Dywity, dnia 27.09.2023 r.

] ~ Power Hub Sp. z o.0.
e ul. Ks. R. Bilitewskiego 7/1
10-693 Olsztyn

Nasz znak: GP.6730.60.2023.L.B

DECYZJA Nr 112/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2023.977 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia
05.05.2023 r., zmienionego pismem z dnia 21.07.2023 r. Pana Piotra Ryczka, reprezentujacego
firme Power Hub Sp. z 0.0., ul. Ks. R. Bilitewskiego 7/1, 10-693 Olsztyn (adr. kor. ul. Wat

Miedzeszynski 608, 03-994 Warszawa)

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do
21 MW wraz ze stacjami transformatorowymi, magazynami energii i infrastrukturg
towarzyszgca na czeci dzialek nr 95/3, 95/7, 310, 311, 312 w obrgbie geodezyjnym

Tulawki, gm. Dywity.

L Rodzaj inwestycji.
1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Instalacja odnawialnego Zrédta energii.

IL Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odr¢bnych.

L Ustalenia dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu:

Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 21 MW wraz ze stacjami transformatorowymi,
magazynami energii i infrastrukturg towarzyszacg na czgsci dziatek nr 95/3, 95/7, 310,
311, 312 w obrebie geodezyjnym Tutawki, gm. Dywity.

:1h Warunki ksztaltowania zabudowy:

1) Linie zabudowy: zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2) Lokalizacja inwestycji objetej wnioskiem winna odpowiada¢ wymogom okreslonym w
art. 43 ust. 1 lp. 3 tabeli ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (j.t.
Dz.U.2023.645 ze zm.).

3) W ramach planowanego przedsigwzigcia przewiduje sig:

o Montaz systemu potgczonych paneli fotowoltaicznych zamocowanych na konstrukeji
noénej (wysokos$¢ konstrukeji wsporczej do 3,5m n.p.t.) w postaci ksztattownikow




zimno gietych, wbijanych w grunt rodzimy lub posadowionych na plycie
fundamentowej — przewiduje sie montaz do 39 000 szt. paneli, zainstalowanie
inwerteréw, moc pojedynczego panelu od 300W do 700W, nachylenie paneli
fotowoltaicznych od 0° do 70°,

e Zainstalowanie magazyndw energii — do 7szt.,

o Zainstalowanie stacji transformatorowych — do 7 szt.,

o Wykonanie podziemnej sieci energetycznej kablowej niskiego oraz $redniego
napiecia podtaczonej do krajowej sieci energetycznej bezposrednio do GPZ lub linii
energetycznej,

o Montaz systemu alarmowego oraz monitoringu i oswietlenia obiektowego,

o Posadowienie kontenera technicznego, w ktérym zlokalizowane bgdg urzadzenia
monitoringu, transmisji itp.

e Wykonanie ogrodzenia.

4) Powierzchnia zajeta przez inwestycje — 327 000m”.

Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

[9%]

Dla obszaru na ktérym znajduje sie przedmiotowy teren nie ustanowiono zadnej z form
ochrony przyrody wymienionych w przepisach o ochronie przyrody, ktére powodowatyby
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r., w sprawie przedsigwzieé moggcych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko (j.t.
Dz.U.2019.1839 ze zm.) planowane przedsiewziecie zalicza si¢ do przedsiewzigé mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko. Decyzjg z dnia 24.04.2023 r., znak:
GP.6220.1.2023. KB Wéjt Gminy Dywity ustalit sSrodowiskowe uwarunkowania dla
przedsiewziecia polegajgcego na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2IMW wraz ze
stacjami transformatorowymi, magazynem energii i infrastrukturg towarzyszacg na dziatkach nr
95/3, 95/7, 310, 311 oraz 312 w obrgbie Tutawki, gm. Dywity. Przedmiotowa inwestycjg
realizowaé zgodnie z wydang decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Pod terenem objetym wnioskiem wystepujg ztoza wod podziemnych — udokumentowane
jako GZWP nr 213 1 205.

