Suwatki, dnia 28 wrzesnia 2023 roku
PP.6730.31.2023.ID

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust.1 oraz art. 60 ust.1 i 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 t. j.) oraz art. 104, 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku Prime PV
Assets Sp. z 0.0., w imieniu ktérego dziata petnomocnik Krzysztof Bussek, ul. Bojkowska 37
P, 44-100 Gliwice, przyjetego dnia 05 czerwca 2023 roku, w sprawie wydania warunkow
zabudowy dla inwestycji obejmujgcej budowe 1-4 instalacji fotowoltaicznych pn. DUBOWO
DRUGIE |, o mocy do 4,5 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i instalacjg
towarzyszgcg na dziatce nr 201/8 potozonej w miejscowosci Dubowo Drugie,
z uwzglednieniem etapowania, zgodnie z art. 61 ust. 1, 3 i 5 oraz art. 53 ust. 4 w zwigzku
z art. 64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz art. 2, ust.1 pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2409 ze zm.)

ustalam:

narzecz
Prime PV Assets Sp. z 0. o.
ul. Marynarki Polskiej 163
80-868 Gdansk

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na:

budowie 1-4 instalacji fotowoltaicznych pn. DUBOWO DRUGIE |, o mocy do 4,5 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng i instalacjg towarzyszacg na dziatce nr 201/8 potozonej
w miejscowosci Dubowo Drugie w gminie Suwalki, z uwzglednieniem etapowania.

W zatgczniku graficznym nr 1 pokazano linie rozgraniczajgce teren przedmiotowej inwestycji.
1. Rodzaj zabudowy: instalacja odnawialnego zrédta energii.

2. Istniejace zagospodarowanie terenu inwestycji — dziatkka nr ew. 201/8
w obrebie Dubowo Drugie jest zagospodarowana rolniczo, powierzchnia terenu inwestycji
wynosi do 4,5 ha.

3. Zakres inwestycji, funkcja zabudowy i zagospodarowanie terenu:

e Wolnostojgca konstrukcja modutéw fotowoltaicznych  sktadajacych  sie
z metalowej ramy wraz z poziomymi i pionowymi profilami nodnymi i elementami
mocujgcymi,

¢ Inwertery fotowoltaiczne (przeksztattniki DC/AC) zamontowane na konstrukcjach
wsporczych,

e Kontenerowe stacje transformatorowe SN/nN, o powierzchni do 58,50 m? kazda,

ilos¢ do 5 sztuk,

Magazyny energii o powierzchni do 130,00 m? kazdy, ilo$¢ do 5 sztuk,

Instalacja elektryczna DC i AC oraz instalacja teletechniczna,

Instalacja odgromowa i przeciwprzepieciowa,

Tymczasowy plac montazowo — manewrowy,

Ogrodzenie terenu inwestycji,



¢ System monitoringu, instalacji oswietleniowej,
e inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacjg
instalacji fotowoltaicznej.

4. Warunki ksztaltowania tadu przestrzennego w odniesieniu do zagospodarowania

terenu:

1) Na obszarze objetym niniejszg decyzjg przewidywane jest zagospodarowanie
dostosowane do potrzeb instalacji odnawialnego Zzrodfa energii, na powierzchni
zabudowy do 23912 m2.

2) Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji — w oparciu o istniejgcy uktad
komunikacyjny.

3) Nieprzekraczalna linia zabudowy — ustala sie w odlegtosci co najmniej 15,0 m. od
krawedzi jezdni dodatkowej drogi ekspresowej zgodnie z zatgcznikiem Nr 1.

4) Wedlug inwestora, obszar, na ktéry inwestycja moze oddziatywac nie wykracza poza
teren objety granicami inwestycji, na ktérym ma by¢ zlokalizowana.

5. Warunki ksztatltowania tadu przestrzennego w odniesieniu do zabudowy:

1) Posadowienie paneli na konstrukcji wolnostojgcej, nie zwigzanej trwale z gruntem,
zakotwionej ksztattnikami zagtebionymi w gruncie;

2) Powierzchnia pomiedzy rzedami paneli pozostanie biologicznie czynna;

3) Ustala sie wymog zastosowania jednakowej wysokosci, kolorystyki i sylwety
planowanych modutéw fotowoltaicznych;

4) Panele fotowoltaiczne bedag pokryte powtokg antyrefleksyjng, ktdra sprawi, ze nie
bedg one stanowi¢ elementu przykuwajacego wzrok oraz wyeliminuje ona odbicie
Swiatta.

5) Zabrania sie umieszczania na urzgdzeniach reklam z wyjgtkiem logo producenta,
inwestora lub wiasciciela urzadzen.

6. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw
budowlanych:

1. Inwestycje projektowa¢ z uwzglednieniem zasad okreslonych w art. 4 i 5 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.).

2. Projekt budowlany winien spetnia¢ wymagania Rozporzgdzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r, w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679
ze zm.).

3. Projekt budowlany winien uwzglednia¢ wymagania wynikajgce z uzgodnien
i pozwolen wymaganych przepisami szczegdlnymi.

7. Warunki w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowang inwestycje zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, dla ktdérych obowigzek sporzadzenia
raportu oddziatywania na srodowisko moze by¢ ustalony przez wiasciwy organ do wydania
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia.

Decyzjg Wéjta Gminy Suwatki znak BUM.6220.2.2023.SR z dnia 23 maja 2023 r.
stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko
przedsiewziecia polegajgcego na ,Budowie 1-4 instalacji fotowoltaicznych pn. Dubowo
Drugie |, na terenie dziatki nr ew. 201/8 w m. Dubowo Drugie, o mocy do 4,5 MW wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng i instalacjg towarzyszacg z uwzglednieniem
etapowania”.



Na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U.

z 2022 r. poz. 2556 ze zm.),

art. 74 ust.1 - w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne
korzystanie terenu;

art. 75 ust.1 i 2 - w trakcie przygotowywania inwestycji i prowadzenia prac budowlanych
nalezy zapewni¢ ochrone $rodowiska w szczegolnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych. Przy prowadzeniu prac
budowlanych  dopuszcza sie wykorzystywanie i przeksztalcanie elementéw
przyrodniczych wylgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku
z realizacjg konkretnej inwestyc;ji.

8. Wymagania dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr

kultury wspétczesnej — nie wystepuja.

9. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1)

1) Obstuga komunikacyjna — w oparciu o istniejgcy uktad komunikacyjny.

2) Zaopatrzenie w wode — nie dotyczy inwestyciji.

3) Zaopatrzenie w energie elektryczng — projektowane przytgcze elektroenergetyczne
na warunkach okreslonych przez PGE Dystrybucja S.A. zgodnie z odrebnym
opracowaniem.

4) Zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy.

5) Odprowadzanie woéd opadowych — powierzchniowe, wody opadowe nalezy
zagospodarowac w obrebie nieruchomosci Inwestora.

6) Gospodarowanie odpadami — zagospodarowane zgodnie 2z obowigzujgcymi
przepisami.

10. Warunki dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

projektowana inwestycja nie moze kolidowa¢ 2z istniejgcym i projektowanym
zagospodarowaniem terenéw i obiektéw potozonych w sgsiedztwie, zgodnie z ich
przeznaczeniem i istniejgcym zagospodarowaniem, a w szczegolnosci zakazuje

sie pozbawienia sgsiadow:

— dostepu do drogi publicznej,

— mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji sanitarnej, energii elektrycznej
oraz srodkéw fgcznosci,

— dostepu swiatta dziennego do pomieszczenh przeznaczonych na pobyt ludzi,

— funkcjonowania systemu odwodnienia terenu,

zabrania sie zanieczyszczania powietrza, wody i gleby ponad obowigzujgce normy

okreslone przepisami prawa,

zabrania sie powodowania hatasu, wibracji, zaktécen elektrycznych i promieniowania

ponad obowigzujgce normy okreslone przepisami prawa,

wszystkie elementy inwestycji nalezy zlokalizowa¢ na terenie bedacym w dyspozyciji

inwestora.

11.Inne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajace z przepiséw

odrebnych:

1) Teren inwestycji nie jest objety ochrong przyrodnicza, uzdrowiskowg
i konserwatorska.

2) Inwestycja nie obejmuje terendw goérniczych a takze terendw narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi, udokumentowanych terenéw zagrozonych ruchami
masowymi ziemi oraz terenéw na ktorych wystepujg ruchy masowe ziemi . Projekt
decyzji o warunkach zabudowy na przedmiotowg inwestycje, uzyskat uzgodnienie



9)

Starosty Suwalskiego w odniesieniu do terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych — postanowienie nr OSR.644.149.2023 z dnia 26.07.2023 r.

Inwestycja nie narusza laséw.

Zgodnie z ewidencjg gruntow prowadzong przez Starostwo Powiatowe w Suwatkach
na dziatce nr ew. 201/8 w obrebie Dubowo Drugie w granicach inwestycji wystepuja:
grunty orne oznaczone symbolami RV,RVI - nie podlegajgce ochronie prawne;.
Projekt decyzji o warunkach zabudowy na przedmiotowg inwestycje, uzyskat
milczgce uzgodnienie Starosty Suwalskiego w zakresie ochrony gruntow rolnych.
Zgodnie z art. 53 ust. 5, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku nie zajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni
od dnia doreczenia niniejszego wystgpienia — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.
Przedmiotowy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, w mys| ustawy z dnia z dnia 3 lutego
1995r o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 ze zm.).

Na terenie inwestycji nie wystepujg urzadzenia melioracji wodnych. Projekt decyzji
o warunkach zabudowy na przedmiotowg inwestycje uzyskat milczgce uzgodnienie
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Dyrektora Zarzgdu Zlewni
w Augustowie.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy uzyskat uzgodnienie Dyrektora Generalnej
Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad — postanowienie nr O/Bl.Z-3.4351.181.2023.jsz
z dnia 29.08.2023 .

Zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 645 ze zm.) obiekty budowlane poza terenem zabudowy
powinny by¢ usytuowane w odlegtosci co najmniej 40 m. od zewnetrznej krawedzi
jezdni drogi ekspresowej, i w odlegtosci co najmniej 15,0 m. od krawedzi jezdni
dodatkowej drogi ekspresowej, odpowiadajgcej funkcjonalnie drodze gminnegj
w systemie drég publicznych. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach
usytuowanie obiektu budowlanego w odlegtosci mniejszej niz wymagana moze
nastgpi¢ wytgcznie za zgodg zarzadcy drogi, wydang przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe.

Na terenie inwestycji nie wystepujg zadania rzgdowe, stuzgce realizacji inwestycji
celu publicznego, wynikajgce z PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY SUWALKI z 1994 r.

Inwestycja nie wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktérego
wiasciwym jest minister do spraw gospodarki wodnej albo Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie.

10)Inwestycja nie wymaga uzgodnienia z organem Panstwowej Strazy Pozarnej

12.

)

2)

3)

4)

5)

i Wojewddzkim Inspektorem Ochrony Srodowiska.
Informacje koncowe:

Decyzja niniejsza utraci waznos¢, jezeli inny wnioskodawca uzyska pozwolenie
na budowe Iub zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne
niz w niniejszej decyzji.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osoéb trzecich i nie upowaznia do rozpoczecia rob6t budowlanych.
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W celu uzyskania pozwolenia na budowe, nalezy w okresie waznosci niniejszej
decyzji, wystgpi¢ z wnioskiem do Starostwa Powiatowego w Suwatkach, spetniajac
wymagania okreslone w art. 32, 33, 34 i 35 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane.

Integralng czesc¢ niniejszej decyzji stanowig wydane wnioskodawcy i pozostajgce
w aktach sprawy :



e zalgcznik nr 1 — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z naniesionymi liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji,

e zalgcznik nr 2 — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu — czes$¢ tekstowa,

e zalgcznik nr 3 — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu — czes$¢ graficzna.

6) Na podstawie zatgcznika do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej
(Dz.U. 22022 r., poz. 2142 ze zm.), optata skarbowa za wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu wynosi 598 zt.

UZASADNIENIE

Tres¢ decyzji sformutowano w oparciu o wniosek przedtozony przez inwestora, przepisy

odrebne oraz uzgodnienia wymienione w ust.11 niniejszej decyz;ji.

W wyniku analizy zebranego materiatu dowodowego ustalono co nastepuje:

Inwestor, w imieniu ktérego dziata petnomocnik Pan Krzysztof Bussek, ul. Bojkowska 37 P,

44-100 Gliwice, ztozyt wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestyciji

obejmujgcej budowe 1-4 instalacji fotowoltaicznych pn. DUBOWO DRUGIE I, o mocy do 4,5

MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i instalacjg towarzyszacq na dziatce nr 201/8

potozonej w miejscowosci Dubowo Drugie w gminie Suwalki, z uwzglednieniem etapowania.

Inwestor przedstawit koncepcje budowy farmy fotowoltaicznej. Zainteresowany
dostarczyt wymagane dokumenty okreslone w art. 52 ust. 2 w zwigzku z art. 61 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na terenie objetym wnioskiem inwestora nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego, zatem zgodnie z art. 59 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym budowa obiektu budowlanego lub wykonanie innych robét budowlanych

a takze zmiana zagospodarowania terenu nie objeta obowigzkiem uzyskania pozwolenia

na budowe - wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy.

W przedmiotowej sprawie stosuje sie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktorym: ,Przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje

sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen 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”.

Po dokonaniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stwierdzono,

iz inwestycja spetnia wymagania wymienione w art. 61 ust. 1 pkt 3-5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) Na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy, w przypadku realizacji instalacji odnawialnego zrodta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodfach energii nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Inwestycja wymaga budowy nowych urzgdzen budowlanych.

3) Inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

4) Nie zachodzg okolicznosci wymienione w art. 53 ust. 4 pkt 1, 2, 3, 4, 5, 7, 8, 10a, 11, 12,
13, 14, 15 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi, co potwierdzajg ww. uzgodnienia.
Do niniejszej decyzji wprowadzono informacje wynikajgce z tresci uzgodnien.

6) Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji
w zakresie sieci przesytowej, o ktoérej 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 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczehstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.


https://sip.lex.pl/#/document/18182244?unitId=art(2)pkt(13)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18182244?unitId=art(2)pkt(13)&cm=DOCUMENT

7) Warunki  ksztattowania tadu przestrzennego w stosunku do istniejgcego
zagospodarowania terenu i jego zabudowy ustalono w oparciu o wniosek inwestora oraz
przepisy Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r. Nr 164, poz.1588) i Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. zmieniajgcego ww. rozporzadzenie.

Postanowieniem O/Bl.Z-3.4351.141.2023.sko z dnia 02.08.2023 roku Generalny Dyrektor

Drog Krajowych i Autostrad odmowit uzgodnienia projektu przedmiotowej decyzji.

Skorygowany projekt decyzji uzgodniono postanowieniem O/BI.Z-3.4351.181.2023.jsz z dnia

29.08.2023 r.

O wszczeciu postepowania administracyjnego powiadomiono strony, ktére w okreslonym

terminie nie wniosty zastrzezenh i uwag. Strony braty czynny udziat w postepowaniu.

Po przeanalizowaniu warunkow i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy,

wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym

przewiduje sie realizacje inwestycji orzeczono jak w sentencji decyz;ji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Suwatkach za posrednictwem Wojta Gminy Suwaltki w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec
sie prawa do wniesienia odwotania. Z dniem doreczenia tutejszemu organowi oswiadczenia
0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Skutkiem zrzeczenia sie odwofania jest brak
mozliwosci zaskarzenia niniejszej decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.
Oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania nie moze by¢ wycofane.

W przypadku, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma
prawo do wniesienia zgdania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e.

Zatgczniki:
1. zatgcznik nr 1 — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z naniesionymi liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji,
2. zatgcznik nr 2 — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu — czes$¢ tekstowa,
3. zalgcznik nr 3 — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu — czes¢ graficzna.
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