BURMISTRZ MORAGA
14-300 Morag
ul. 11 Listopada 9 Morag, 17.01.2023 r.
I
GR.6730.181.2022

DECYZJA Nr 181/2022
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust.2 pkt 2, art. 59 ust.1, art. 60 ust.1 i 4, art. 61 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z pézn. zm)

iart. 104 §1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U.
z 2022 r. poz. 2000),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 21 pazdziernika 2022 r. ktéry wptyngt do Burmistrza Moraga
w dniu 24 pazdziernika 2022 r. ztozonego przez przedsigbiorstwo:

Energia Bukowsko Sp. z o.0.
ul. Gérna 5
10-040 Olsztyn
reprezentowane przez Prezesa Zarzgdu — Pana Krzysztofa Kacprzyckiego,

0 ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na: budowie
farmy fotowoltaicznej o mocy do IMW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czeéci dziatki nr 340,
obr. Stonecznik, gmina Morag
ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na: budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszaca na czesci dziatki nr 340, obr. Stonecznik, gmina Morag.

1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy:
e Instalacja odnawialnego Zrédta energii.
2. Ustalenia i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:
o ,budowa farmy fotowoltaicznej”:
— lgczna moc instalacji fotowoltaicznych — do 1,0 MW,
— wysokos¢ rzgdu paneli liczona od poziomu terenu — do 3,0m,
— kat nachylenia paneli — 15 —40°,
— budowa ogrodzenia — wysokos¢ do 3,5m,
— laczna ilo$¢ paneli fotowoltaicznych — do 2500szt.,
— moc pojedynczego panelu —do 400 — 1000W,
— montaz falownikdéw — do 10,
e budowa stacji transformatorowo - rozdzielczej”:

— powierzchnia zabudowy obiektu — do 30,0m?,
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dhugos¢ obiektu — do 6,0m,
szerokos$¢ obiektu — do 5,0m,
wysokosé obiektu — do 4,0m,
kubatura obiektu —do 120,0m?,

»~oudowa magazynu energii’™;

— powierzchnia zabudowy obiektu — do 70,0m?,

1

dtugosé obiektu ~do 14,0m,

szeroko$¢ obiektu — do 5,0m,

wysoko$¢ obiektu — do 3,0m,

kubatura obiektu — do 210,0m?,
minimalna liczba miejsc postojowych — min. 1 migjsce postojowe/cale zamierzenie,
parametry projektowanej inwestycji zgodne  projektem technicznym,

powierzchnia terenu objetego inwestycja — do 1,4000ha,

instalowane urzadzenia powinny spelnia¢ wymagania norm oraz posiadaé odpowiednie
atesty,

przy budowie danej inwestycji stosowaé whadciwe odleglodci od innych sieci i urzgdzen
infrastruktury technicznej,

projekt techniczny (jesli jest wymagany) winien odpowiadaé wymaganiom przepiséw
szczegdlnych,

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspdlezesnej:

inwestycja w rozumienin whasciwych przepisow zalicza si¢ do przedsigwzied
mogacych znaczaco oddzietywaé pa srodowisko, w zwigzku, z czym wymaga
przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddzialywania na S$rodowisko,
Inwestycja powinna byé zgodna ze zlozonym wnioskiem oraz decyzja Burmistrza
Moraga znak: GR.6220.3.2021 z dnia 24 sierphia 2022 r. okreélajacg srodowiskowe
uwarunkowania jej realizacji,

planowana  inwestycja nie moze ograniczaé dotychczasowych  funkcji
zagospodarowania terenu wyst¢pujacych na dziatkach sasied’nich,

teren planowanej inwestycji polozony jest poza obszarem objetym ochrona
konserwatorska 1 ochrong przyrody,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszcezedne korzystanie
Z terenu,

w {rakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢é ochrone
srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochroneg gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszeza sie wykorzystanic i przekszialcanie
elementéw przyrodniczych wylgeznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwigzku z realizacjg przedmiotowe] inwestycji,

jezeli ochrona elementdéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjgé dziatania
majgce na celu naprawienie wyrzadzonych szkdd, a w szezegblnosel przez
kompensacje przyrodnicza,

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy
zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzgce roboty budowlane
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i ziemne s3 zobowiazane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace
je uszkodzi¢ lub zniszezyé i niezwlocznie powiadomié Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow,

na dziatce nr 340, obrgb Stonecznik, gmina Morag zgodnie z prowadzona ewidencja
wrzgdzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw zlokalizowany jest
odeinek rurociagu r-XIII, odcinki zbieraczy drenarski oraz studnie drenarskie,

na ww. dzialce mogg wystepowaé niezinwentaryzowane dreny i sgezki drenarskie,
ktére w przypadku ewentualnego ich przerwania nalezy przywréci¢ do pierwotnego
stanu ich funkcjonowania,

przestrzegad innych warunkéw wynikajacych z przepiséw szczegolnych,

¢) warunki obstugi w zakresie infrastruktury techniczne] i komunikacji.

