BURMISTRZ MORAGA
14-300 Morag

Listopada 9
ul. 11 Listop Morag, 17.02.2023 r.

GR.6730.190.2022

DECYZJA Nr 190/2022
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 pdzn.zm.)
i art. 104 §1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U.
z 2022 r. poz. 2000 z pdézh.zm.),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 12 pazdziernika 2022 r. ktory wpltynal do Burmistrza Moraga
w dniu 04 listopada 2022 r. zlozonego przez przedsigbiorstwo:

IP1 sp. z o.0.
ul. Le$na 1,
81 — 854 Sopot
reprezentowane przez pelnomocnika — Pana Jakuba Blocha,

o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na: budowie
instalacji fotowoltaicznej pod nazwa PV Jedrychowko o mocy do 4 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng oraz stacji transformatorowej SN/nN na czesci dziatki nr 425/2 obreb
Jedrychéwko, gmina Morag

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na: budowie instalacji fotowoltaicznej pod nazwa PV Jedrychéwko o mocy
do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz stacji transformatorowej SN/nN na czgsci
dziatki nr 425/2 obreb Jedrychéwko, gmina Morag.

1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy:
e Instalacja odnawialnego Zrddta energii,
2. Ustalenia i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
e ,budowa instalacji fotowoltaicznej™:
— lgczna moc instalacji fotowoltaicznych — do 4 MW
— kat nachylenia paneli — od 10 —do 30°,
— budowa ogrodzenia z siatki — do 2,2 m,
— lgczna ilosé paneli fotowoltaicznych — od 1428 —do 16000 szt.,
— moc pojedynczego panelu fotowoltaicznego —od 250 —do 1000 W.,
— lgczna ilos¢ inwerterow — do 166 szt.,
e  budowa stacji transformatorowej”:
— powierzchnia zabudowy kazdego obiektu —od 5,0 —do 15,0m?,
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Dhugodé kazdego obiektu —od 2,0 — do 6,0m
Szerokos¢ kazdego obiektu —od 1,0 — do 5,0m
Wysokos¢ kazdego obiektu — od 2,0 — do 4,0m
liczba stacji transformatorowych — do 4,
minimalna liczba miejsc postojowych — min. 1 migjsce postojowe/cate zamierzenie

parametry projektowanej inwestycji zgodne z projektem technicznym,

powierzchnia terenu inwestycji — do 4,0600 ha,

powierzchnia zabudowy — od 100,0 — do 2,5000 ha

instalowane urzgdzenia powinny spetniaé wymagania norm oraz posiadaé¢ odpowiednie
atesty,

przy budowie danej inwestycji stosowaé wiasciwe odleglodei od innych sieci i urzadzen
infrastruktury techniczne;j,

projekt techniczny (jesli jest wymagany) winien odpowiadaé wymaganiom przepisoéw
szczegoblnych, :

b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspdtczesne;j:

inwestycja w rozumieniu wlasciwych przepisow =zalicza si¢ do przedsigwzied
mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko, w zwigzku, z czym wymaga
przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddzialywania na $rodowisko,
Inwestycja powinna by¢ zgodna ze zlozonym wnioskiem oraz decyzja Burmistrza
Morgga znak GR.6220.3.2022 z dnia 13 lipca 2022 r. stwicrdzajacg brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialtywania na $rodowiska dla  planowanego
przedsiewzigcia. '

planowana  inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychezasowych — funkcji
zagospodarowania terenu wystepujacych na dziatkach sgsiednich, ‘

teren planowanej inwestycji polozony jest poza obszarem objetym ochrona
konserwatorskg i ochrong przyrody,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne korzystanie

7 terenu,

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzglednié ochrone

srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosei ochrong gleby, zieleni,

naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztalcanie

elementdow przyrodniczych wylgeznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne

w zwigzku z realizacjg przedmiotowej inwestycji,

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjaé dziatania

majace na celu naprawienie wyrzgdzonych szkéd, a w szezegblno$cl przez

kompensacje przyrodniczsg,

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy

zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzgce roboty budowlane

i ziemne s3 zobowiazane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace

je uszkodzi¢ lub zniszczy¢ i niezwlocznie powiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkow,

na fragmencie dzialki nr 425/2 obreb Jedrychéwko, gmina Morgg oznaczonym linia

rozgraniczajacg teren inwestycji zgodnie z prowadzong ewidencja wod, urzgdzen
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melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw znajdujg sie odcinki zbieraczy
drenarskich oraz studnie drenarskie;

¢ na dzialce nr 425/2 obrgb Jedrychéwko, gmina Morag mogg wystepowaé
niezinwentaryzowane dreny i saczki drenarskie, ktdre w przypadku ewentualnego ich
przerwania nalezy przywréci¢ do pierwotnego stanu ich funkcjonowania;