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:

Na terenie objetym wnioskiem (fj. w graniach dziatki nr 310 w obrebie Tutawki, gm.
Dywity) zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne — stanowisko nr I AZP 21-62/6 (slad
osadnictwa), ujete w gminnej ewidencji zabytkdw, prowadzonej na podstawie art. 22 ustawy o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (j.t. Dz.U.2022.840 ze zm.).

Inwestycje nalezy realizowaé zgodnie z przepisami ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, a w szczegdlnosci z przepisami okreslonymi w art.
31 w/w ustawy.

& Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) Obstuga w zakresie komunikacji nie podlega ustaleniu — na podstawie art. 61 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2023.977 ze zm.).

2) Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci elektroenergetycznej na warunkach
okreslonych przez wlasciwy Zaklad Energetyczny. Wnioskodawca dofaczyl
o$wiadczenie w sprawie zapewnienia dostawy energii elektrycznej z sieci

o




elektroenergetycznej (oswiadczenie z dnia 26.05.2023 L znak:
EOP/KW/6/2023/05/024549).

6. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetni¢ wymagania dotyczace ochrony intereséw
prawnych o0sob trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspéizycia spotecznego.
Inwestycje usytuowaé i roboty budowlane wykonywaé w sposéb zapewniajacy ochrone
interesdéw osob trzecich, w szczegodlnosei poprzez:
a) nie utrudnianie dostgpu do sgsiednich nieruchomosci, wody, kanalizacji, energii
elektrycznej,
b) ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakidcenia
elektryczne, promieniowanie,
¢) ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,
d) zakaz odprowadzania woéd opadowych na tereny sgsiednich dziatek oraz takiego
ksztaltowania dziatki, ktére spowoduja odptyw wod opadowych bezposrednio do wod
powierzchniowych.

% Ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow.

Przedmiotowy teren nie jest: obszarem gérniczym, obszarem narazonym na
niebezpieczenstwo powodzi oraz obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych.

II1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawione zostaly na kopii mapy zasadnicze;
w skali 1:1000 stanowiacej zatgcznik graficzny nr 112 do decyzji.

Uzasadnienie

Dnia 05.05.2023 r., wplynat wniosek Pana Piotra Ryczka, reprezentujacego firmg Power
Hub Sp. z 0.0., 0 ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy
fotowoltaicznej o mocy do 21 MW wraz ze stacjami transformatorowymi, magazynami energii i
infrastruktura towarzyszacg na dziatkach nr 311, 312 oraz na czesci dziatek nr 95/3, 95/7, 310 w
obrebie geodezyjnym Tutawki, gm. Dywity. W zwigzku z odmowa uzgodnienia projektu decyzji
o warunkach zabudowy w zakresie ochrony gruntéw rolnych przez Staroste Powiatu
Olsztynskiego (postanowienie z dnia 12.07.2023 r., znak: GN-III.673.773.2023) petnomocnik
inwestora pismem z dnia 21.07.2023 r. zmienil wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy,
wskazujac, iz inwestycja obejmowaé bgdzie budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 21 MW
wraz ze stacjami transformatorowymi, magazynami energii i infrastrukturg towarzyszacg na
czesci dziatek nr 95/3, 95/7, 310, 311, 312 w obrgbie geodezyjnym Tutawki, gm. Dywity.

Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy ustali¢ warunki zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 61 ust 1 pkt. 1 — 6 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego
spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
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zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

S) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2023.977 ze zm.) przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie
stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrédtach energii (j.t. Dz.U.2023.1436 ze zm.). W rozpoznawanej sprawie
przedmiotowa inwestycja polega na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 21 MW wraz ze
stacjami transformatorowymi, magazynami energii i infrastrukturg towarzyszaca na czgscl
dziatek nr 95/3, 95/7, 310, 311, 312 w obrebie geodezyjnym Tutawki, gm. Dywity. Planowane
przedsiewziecie sprowadza si¢ wige do budowy infrastruktury umozliwiajacej produkejg energii
z odnawialnych zZrédet energii, tj. energii stonecznej. Niewatpliwe wigec w sprawie mamy do
czynienia z realizacja urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane
techniczne i handlowe, w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnego Zrédia energii w
postaci energii stonecznej, a wiec odnawialnego, niekopalnego Zrodla energii obejmujgcego
energie promieniowania stonecznego. Taki charakter inwestycji kwalifikuje ja wigc jako
instalacje odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 w.o.ze. To oznacza, iz
obowiazkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 12 wp.z.p., w mysl art. 61 ust. 3 up.zp., nie
stosuje sie do planowanej inwestycji (por. wyrok WSA w Olsztynie z dnia 22 grudnia 2020 r.,
sygn. akt IT SA/Ol 547/20, wyrok NSA z dnia 11 stycznia 2022 r., sygn. akt Il OSK 667/21; IV
SA/Po 96/22; wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 17 marca 2022 r., sygn. akt II
SA/Go1097/21). Nie bylo zatem w tym przypadku konieczne wyznaczanie obszaru
analizowanego i przeprowadzenie jego analizy w celu oceny dopuszczalnosei realizacji
przedmiotowej inwestycji w $wietle zasady dobrego sgsiedztwa a takze nie zachodzi
koniecznosé¢ okreslenia dostepu terenu do drogi publiczne;.

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze spetnione pozostajg
przepisy art. 61 ust 1 pkt. 3 — 6 powolanej ustawy:

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego.
Whnioskodawca dolaczyt o$wiadczenie w sprawie zapewnienia dostawy energii
elektrycznej z sieci elektroenergetycznej (o$wiadczenie z dnia 26.05.2023 r., znak:
EOP/KW/6/2023/05/024549).

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnvceh i lesnych
na cele nierolnicze i nieledne.
Zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkow:

a) dziatkanr 311 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty orne — RIIIb, RIVa, RIVb,
nieuzytki — N o {acznej powierzchni 3,82ha.




b)

b)
c)

dziatka nr 312 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty orne — RIIIb, RIVa, RIVb,
sadly — S-RVIa, grunty rolne zabudowane — Br-RIVa, nieuzytki — N o laczne)
powierzchni 8,85ha.

dziatka nr 95/3 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty orne - RIIIb, RIVa, RIVb,
nieuzytki — N o tgcznej powierzchni 3,26ha.

dziatka nr 95/7 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty orne - RIIIb, RIVa, RIVb,
nieuzytki — N, rowy — W-RIVa o tacznej powierzchni 4,24ha.

dziatka nr 310 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty ome — RIIIb, RIVa, RIVb,
sady — S-RIllb, grunty rolne zabudowane — Br-RIIlb, nieuzytki — N o taczne)
powierzchni 17,74ha.

zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.
U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Prowadzac postepowanie gtéwne Wojt Gminy Dywity pismem z dnia 28.06.2023 r.

zawiadomil strony o wszczgeiu postepowania w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji objetej wnioskiem.

Na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 1

zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2023.977 ze zm.) Wojt Gminy Dywity wystapit o
uzgodnienie przedmiotowej inwestycji do:

1)

2)

(OS]
—

4)

Starosty Olsztyniskiego - w zakresie ochrony gruntéw rolnych na podstawie art. 53 ust. 4
pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Starosta Powiatu
Olsztyhskiego postanowieniem z dnia 12.07.2023 r, znak: GN-II1.673.773.2023
odméwit uzgodnienia projektu decyzji w zakresie ochrony gruntéw rolnych. W skutek
zmiany wniosku przez inwestora Wéjt Gminy Dywity pismem z dnia 25.07.2023 r.
ponownie wystapit o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji. Postanowieniem z dnia 08.08.2023 ., znak: GN-
111.673.912.2023 r. uzgodnit przedlozony projekt decyzji w zakresie ochrony gruntéw
rolnych.

Dyrektora Zarzadu Zlewni w Olsztynie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie w Olsztynie - w zakresie melioracji wodnych na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Organ w terminie 2 tygodni od
dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie nie zajat stanowiska w powyzszej sprawie, W
zwigzku z czym zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony.

Geologa Wojewddzkiego w Olsztynie — w zakresie udokumentowanych zt6z wod
podziemnych na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Organ w terminie 2 tygodni od dnia dorgezenia wystapienia o
uzgodnienie nie zajat stanowiska w powyzszej sprawie, w zwigzku z czym zgodnie z art.
53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony.