zaopatrzenie w energie elekiryczng ~ instalacja pozyskujaca energie elektryczng
ze zrodet odnawialnych,

zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy,

ogrzewanie obiektu — nie dotyczy,

odprowadzanie §cickéw gospodarczych — nie dotyczy,

dostep do gazu — nie dotyczy, '

unieszkodliwianie odpadéw — wywéz odpaddw zgodnie z systemem obowiazujaeym na
terenie gminy,

obstuga komunikacyjna dziatki objetej inwestycja poprzez zjazd z drogi wewnetrznej —
stanowiacej wlasno$é Gminy Morag (dz. nr 332 obr, Stonecznik) — do drogi publicznej,

d) wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

chronié uzasadnione interesy dysponentdw uzbrojenia terenu oraz dziatek sgsiednich.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigeej zatgeznik do niniejszej decyzji:

linia zabudowy od drogi publicznej: nie wyznacza si¢ (linie rozgraniczajace teren
planowanej inwestycji wyznaczono na zalgczniku graficznym do niniejszej decyzji
W odleglos"ci ok 440 m od krawedzi jezdni drogi publicznej — gminnej),

lini¢ zabudowy od pozostatych granic dzialki nalezy przyja¢ zgodnie z przepisami
odrqbnyr_ni,_

w przypadku wystepowania na terenie inwestycji clementéw sieci uzbrojenia terenu,
takich jak np.: sieé¢ elektroenergetyczna, teletechniczna, wodociggowa, kanalizacyjna
iinne, lini¢ zabudowy od "nitek"- linii i innych elementéw w/w sieci nalezy przyjaé
W oparciu o uzgodnienie z dysponentem sieci na podstawie przepiséw odrebnych,
odleglosé nowej zabudowy od $ciany lasu nalezy przyjaé zgodnie z przepisami
odrebnymi.

UZASADNIENIE

W dniv 24 pazdziernika 2022 r, Pan Krzysztof Kacprzycki — Prezes Zarzadu reprezentujacy
przedsigbiorstwa Energia Bukowsko Sp. z 0.0., ul. Gérna 5, 10-040 Olsztyn wystapit z wnioskiem
do Burmistrza Morgga o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na: budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca
na czgsei dz. nr 340, obr. Stonecznik, gmina Morag,

W zwigzku 7z tym, ze dla terenu objetego inwestycja gmina Morag nie posiada aktualnego
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw  zagospodarowania
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{ warankéw zabudowy nastcpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, ktérej sporzadzenie powierza sig uprawnionej osobie zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (§j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503
7 poin. zm.). Projekt decyzji o warunkach zabudowy przygotowal mgr Arkadiusz Zaleski zwigzku
z art. 5 pkt 4 w/w ustawy.

Zgodnie z att. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j. Dz. U. z 2022r., poz. 503 z pozn. zm.) dokonano analizy warunkdéw i zasad
zagospodarowania tetenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisow odrebrych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycii.

Analizujgc -wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowat i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Morag dla obszaru miasta i terenow wiejskich podjete uchwata Rady
Miejskiej w Moragu Nr XIV/238/20 z dnia 7 lutego 2020 1. oraz Zarzadzenie Zastgpcze Wojewody
Warmifsko — Mazurskiego znak: WIN-1.742.117.5.2020 z dnia 11 grudnia 2020 r. i zarzgdzenia
zastepezego Wojewody Warmitisko-Mazurskiego znak; WIN-1.742.117.6.2022 z dnia 9 grudnia 2022
r. Burmistrz Moraga stwierdzit, ze nie zachodzi okolicznosé¢ dotyczaca obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

W trakcie prowadzonego postepowania administracyjnego:

a) zgodnie z art. 10 i art. 61 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz. U. z 2022 1. poz. 2000) strony zostaty zawiadomione o wszezgeiu
postepowania w sprawie,

b) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (fj. Dz. U, z 2022 1., poz. 503 z pézn. zm.) uzyskano
uzgodnienie z organami wlaciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i leénych oraz
melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne
wtozumieniu  przepisbw o gospodarce nieruchomosciami, (Postanowienie  znak:
GD.ZPU.2.522.663.2022.D8 z dnia 08.12.2022 r.),

c) zgodnie z art. 53 ust. 4, pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (. Dz U. z 2022 r., poz. 503 z pdin. zm.) uzyskano
uzgodnienie z wiadciwym zarzadca drogi - w odniesieniu do obszarow przylegtych do pasa
drogowego,

d) zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z pézn. zm.) dokonano analizy, o ktérej mowa
wart. 53 ust. 3 w/w ustawy,

e) zgodnie 7 art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 1., poz. 503 z pé2n. zm.) projekt decyzji zostat przygotowany
przez osobe uprawniona w zwigzku z art. 5 pkt 4 w/w ustawy.

W zwiazku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe jesli wynika to z przepisow odrgbnych nalezy
uzyskaé decyzje o wylgczeniu z produkeji uzytkédw rolnyeh Jub postanowienie o braku koniecznosci
uzyskania takiej decyzji. W celu uzyskania pozwolenia na budowe nalezy zlozy¢ winiosek do
Starostwa Powiatowego w Ostrédzie. Do whiosku o udzielenie pozwolenia na budowg (jesli wynika
to z przepiséw szczegdlowych) nalezy dolaczyé niniejsza decyzje ustalajaca warunki zabudowy oraz
wszelkie niezbedne uzgodnienia o$wiadczenia, umowy oraz zgody a takze inne wymagane prawem
dokumenty o ktérych mowa w art. 33 ust 2 ustawy z diia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz. U.
2021 r. poz. 2351), _
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Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do dysponowania nieruchomoscig przeznaczona
nacele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej
osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja traci waznosé, jezeli
inwestor nie uzyska prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane lub prawa
do dysponowania nieruchomoscia na czas prowadzenia rob6t, badZ tez utraci te prawa. Decyzja moze
ulec wygasnigciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego
inwestycja uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stronom stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Elblagu, ktore nalezy wnies¢ za posrednictwem Burmistrza Moraga w terminie 14 dni od dnia jej
dorgczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydatl decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotlania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna,
co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniccie
os$wiadczenia o zrzeczeniu sig¢ prawa do wniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisdw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwotlaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza
postgpowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym
do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostate strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia
doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie
przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia

sprawy.
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Zalyceznik tekstowy
~ do decyzji nr 181/2022
GR.6730.181.2022

ANALIZA
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Analizowany obszar nie jest objety obowigzkiem sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a zatem spos6b ustalenia wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy okreslony powinien by¢ w decyzji o warunkach zabudowy.

Na podstawic art. 61 ust 1 pkt. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U, z 2022 I., poz. 503 z pdzn. zm.) przeprowadzono
analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw,
o ktdrych mowa w art. 61 ust, 1-5 w/w ustawy

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:

1.

2.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodunie z art. 61 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniy i zagospodarowaniu przestrzennym
(4. Dz. U. 2 2022 r., poz. 503 z pézn. zm.) zachodzi okoliczno$é tacznego spetnienia
nastgpujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreglenic wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkeii, parametrow, cech i wskaZznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnodei
wykorzystania terenu; - nie stosuje si¢ ze wzgledu na art. 61 ust 3 w/w ustawy,

2) teten ma dostep do drogi publicznej - nie stosuje sie ze wzgledu na art. 61 ust 3 wiw
ustawy,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
ilesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzgdzanin miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktorej mowa w art. 88 ust. ! (ustawy o pizp),

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

Przepisy art. 61 ust. 2, 4, 5 ustawy 2z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (§. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z pdzn. zm.)
w przypadku terenu objgtego powyzsza inwestycja nie wymagaja zastosowania.
¢ ,budowa farmy fotowoltaiczne]”:
— Igczna moc instalacji fotowoltaicznych — do 1,0 MW,
— Wysoko$¢ rzedu paneli liczona od poziomu terenu — do 3,0m,



— kat nachylenia paneli — 15 — 40°,
— budowa ogrodzenia — wysokos¢ do 3,5m,
— laczna ilosé paneli fotowoltaicznych —do 2500szt.,
— moc pojedynczego panelu — do 400 — 1000W,
— montaz falownikow — do 10,
e ,budowa stacji transformatorowo - rozdzielczej™:

— powierzchnia zabudowy obiektu — do 30,0m?,

dhugo$¢ obiektu — do 6,0m,
szerokos¢ obiektu — do 5,0m,

wysoko$¢ obiektu — do 4,0m,
kubatura obiektu — do 120,0m?

e ,budowa magazynu energii’:

— powierzchnia zabudowy obiektu — do 70,0m?,
— dhugo$d¢ obiektu — do 14,0m,
szerokos¢ obiektu —do 5,0m,

wysokos¢ obiektu —do 3,0m,
kubatura obiektu —do 210,0m?,
e parametry projektowane]j inwestycji zgodne z projektem technicznym,

e powierzchnia terenu objetego inwestycja — do 1,4000ha.

Obszar wnioskowanej inwestycji obejmuje cze$¢ dziatki o nr 340 obreb geodezyjny
Stonecznik, gmina Morag.
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