* przestrzegaé innych warunkéw wynikajgcych z przepiséw szezegdlnych,

¢) warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

¢ zaopatrzenie w energig elektryczng — przylacze do sieci elektroenergetycanej,

s rzaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

» ogrzewanie obiektu — nie dotyczy,

* odprowadzanie $ciekdw gospodarczych — nie dotyczy,

* unieszkodliwianie odpadéw — wywéz odpadéw zgodnie z systemem obowigzujacym na
terenie gminy,

¢ obsluga komunikacyjna dziatki objetej inwestycjg poprzez istniejacy zjazd z drogi
wewngltrznej — stanowigcej wlasno$é Gminy Morag (dz. nr 415 obr. Jedrychéwko) — do
drogi publicznej

d) wymagania dotyczace ochrony intereso6w 0séb trzecich:
¢ chroni¢ uzasadnione interesy dysponentéw uzbrojenia terenu oraz dziatek sasiednich.
3. Linie rozgraniczajagce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
" stanowigcej zalacznik do niniejszej decyzii.
| o linig zabudowy od drogi publicznej: nie wyznacza sie,
e lini¢ zabudowy od pozostalych granic dziatki nalezy przyjaé zgodnie z przepisami
odrgbnymi, '
¢ w przypadku wystgpowania na terenie inwestycji elementdw sieci uzbrojenia terenu,
takich jak np.: sie¢ elektroenergetyczna, teletechniczna, wodociagowa, kanalizacyjna i
inne, lini¢ zabudowy od "nitek"- linii i innych elementéw w/w sieci nalezy przyjaé w
oparciu o uzgodnienie z dysponentem sieci na podstawie przepiséw odrebnych,
e odleglo$¢ nowej zabudowy od $ciany lasu nalezy przyjaé zgodnie z przepisami

odrebnymi.

UZASADNIENIE

W dniu 04 listopada 2022 r. Pan Jakub Bloch - pelnomocnik przedsicbiorstwa [P1
sp. z 0.0, ul. Lesna 1, 81 — 854 Sopot wystgpit z wnioskiem do Burmistrza Moraga o ustalenie
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na; budowie instalacii
fotowoltaicznej pod nazwa PV Jedrychéwko o mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastruktura
techniczng oraz stacji transformatorowej SN/nN na czesci dziatki nr 425/2 obreb Jedrychéwko, gmina
Morag,

Zgodnie z zapisami obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Morag dla obszaru miasta i terenow wiejskich uchwalonego uchwalg Rady
Miejskiej w Morggu Nr XIV/238/20 z dnia 7 lutego 2020 roku, przy uwzglednieniu zarzadzenia
zastepczego Wojewody Warminsko-Mazurskiego znak: WIN-1,742,117.5.2020 z dnia 11 grudnia
2020 roku 1 zarzadzenia zastgpczego Wojewody Warminsko-Mazurskiego znak: WIN-
1.742.117.6.2022 z dnia 9 grudnia 2022 r. ww. cz¢$¢ dziatki nr 425/2 znajduje si¢ poza obszarem
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zwarte] zabudowy jednostek osadniczych — cele rolne, oraz poza obszarem wyznaczonym na
podstawie art. 10 ust. 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U z 2022 r., poz. 503, z pdzn. zm.) {j. poza obszarem na ktdrym rozmieszczone
bedg urzadzenia wytwarzajgce energi¢ z odnawialnych Zrodet energii o mocy przekraczajacej 500
kW.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 29 czerwca 2022 roku II OSK 1276/21
stwierdzit brak podstaw do uznania, ze art. 10 ust. 2a powolane] ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ogranicza mozliwosé wydania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz nie daje podstaw do wprowadzenia ograniczefh wynikajacych migdzy
innym z mocy, czy innych parametréw jakimi ma si¢ charakteryzowaé lokalizowana inwestycja
odnawialnego zrédia energii. Z uwagi na prawny charakter decyzji o warunkach zabudowy, jak
i studium uwarunkowani i kierunkow zagospodarowania przesirzennego gminy, bledne byloby uznanie
ich systemowego powigzania. Studium jest bowiem aktem planowania przestrzennego, stanowigcym
Jednq z podstaw ksztaftowania lokalnego porzqdku planistycznego znajdujgcego wyraz w ustaleniach
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Natomiast decyzje o warunkach zabudowy,
zgodnie z art. 4 ust. 2 u.p.z.p., okreslajq sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ich tref¢ jest wypadkowq
ogdlnego porzqdku planistycznego ksztaltowanego przez ustawy oraz inne akly normaiywne
o powszechnej mocy obowiqzujacej | w tym kontekscie sq postrzegane jako decyzje zwigzane
o charakterze deklaratoryjnym.

Poza tym ustalenia zawarte w studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (okreSlanym mianem aktu polityki planowania przestrzennego oraz aktem
kierownictwa wewnetrznego i niebgdgcym, w my$l art. 9 ust. 5 up.z.p., aktem prawa miejscowego,
wigzqcee dla organdw gminy przy sporzqdzaniu plandw miejscowych zob. art. 9 ust. 4 up.z.p.), nie
mogg z uwagi na ich wewnetrzy charakter wigzaé organu wydajgcego decyzje administracying. Ta
bowiem jest wydawana na podstawie przepiséw powszechnie obowigzujgcych.

W zwigzku z tym, ze dla terenu objgtego inwestycja gmina Morag nie posiada aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkow zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania
terenu, ktorej sporzadzenie powierza si¢ uprawnionej osobie zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z pdzn.
zm.). Projekt decyzji o warunkach zabudowy przygotowal mgr Arkadiusz Zaleski zwigzku z art. 5 pkt
4 w/w ustawy,

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz U. z 2022 r., poz. 503 z pézn. zm.) dokonano analizy warunkow i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepiséw odrgbnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktdrym przewiduje si¢ realizacjg inwestycji. :

Analizujac wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Morgg dla obszaru miasta i terenéw wiejskich podjete uchwala Rady
Miejskiej w Morggu Nr XIV/238/20 z dnia 7 lutego 2020 r. oraz Zarzadzenie Zastgpcze Wojewody
Warmifisko —~ Mazurskiego znak: WIN-1.742.117.5.2020 z dnia 11 grudnia 2020 r. i zarzadzenia
zastepezego Wojewody Warmifisko-Mazurskiego znak: WIN-1.742.117.6.2022 z dnia 9 grudnia 2022
roku Burmistrz Moraga stwierdzil, ze nie zachodzi okoliczno$¢ dotyczgca obowiazku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowe] inwestycji.

W trakcie prowadzenego postepowania administracyjnego:

a) zgodnie z art. 10 i art. 61 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania

administracyjnego (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 ze zm.) strony zostaly zawiadomione o

wszczgeiu postepowania w sprawie,



b) zgodnie z art. 53 wust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022r,, poz. 503 z pdzn. zm.) uzyskano
uzgodnienie z organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntdw rolnych i lesnych oraz
melioracii wodnych - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne
W rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomodciami, (Postanowienie znak: Z8.224.17.2023
zdnia 20.01,2023 v, GD.ZPU.2.521.15.2023.EB z dnia 17.01.2023 r. ),

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

d) zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z pézn. zm.) projekt decyzji zostal przygotowany
przez osobe uprawniong w zwiazku z art. 5 pkt 4 w/w ustawy.

W zwiazku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji,

POUCZENIE

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe jes$li wynika to z przepiséw odrgbnych nalezy
uzyskaé decyzje o wylgczeniu z produkcji uzytkow rolnych lub postanowienie o braku keniecznosei
uzyskania takiej decyzji. W celu uzyskania pozwolenia na budowe nalezy zlozy¢ wniosek do
Starostwa Powiatowego w Ostrodzie, Do wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe (jesli wynika
to z przepisow szezegdlowych) nalezy dotgczy¢ niniejsza decyzje ustalajacg warunki zabudowy oraz
wszelkie niezbedne uzgodnienia o$wiadczenia, umowy oraz zgody a takze inne wymagane prawem
dokumenty o ktorych mowa w art. 33 ust 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz U.
2021 r. poz. 2351),

Decyzja hiniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnodci i uprawniei os6b
trzecich. Wnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do dysponowania nieruchomoscia przeznaczong na
cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymana
decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz inngj osoby, jezeli
przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja traci waznodé, jezeli inwestor nie
uzyska prawa do.dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane lub prawa do dysponowania
nieruchomoscig na czas prowadzenia robot, badz tez utraci te prawa. Decyzja moze ulec wygasnigciu,
jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycja
uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stronom stuzy odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego
w Elblagu, ktére nalezy wnie$é za posrednictwem Burmistrza Moraga w terminie 14 dni od dnia jej
dorgczenia, W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co
oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisow postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawcezy przeprowadza
postepowanie wyjasnigjace takze wowezas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym
do rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia
dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania, zawierajagcego wniosek o przeprowadzenie

-5



przez organ odwotawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia
sprawy.

Zalaczniki:

— zatgceznik graficzny do decyzji,

- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu zawierajaca czes¢ tekstowa i graficzna. 7 upowaznicnia Plrmistrze

Otrzymuja:

1. Whnioskodawca,

2. Osoby i instytucje wg rozdzielnika
3. ala.

decyzjg przygotowat

mgr Arkadiusz Zaleski

na podstawie art. 5 ust 4

ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym