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Olsztynie - w odniesieniu do obszaréw 1
obiektéw objetych formami ochrony zabytkdw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz wjgtych w gminnej
ewidencji zabytkéw. Organ w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o
uzgodnienie nie zajat stanowiska w powyzszej sprawie, w zwigzku z czym zgodnie z art.




53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony.

5) Powiatowej Shuzby Drogowej w Olsztynie — w odniesieniu do obszaréw przylegtych do
pasa drogowego na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Organ w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia
wystapienia o uzgodnienie nie zajal stanowiska w powyzszej sprawie, w zwigzku z czym
zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony.

Nastepnie organ pismem z dnia 17.08.2023 r. zawiadomit w trybie art. 10 § 1 Kpa strony
postepowania o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy 1 mozliwosci wypowiedzenia sig w
zakresie materiatéw zgromadzonych w sprawie. Na etapie zawiadamiania stron postgpowania

sprzeciwili si¢ realizacji przedmiotowej inwestycji. W
toku postepowania, w dniu 04.09.2023 r. do Wéjta Gminy Dywity wplynat wniosek
Stowarzyszenia ,,Nasza Warmia”, Nowe Wi6ki 45, 11-001 Dywity o dopuszczenie do udziatu w
ww. postepowaniu na prawach strony. Postanowieniem z dnia 05.09.2023 r., znak:
GP.6730.60.2023.LB Wojt Gminy Dywity postanowit dopusci¢ na prawach strony
Stowarzyszenie ,Nasza Warmia” do udzialu w przedmiotowym postepowaniu. Jednoczesnie
Wéjt Gminy Dywity zawiadomit w trybie art. 10 § 1 Kpa Stowarzyszenie ,, Nasza Warmia” o
mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy i mozliwosci wypowiedzenia si¢ w zakresie
materialow zgromadzonych w sprawie. W wyznaczonym terminie Stowarzyszenie nie wniosto
uwag.

Pouczenie:

1. W mysl art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz.U.2023.977 ze zm.):

a) w odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy dla
przedmiotowego terenu mozna wyda¢ wigce] niz jednemu wnioskodawcy,
doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom oraz
wiascicielowi lub wieczystemu uzytkownikowi tereny;

b) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i
uprawnien osob trzecich;

¢) wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przyshuguje zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji,

d) organ, ktoéry wydal decyzj¢ o warunkach zabudowy jest obowigzany, za zgoda
strony, na rzecz ktorej decyzja zostala wydana, do przeniesienia tej decyzji na
rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.
Stronami w postgpowaniu o przeniesienie decyzji sa jedynie podmioty, miedzy
ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

2. W mysl art. 51 ust. 2h, art. 51 ust. 2e oraz art. 64 ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2023.977 ze zm.)
w przypadku niewydania przez wilasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkdw
zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktdre
przystuguje zazalenie, kare pienigzng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwioki.
Postepowanie wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapil z wnioskiem o
ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej kary.

3. Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Olsztynie za posrednictwem Wojta Gminy Dywity w
terminie 14 dni od dnia dor¢czenia. Wnioskodawca (inwestor) po wskazanym powyzej




terminie winien zglosi¢ sie do Referatu Gospodarki Przestrzennej i Ochrony Srodowiska
Urzedu Gminy w Dywitach w celu nadania decyzji klauzuli ostatecznosci.

4. Zgodnie z treécig art. 127a. ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (j.t. Dz.U.2023.775 ze zm.):

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzjg.
§ 2. Z dniem doreczenia organowi administracji publiczne; o$wiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomocna.

Zalgczniki:

1. Zatgcznik nr 1 i 2 do decyzji stanowi kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000.

7 Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy a takze stanu
faktycznego i prawnego wynikajagca z art. 53 ust. 3 ustawy O planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w formie tekstowe;.

Otrzymuja:

1. Adresat,

2. Pozostale strony postepowania (wykaz w aktach sprawy),

3. Ala




Zatacznik nr 2: GP.6730.60.2023.L.B z dnia 27.09.2023 1,

ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY A TAKZE STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO WYNIKAJACA Z
ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU

PRZESTRZENNYM

NAZWA INWESTYCJL: Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 21 MW wraz ze stacjami
transformatorowymi, magazynami energii i infrastrukturg towarzyszacg na czescei dziatek nr
95/3,95/7, 310, 311, 312 w obrebie geodezyjnym Tutawki, gm. Dywity.

1. Granice obszaru objetego wnioskiem:
Na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 stanowiacej zatacznik graficzny nr 1 i 2 do
decyzji (licencja nr GD-1.6642.2210.2023) przedstawiono linie rozgraniczajace teren
inwestycji (linie ciggle koloru czarnego).

2. Analiza obszaru:

kL

1)

2)

Analiza stanu faktycznego i prawnego teremu na ktérym planuje sie
realizacje inwestyeji:

Teren objety wnioskiem stanowi wlasno$é osoby prywatne) (wypis z rejestru
gruntéw zawierajacy aktualne dane wiasciciela nieruchomoscei znajduje sig w
aktach sprawy). Zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkdw:

o dziatka nr 311 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty orme —
RIIIb, RIVa, RIVb, nieuzytki — N o tacznej powierzchni 3,82ha.

e dziatka nr 312 w obrgbie Tulawki, gm. Dywity stanowi grunty ome —
RIIlb, RIVa, RIVb, sady — S-RVIa, grunty rolne zabudowane — Br-RIVa,
nieuzytki — N o tgcznej powierzchni 8,85ha.

e dziatka nr 95/3 w obrgbie Tulawki, gm. Dywity stanowi grunty orne -
RIIIb, RIVa, RIVb, nieuzytki — N o tacznej powierzchni 3,26ha.

e dziatka nr 95/7 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty ome -
RIlIb, RIVa, RIVb, nieuzytki — N, rowy — W-RIVa o tacznej powierzchni
4,24ha.

e dziatka nr 310 w obrgbie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty orne —
RIIIb, RIVa, RIVb, sady — S-RIIIb, grunty rolne zabudowane — Br-RIIIb,
nieuzytki — N o lgcznej powierzchni 17,74ha.

Analiza w zakresie speinienia warunkdw art. 61 ust. 1 pkt. 1 - 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U.
2023.977 ze zm., zwane;j dalej: u.p.z.p.):

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia
inwestycyjnego nie wymaga spetnienia przestanek z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 (art. 61
ust. 3 u.p.z.p.), dlatego decyzja nie okresla takich parametréw zabudowy jak: linia
zabudowy, wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki lub terenu, szeroko$¢ elewacji frontowej, wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, geometrii dachu. Nie bylo takze
konieczne okreslenie dostepu terenu do drogi publicznej. Jednoczesnie z uwagi na
to, iz nie jest wymagane spelnienie wymogu kontynuacji funkcji i cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu - o ktérym mowa w art. 61 ust. [ pkt 1 u.p.z.p. - to nie
jest takze konieczne przeprowadzanie analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu”.

Analiza w zakresie spetnienia warunkdw art. 61 ust. 1 pkt. 3-6 u.p.z.p.:

art. 61 ust. 1 pkt. 3 - uzbrojenie terenu — istniejace lub projektowane uzbrojenie
terenu jest wystarczajgce dla danego zamierzenia budowlanego (wnioskodawca




IT.

O8]

dotgczyt oswiadczenie w sprawie zapewnienia dostawy energii elektrycznej z
sieci elektroenergetyczne] (oswiadczenie z dnia 26.05.2023 r, znak:
EOP/KW/6/2023/05/024549).

art. 61 ust. 1 pkt. 4 - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia

gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Zgodnie z ewidencjg

gruntow i budynkow:

o dziatka nr 311 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty ome — RIlIb,

RIVa, RIVb, nieuzytki — N o lacznej powierzchni 3,82ha.

o dziatka nr 312 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty ome — RIIIb,

RIVa, RIVDb, sady — S-RVIa, grunty rolne zabudowane — Br-RIVa, nieuzytki —

o facznej powierzchni §,85ha.

o dziatka nr 95/3 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty orne - RIIIb,

RIVa, RIVb, nieuzytki — N o tagcznej powierzchni 3,26ha.

o dziatka nr 95/7 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty orne - RIIIb,

RIVa, RIVb, nieuzytki — N, rowy — W-RIVa o tacznej powierzchni 4,24ha.

o dziatka nr 310 w obrebie Tutawki, gm. Dywity stanowi grunty orne — RIIIb,

RIVa, RIVb, sady — S-RIIIb, grunty rolne zabudowane — Br-RIIIb, nieuzytki — N

o tacznej powierzchni 17,74ha.

art. 61 ust. 1 pkt 5 - decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

art. 61 ust. 1 pkt 6 - zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Analiza warunkdéw i zasad zagospodarowania ternu oraz ieoo zabudowy,

wynikajacych z przepiséw odrebnych:

Teren objety wnioskiem to czesci dziatek nr 95/3, 95/7, 310, 311, 312 w obrgbie

Tutawki, gm. Dywity - projekt decyzji wymaga uzgodnienia ze Starosta

Olsztyniskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych oraz Dyrektorem Zarzgdu

Zlewni w Olsztynie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w

zakresie melioracji wodnych na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 6 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest potozony na obszarze objetym ochrong na

podstawie przepiséw o ochronie przyrody — projekt decyzji nie wymaga

uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 8 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem przylega do drogi gminnej nr 161014N oraz drogi

powiatowej nr 1993N — projekt decyzji wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53

ust. 4 pkt. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na terenie objetym wnioskiem (tj. w graniach dziatki nr 310 w obrebie Tulawki,

gm. Dywity) zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne — stanowisko nr I

AZP 21-62/6 ($lad osadnictwa), ujete w gminnej ewidencji zabytkow,

prowadzonej na podstawie art. 22 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad

zabytkami (j.t. Dz.U.2022.840 ze zm.) — projekt decyzji wymaga uzgodnienia na
podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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10.

11

12,

14,

15.

16.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany w miejscowosciach
uzdrowiskowych - projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53
ust. 4 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany w obszarze pasa technicznego,
pasa ochronnego oraz morskich portéw i przystani - projekt decyzji nie wymaga
uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany w obszarze gérniczym - projekt
decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem jest zlokalizowany na terenie udokumentowanych ztéz
wod podziemnych (udokumentowanych jako GZWP nr 213 i 205) - projekt
decyzji wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust.4 pkt. 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany na terenie zagrozonym osuwaniem
sie mas ziemnych - projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53
ust. 4 pkt. 5a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany w granicach parku i jego otuliny -
projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 7 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest potozony na obszarze, o ktérych mowa w art. 169
ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne - projekt decyzji nie
wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 11 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Inwestycja objeta wnioskiem nie dotyczy lokalizacji zakladéw nowych w
rozumieniu art, 243a pkt 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
$rodowiska; nie dotyczy zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 1 7 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska, w istniejacych zaktadach o
zwiekszonym ryzyku lub zakladach o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemyslowej; nie dotyczy nowych inwestycji w sgsiedztwie zaktadow o
zwiekszonym ryzyku lub zaktadéw o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej w przypadku, gdy te inwestycje zwiekszaja ryzyko lub skutki
powaznych awarii - projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53
ust. 4 pkt. 12 lit. a), b) i c) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany na terenach, na ktérych znajduje
sie lotnicze urzgdzenie naziemne, wyznaczono powierzchnie ograniczajgce
zabudowe lub wydano decyzj¢ o wprowadzeniu zmian w systemie funkcjonalnym
pod wzgledem bezpieczenstwa ruchu lotniczego i prawidtowego funkcjonowania
lotniczych urzadzen naziemnych - projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na
podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 13 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany na obszarze wlasciwego portu lub
przystani - projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art, 53 ust. 4
pkt. 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennyn.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany na obszarze stref ochronnych
terenéw zamknietych ustalonych przez Ministra Obrony Narodowej - projekt
decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt, 15 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Inwestycja objeta wnioskiem nie wymaga uzgodnienia ze Spotka Celowa, o ktore;
mowa w art, 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji
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Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o
ktérych mowa w tej ustawie na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 16 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.







