al. 11 Ligtops Morag, 23.02.2023 r.
GR.6730.79.2022

DECYZJA Nr 79/2022
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.)
iart. 104 §1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U.
z 2022 r. poz. 2000, z pdzn zm.),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 26 kwietnia 2022 r. ktéry wplynat do Burmistrza Moraga
w dniu 28 kwietnia 2022 r. zloZzonego przez przedsigbiorstwo:

SOLART sp. z o.0.
ul. Mieszka I 104/10,
70 — 106 Szczecin
reprezentowane przez Prezes Zarzgdu — Pana Artura Lachowicza,

o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na: budowie
farmy fotowoltaicznej o mocy do 1MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na czgsci dziatki
nr 32/12 obreb Raj, gmina Morag.

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na: budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do IMW wraz z niezbedng
infrastruktura techniczng na czgsci dzialki nr 32/12 obrgb Raj, gmina Morag.

1. Ustalenia dotyczace funkcji 1 rodzaju zabudowy:
e Instalacja odnawialnego zrédta energii,
2. Ustalenia i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczgce warunkdéw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:
e _budowa farmy fotowoltaicznej”:
— lgczna moc instalacji fotowoltaicznych —do 1 MW
— kat nachylenia paneli — do 90°,
— budowa ogrodzenia z siatki — do 3,5 m,
— Igczna ilos¢ paneli fotowoltaicznych — 6000 szt.,
— wysoko$¢ instalacji —do 5,0 m,
— lgczna ilos¢ inwerteréw — do 40 szt.,
e budowa stacji transformatorowe;j”:
— Szerokos¢ obiektu —do 6,0 m

— Wysokos$¢ obiektu — do 5,0 m,

— Liczba kondygnacji nadziemnych — 1,
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minimaina liczba miejsc postojowych — min. 1 miejsce postojowe/cate zamierzenie
parametry projektowane] inwestycji zgodne z projektem technicznym,

powierzchnia terenu inwestycji — do 0,9999 ha,

powierzchnia zabudowy — 0,9999 ha

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

przy budowie danej inwestycji stosowaé whasciwe odlegltoéei od innych sieci 1 urzadzen
infrastruktury technicznej,

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

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

inwestycja w rozumieniu wlasciwych przepiséw zalicza sig do przedsigwzieé
mogacych znaczgco oddzialywaé na érodowisko, w zwiazku, 2z czym wymaga
przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddzialywania na $rodowisko,
Inwestycja powinna by¢ zgodna ze zlozonym wnioskiem oraz decyzja Burmistrza
Moraga znak: GR.6220.11.2022 z dnia 10 sierpnia 2022 r. stwierdzajaca brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialtywania na $rodowiska dla planowanego
przedsiewzigcia,

planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ - dotychczasowych  funkeji
zagospodarowania terenu wystepujacych na dziatkach sasiednich,

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

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszezedne korzystanie
Z terenu, '

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrone
érodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegOlnoéci ochrone gleby, zieleni,
natutalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie¢ wykorzystanie i przeksztatcanie
elementow przyrodniczych wylgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w Zwigzku z realizacjg przedmiotowej inwestycji,

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjgé dziatania
majagce na celu naprawienic wyrzadzonych szk6éd, a w szezegdlnosci przez
kompensacje¢ przyrodnicza,

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktory posiada cechy
zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane
i ziemne sa zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace
je uszkodzi¢ lub zniszezy¢ i niezwlocznie powiadomié Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow,

na dziatce nr 32/12 polozonej w obrebie geodezyjnym raj wystepuja urzadzenia
melioracji wodnych (urzadzenia drenarskie, studzienki melioracyjne). W zwigzku
z powyzszym informuje, ze w przypadku ewentualnego uszkodzenia wyzej
wymienionych urzadzen podczas wykonywania robét ziemnych nalezy przywrocié je
do pierwotnego stanu ich funkcjonowania;
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e zgodnie z art. 389 pkt 9 ww. ustawy Prawo wodne, w przypadku odbudowy,
rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, rozbidrki lub likwidacji ww. urzadzen konieczne
jest uzyskanie zgody wodnoprawnej, Organem wlasciwym w sprawie zgdd
wodnoprawnych s wlasciwe organy Wod Polskich zgodnie z art. 397 ust. 1 ww,
ustawy Prawo wodne,

* przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepiséw szezegdlnych,

¢) warunki obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
* zaopatrzenie w energig elektryczna — przylacze do sieci elektroenergetycznej,
e zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,
e ogrzewanie obiektu — nie dotyczy,
e odprowadzanie Sciekéw gospodarczych — nie dotyczy,
¢ dostep do gazu — nie dotyczy
e unieszkodliwianie odpadéw — wywdz odpaddw zgodnie z systemem obowigzujacym na
terenie gminy,

d) wymagania dotyczace ochrony interesdw os6b trzecich:
¢ chroni¢ uzasadnione interesy dysponentéw uzbrojenia terenu oraz dzialek sasiednich,
3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigeej zalacznik do niniejszej decyzji.
e linig¢ zabudowy od drogi publicznej: nie wyznacza sig,
» lini¢ zabudowy od pozostatych granic dziatki nalezy przyjaé zgodnie z przepisami
odrebnymi,
e w przypadku wystgpowania na terenie inwestycji elementéw 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 przepisow odrebnych,
e odleglos¢ nowej zabudowy od $ciany lasu nalezy przyjaé zgodnie z przepisami
odr¢bnymi.

UZASADNIENIE

W dniu 28 kwietnia 2022 r. Pan Artur Lachowicz — Prezes Zarzadu przedsiebiorstwa Solart
sp. z 0.0. ul. Mieszka I 104/10, 70 — 106 Szczecin wystapil z wnioskiem do Burmistrza Morgga
o ustalenie warunkdéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na: budowie
farmy fotowoltaicznej o mocy do 1MW wraz z niezb¢dna infrastrukturg techniczng na dzialce nr
32/12 obreb Raj, gmina Morgg. W dniu 6 lutego 2023 r. do tut. Urzedu wplyneto pismo Pana M.S.
bedacego strong przedmiotowego postgpowania w ktdrym informuje on o prowadzonej przez siebie
dziatalnosei rolniczej na dziatkach sgsiednich wzgledem prowadzonej inwestycji i prosi o zachowanie
»odpowiedniej odleglosci powyzszej inwestycji od granic dziatek™.

Zgodnie z zapisami obdwiqzujqcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Morgg dla obszaru miasta i terenéw wiejskich uchwalonego uchwatg Rady
Miejskiej w Moragu 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 i zarzadzenia zastepczego Wojewody Warmidsko-Mazurskiego znak: WIN-
1.742,117.6.2022 z dnia 9 grudnia 2022 roku ww. czgé¢ dziatki nr 32/12 obreb Raj znajduje si¢ poza
obszarem zwartej 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
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przestrzennym (tekst jedn., Dz. U z 2022 roku, poz. 503, z p6Zn. zm.) tj. poza obszarem na ktérym
rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych Zrodet energii o mocy
przekraczajgeej 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 powolanej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ogranicza mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz nic daje podstaw do wprowadzenia ograniczef wynikajgcych miedzy
innym z mocy, czy innych parametréw jakimi ma si¢ charakteryzowaé lokalizowana inwestycja
odnawialnego zrodia energii. Z uwagi na prawny charakter decyzji o warunkach zabudowy, jak
i studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, blgdne byloby
uznanie ich systemowego powigzania. Studium jest bowiem aktem planowania przestrzennego,
stanowigcym jedng z podstaw ksztattowania lokalnego porzgdku 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 tresé jest wypadkowg ogdlnego porzqdku planistycznego ksztattowanego przez
ustawy oraz inne akty normatywne o powszechnej mocy obowiqgzujgcej i w tym kontekicie sq
posirzegane jako decyzje zwiqzane o charakterze deklaratoryjnym.

Poza tym ustalenia zawarte w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
preestrzennego gminy (okreslanym mianem aktu polityki planowania przestrzennego oraz aktem
kierownictwa wewnetrznego i niebedgcym, w mysl art. 9 ust. 5 u.p.z.p., aktem prawa miejscowego,
wigzqce dla organéw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych zob. art. 9 ust. 4 up.z.p.), nie
mogq z uwagi na ich wewneltrzy charakter wigzaé organu wydajqcego decyzje administracyjng. Ta
bowiem jest wydawana na podstawie przepisow powszechnie obowigzujgcych.

W zwigzku z tym, Ze dla terenu objetego inwestycja gmina Morag nie posiada aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy nastgpuje 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 pézn. 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 (tj. Dz, U. z 2022 r.,, poz. 503, z pézn. zm.) dokonano analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych z przepisow odrebnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestyciji.

Analizujgc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Morag dla obszaru miasta i terendw wiejskich podjete uchwata Rady
Miejskiej w Moragu Nr XIV/238/20 z dnia 7 lutego 2020r, oraz Zarzadzenie Zastepcze Wojewody
Warminsko — Mazurskiego znak: WIN-1.742.117.5.2020 z dnia 11 grudnia 2020 r. i zarzadzenia
zastepczego Wojewody Warminisko-Mazurskiego znak: WIN-1.742.117.6.2022 z dnia 9 grudnia 2022
r. Burmistrz Moraga stwierdzil, ze nie zachodzi okoliczno$é dotyczgca obowiazku sporzgdzenia
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 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tj. Dz U. z 2022 r. poz. 2000, z pdZn. zm.) strony zostaly zawiadomione

0 Wszezecil postepowania w sprawie,

b) zgodnie 2 art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r,, poz. 503, z pézn. zm.) uzyskano
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uzgodnienie z organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz
melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne w
rozumieniu  przepisdw o  gospodarce  nieruchomo$ciami,  (Postanowienie  znak:
GD.2.5.521.7.2023.KR z dnia 12.01.2023 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 p6zn. zm.) dokonano analizy, o ktérej 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 zostat
przygotowany przez osobe uprawniong w zwigzku z art. 5 pkt 4 w/w ustawy.

W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe jesli wynika to z przepiséw odrebnych nalezy
uzyska¢ decyzj¢ o wylaczeniu z produkcji uzytkéw rolnych lub postanowienie o braku koniecznosci
uzyskania takiej decyzji. W celu uzyskania pozwolenia na budowe nalezy ztozy¢ wniosek do
Starostwa Powiatowego w Ostrédzie. Do wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe (jesli wynika
to z przepiséw szczegdtowych) nalezy dotaczy¢ niniejsza decyzje ustalajaca warunki zabudowy oraz
wszelkie niezbgdne uzgodnienia o§wiadczenia, umowy oraz zgody a takze inne wymagane prawem
dokumenty o ktérych mowa w art. 33 ust 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz. U.
2021 r. poz. 2351),

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa whasnosci i uprawnien 0sob
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do dysponowania nieruchomoscig przeznaczong na
cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana
decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja traci waznos$é, jezeli inwestor nie
uzyska prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane lub prawa do dysponowania
nieruchomoscig na czas prowadzenia rob6t, badz tez utraci te prawa. Decyzja moze ulec wygasnieciu,
jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowg, lub dla terenu objetego inwestycja
uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stronom stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Elblagu, ktore nalezy wnies¢ za posrednictwem Burmistrza Moraga w terminie 14 dni od dnia jej
dorgezenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sic prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ 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 Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza
postgpowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym
do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia
dorgezenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie

przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajagcego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia

sprawy.

Z upowaznienia Burmistrza
Krzysztof Wigniewski

estrzennego,
ska i Rolnictwa



Zalgozniki:

— zatgcznik graficzny do decyzji,

~ analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu zawicrajaca czedé tekstows 1 graficzna.

Otrzymuja:

1. Wnioskodawea,

2, Osoby i instytucje wg rozdzielnika
3. afa

decyzje przygotowal

mgr Arkadiusz Zaleski

na podstawie art. 5 ust 4

ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym



