BURMISTRZ P IENIEZNA Pieniezno, dnia 28 sierpnia 2023 roku

ZNAK: GK.6730.1.26.2023

DECYZJA nr 35/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 977) oraz zgodnie z art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960r. Kodeks postegpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 775 z p6zn.zm.) po
rozpatrzeniu wniosku EOLUS Energia Odnawialna 5 Sp. z 0.0., ul. Wiertnicza 165, 02-952 Warszawa
(data wplywu: 20.04.2023r.)

USTALAM

na rzecz EOLUS Energia Odnawialna 5 Sp. z o.0. warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 100 MWp wraz z niezbedna infrastrukturg
techniczna na dzialce o nr ew. 4/84, 4/89, 4/92, 4/94, 301/3, 301/8, 310, 343/2 w obrebie Bialczyn,

gmina Pieni¢zno.

1. Rodzaj inwestycji: budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 100 MWp wraz z niezbgdna
infrastruktura techniczng na dziatlce o nr ew. 4/84, 4/89, 4/92, 4/94, 301/3, 301/8, 310, 343/2
w obrebie Biatczyn, gmina Pienigzno — linie rozgraniczajace teren inwestycji okresla zatacznik nr 1
do niniejszej decyzji.

2.  Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

2.1. Uwarunkowania przestrzenne

a) Dopuszcza si¢ budowe elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 100 MWp o maksymalnej powierzchni
ulegajacej przeksztatceniu do 1062414 m”.

b) Dopuszcza sie instalacje obiektow i urzadzen niezbednych do wykonania przedmiotowej inwestycji,
tj.:
= zespolu paneli fotowoltaicznych;

« stacji GPO/GPZ (budynek techniczny, rozdzielnia 110kV, dwa stanowiska transformatoréw 110
kV/sN, dwa stanowiska zespoléw uziemiajacych, stanowisko kompensacji mocy biernej sN,
elektroenergetyczne linie kablowe sN, elektroenergetyczne linie kablowe nN i sterownicze,
telekomunikacyjne linie kablowe, rury przepustowe i kanalizacja kablowa, kanalizacja
deszczowa, instalacja uziemiajaca i system ochrony odgromowej, oswietlenie zewnetrznej
i system ochrony technicznej, drogi wewnetrzne i chodniki, ogrodzenie zewngtrzne);

= 25 stacji transformatorowej;

= inwerteréw pradu;

= magazynow energii;

= linii kablowych nN, sN, wN;

» przylaczy: energetycznych, telekomunikacyjnych, $wiattowodowych:;

= systemu monitoringu, zasilania i sterowania;

= ogrodzenia terenu;

= drog wewnetrznych, miejsc postojowych;

= pozostalych elementéw infrastruktury.

¢) Teren objety liniami rozgraniczajacymi pod projektowane instalacje fotowoltaiczne przeznacza sig
pod funkcje przemystowa.

d) Nalezy spetni¢ wymagania zawarte w ustawie z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych zrédfach
energii (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 1378).

e) Nalezy spetni¢ wymagania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tj. Dz. U.
z 2023r. poz. 682), w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020r. w sprawie
szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (tj. Dz. U. z 2022r. poz. 1679) oraz
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow

technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 1225).
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5.1.

. Linie zabudowy

Nieprzekraczalna linia zabudowy: wyznaczona w odlegtosci 20,0 m od linii rozgraniczajacej z droga
wojewo6dzka nr 507, zgodnie z zafagcznikiem nr 1 do niniejszej decyzji

Obowiazuja ograniczenia w zagospodarowaniu terendw potozonych w bezposrednim sasiedztwie
infrastruktury technicznej, zwiazanych z zapewnieniem bezpieczenstwa i dostepu do sieci, zgodnie
Z przepisami odrebnymi.

Projektowana inwestycja nie moze kolidowa¢ z innymi sieciami. Usunigcie ewentualnych kolizji
z istniejagcym uzbrojeniem terenu nalezy zrealizowal zgodnie z warunkami okreslonymi przez
dysponentéw sieci

Nalezy zachowa¢ lini¢ zabudowy od linii elektroenergetycznych, zgodnie z przepisami odrebnymi.
Odlegtosci od nieruchomosci sasiednich reguluje rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 1225).

Zagospodarowanie dziatki
Warunki zgodne z rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 1225).

Warunki wynikajace z ochrony Srodowiska oraz dziedzictwa kulturowego

. Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska

Teren planowanej inwestycji nie jest potozony na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2023r. poz. 1336
Z pozZn.zm.).

Projektowana inwestycja nalezy do rodzaju przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko w rozumieniu przepisdw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (t..
Dz. U. 2019, poz. 1839) zmienionego rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 5 maja 2022r.
zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko (Dz. U. 2022r. poz. 1071). Planowanq inwestycje naleiy realizowaé zgodnie
ustaleniami Decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach nr 1/2023 znak: GK.6220.1.7.2022
zdnia 27.01.2023r. wydang przez Burmistrza Pieni¢ina.

Nalezy stosowa¢ przepisy m. in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska
(tj. Dz. U. z 2022r., poz. 2556), ustawy z dnia z 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U z 2022r.
poz. 2625 z pézn.zm.), ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 699).
Inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowiazany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu
1 stosunkow wodnych.

Warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego

Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa
kulturowego, gdzie obowiazujg nakazy i zakazy okreslone w przepisach ustawy z dnia 23 lipca
2003r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 2022r., poz. 840).

Zgodnie z ww. ustawa kto w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych odkryt
przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowiazany: wstrzymac
wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu
dostepnych $rodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomié o tym
wilasciwego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza
Pieni¢zna.

Warunki wynikajace z ochrony gruntéow rolnych i lesnych

Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
z 2022r., poz. 2409) realizacja inwestycji wymaga uzyskania zgody Starosty na wylaczenie gruntéw
organicznych z produkcji rolniczej.

Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: z sieci energetycznej na warunkach okreslonych przez
dysponenta sieci.
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5.2. Odprowadzenie wod opadowych: powierzchniowo do gruntu w granicach przedmiotowej
nieruchomosci.

5.3. Gromadzenie odpadéw komunalnych w granicach dziatki wlasnej. Zagospodarowanie odpadéw
zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku w gminie. Nie dopuszcza si¢ utylizacji
i sktadowania odpadow na terenie dziatki wlasne;.

6. Warunki obslugi komunikacyjne;j

6.1. Dostep do drogi publicznej wojewodzkiej nr 507 o nr ew. dziatki 320, 321 na warunkach
okreslonych przez zarzadce drogi.

6.2. Przedmiotowe urzadzenie nie moze powodowaé utrudnien w ruchu drogowym, w szczego6lnosci nie
moze ols$niewaé kierowcéw w kazdym kierunku ani ogranicza¢ widocznosci.

6.3. Zgodnie z art.. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach
wojewodzkich powinny by¢ usytuowane w odleglosci co najmniej 8m od krawedzi jezdni w terenie
zabudowy, oraz 20m od krawedzi jezdni poza obszarem zabudowy.

6.4. Miejsca parkingowe wynikajace z programu inwestycji nalezy przewidzie¢ w ramach wiasnosci
nieruchomosci.

6.5. Nalezy stosowaé przepisy ustawy z dnia 21.03.1985r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2023r.
poz. 645).

7. Wymagania dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich

7.1. Zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowa¢ w sposob nie utrudniajacy dostgpu do drogi, sieci,
obiektdw i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

7.2.Projektowana inwestycja nie powinna zacienia¢ pomieszczen w sgsiednich budynkach w stopniu
wyzszym niz dopuszczonym przez § 13 ust. 1-3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 1225).

7.3.Na dziatkach nr 4/84, 4/89, 4/92, 4/94, 301/3, 301/8, 310, 343/2 w obrebie Bialczyn, gmina
Pieniezno, oznaczonych linig rozgraniczajaca teren inwestycji zgodnie z prowadzong ewidencja
wod, urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw wystepuja urzadzenia melioracji
wodnych tj. rurociagi drenarskie (zbieracze) ze studniami, moga réwniez wystgpowac
niezinwentaryzowane podziemne urzadzenia melioracyjne tj. rurociagi drenarskie (sgczki), ktore
w przypadku ewentualnego ich przerwania nalezy przywrocic do pierwotnego stanu ich
funkcjonowania.

7.4. Na ww. dziatkach oraz na sgsiednich dziatkach w obrebie Bialczyn znajduja si¢ rozbudowane
systemy drenarskie z rurociggami, zbieraczami, studniami, saczkami i ich dewastacja moze
doprowadzi¢ do podtopien lub zalania gruntéw.

7.5. Oznaczone dziatki nr 4/89, 4/84, 343/2 w obrebie Biatczyn granicza z rzeka Biebrza zlokalizowana
na dziatkach nr 343/1, 344/2, 4/85 w obrebie Biatczyn i dla potrzeb konserwacyjnych wskazane jest
pozostawienie wzdtuz skarp ww. cieku pasa bez nasadzen i ogrodzen o szerokosci 3 m.

7.6. Na dziatkach nr 301/8, 301/3, 4/92, 4/89, 4/94 w obrebie Bialczyn sa widoczne zbiorniki wodne
(Hydroportal ISOK).

7.7.Nie dopuszcza si¢ dokonywania zmiany sptywu wod opadowych w celu skierowania ich na teren
sasiedniej nieruchomosci.

7.8. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wlasnosci i uprawniefi 0séb trzecich.

8. Niezbedne dokumenty i uzgodnienia

8.1.W zakresie uzyskania pozwolenia na budowe lub zgloszenia rozpoczecia budowy 1 zamiaru
wykonania rob6t budowlanych niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe — nalezy
stosowaé przepisy ustawy Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 682).

8.2. W zaleznosci od rodzaju inwestycji projekt budowlany wymaga uzgodnienia zgodnie z art. 28b
ustawy z dnia 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 1990
Z pdzn.zm.).

UZASADNIENIE

Dnia 20.04. 2023r. wplynat wniosek EOLUS Energia Odnawialna 5 Sp. z 0.0. o ustalenie
warunkéw zabudowy dotyczacy budowy elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 100 MWp wraz
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z niezbe¢dna infrastruktura techniczng na dzialce o nr ew. 4/84, 4/89, 4/92, 4/94, 301/3, 301/8, 310, 343/2
w obrebie Bialczyn, gmina Pieni¢zno. Na przedmiotowym terenie brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z czym podstawe prawng niniejszej decyzji stanowi art. 59
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2023r. poz. 977) ktéry stanowi, iz w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych robdt budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czescl, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkdow
zabudowy.

W toku postepowania administracyjnego organ prowadzacy postepowanie gtowne przeanalizowat
stan prawny i faktyczny, wykonal analize urbanistyczna oraz dokonal klasyfikacji planowanego
zamierzenia inwestycyjnego. W tym celu nalezato przytoczy¢ legalng definicj¢ infrastruktury technicznej
zawartg w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z
2021r., poz. 1899), zgodnie z ktora do urzadzen infrastruktury technicznej zalicza sie: budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Zatem urzadzenie
infrastruktury technicznej winno by¢ zwigzane z uzbrojeniem danego terenu oraz pehié¢ funkcj¢ stuzebna
wzgledem innych urzadzen czy obiektow zapewniajac im dostep do np. energii elektrycznej czyli do jej
przesylania 1 dystrybucji. Infrastruktury technicznej nie stanowia urzadzenia stuzace do jej
bezposredniego wytworzenia. Przy kwalifikowaniu przedmiotowej inwestycji jako zabudowy
przemystowej przemawia § 3 ust. 1 pkt 52) lit. a) rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia
2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (t.j. Dz. U. 2019r., poz.
1839)., w ktérym zaliczono systemy fotowoltaiczne do zabudowy przemystowej. Omawiany przepis
odnosi si¢ do zabudowy przemystowej, w tym zabudowy systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowej
co wskazuje, ze zabudowa systemami fotowoltaicznymi stanowi podzbior zabudowy przemystowej, a nie
zupetlnie odrebna od niej kategori¢. Nalezy podkresli¢, iz instalacje wykorzystujace energie wiatru
wyodrebniono oddzielnie (§ 3 ust. 1 pkt 6 ww. rozporzadzenia). Reasumujac stwierdza sie, ze urzadzenie
infrastruktury technicznej nie moze stuzy¢ celowi produkcyjnemu, jakim jest wytwarzanie energii
elektrycznej z zamiarem jej zbycia osobom trzecim, a wigc dzialalnosci kwalifikowanej jako
przemystowa. Ponadto stanowisko wykluczajace urzadzenia wytwarzajace energie (elektrownie
fotowoltaiczne) z kategorii urzadzen infrastruktury technicznej okreslonej w art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym znajduje potwierdzenie w nowelizacji ustawy na mocy
ktorej instalacje odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r.
o odnawialnych zrédlach energii, dodano jako kolejne obiekty zwolnione z wymogow spetnienia
warunkow wynikajacych z zasady dobrego sasiedztwa. Powyzsze stanowisko zostato przedstawione m.in.
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego II OSK 3705/19. W przytoczonym wyroku stwierdzono
takze, ze: ,,Z uzasadnienia projektu ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o odnawialnych
zrddlach energii oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2019 r. poz. 1524, projekt ustawy druk VII1.3656)
wynika, ze rozszerzenie art. 61 ust. 3 u.p.z.p. o instalacje odnawialnego zZrddta energii powigzano
z potrzeba wspierania rozwoju prosumenckiego wytwarzania energii elektrycznej, a wigc przez podmioty
bedace odbiorcami koncowymi wytwarzajacymi energi¢ elektryczna wylacznie z odnawialnych zrdodet
energii na wiasne potrzeby w mikroinstalacji, pod warunkiem ze w przypadku odbiorcy koncowego
niebedacego odbiorca energii elektrycznej] w gospodarstwie domowym, nie stanowi to przedmiotu
przewazajgcej dziatalnosci gospodarczej (por. art. 1 pkt 27a ustawy).”

Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezato
ustali¢ warunki zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego. W wyniku przeprowadzonej
analizy urbanistycznej stwierdzono, ze:

= na dziatkach sasiednich istnieje zabudowa pozwalajaca na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy;

= wnioskowany teren posiada dostgp do drogi publicznej wojewoddzkiej nr 507 o nr ew. dziatki 320,
321;

= istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

= w celu spelnienia warunku, iz teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych na nierolnicze nalezy zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym uzyska¢ niezbedne uzgodnienia;

= zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi;
= zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:



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

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 64, ust. 1 i art. 53, ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dokonano niezbgdnych uzgodnien:
- postanowienie z dnia 24 lipca 2023r. (data wptywu do Urzedu 07.08.2023r.) Gk.673.105.2023 wydane
przez Staroste¢ Braniewskiego,
- postanowienie z dnia 21 czerwca 2023 roku (data wplywu do Urzedu 28.06.2023r.)
GD.ZPU.2.521.381.2023.AC wydane przez Pafistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad
Zlewni w Elblagu,
- postanowienie z dnia 23 czerwca 2023 roku (data wplywu do Urzedu 04.07.2023r.)
ZDW.TU/5330/558/2023 wydane przez Zarzad Drég Wojewddzkich w Olsztynie.

POUCZENIE

Decyzje niniejsza wydaje si¢ na czas nieokreslony.
Whioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymaniem decyzji.
Stwierdza sie wygasnigcie decyzji w przypadku, gdy:
= inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowg;
= dla niniejszego terenu uchwalony zostal plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz
w wydanej decyzji, chyba ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Burmistrz Pieniezna jest obowiazany, za zgoda strony, na rzecz ktérej decyzja niniejsza zostata
wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki
wydane w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji s3 jedynie podmioty, miedzy
ktorymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz
jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom
i whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwotlanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Elblagu, ul. Zwiazku Jaszczurczego 14 A, za posrednictwem Burmistrza Pienigzna
w terminie 14 dni od dnia dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ 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 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 cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwotaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajagce w zakresie
niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy,
a pozostale strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o
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whiesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt niniejszej decyzji sporzgdzomy zostat przez osobe posiadajqcq kwalifikacje do wykonywania zawodu
urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000r.
o samorzqdach zawodowych architektéw oraz inzynieréw budownictwa (tj. Dz. U. z 2019r. poz. 1117).

Zalgczniki

= Zalacznik nr 1 (graficzny) - mapa w skali 1:2000.

= Zalacznik nr 2 (opisowy) - analiza urbanistyczna dla dziatki o nr ew. 4/84, 4/89, 4/92, 4/94, 301/3, 301/8, 310,
343/2 w obrebie Bialczyn, gmina Pienigzno.

= Zalacznik nr 3 (graficzny) - analiza urbanistyczna dla dziatki o nr ew. 4/84, 4/89, 4/92, 4/94, 301/3, 301/8, 310,
343/2 w obrebie geodezyjnym Bialczyn, gmina Pieniezno.

Otrzymuja:
1. Pelmomocnik Wnioskodawcy,
2. Strony postgpowania,
3. ala(2egz).
Do wiadomosci:
1. Starosta Braniewski, Pl. Pitsudskiego 2, 14-500 Braniewo.
2. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Elblagu, ul. Tysiaclecia 11, 82-300 Elblag,
3. Zarzad Drog Wojewddzkich w Olsztynie, ul. Pstrowskiego 28B, 10-602 Olsztyn.



Zatacznik nr 2
do decyzji ZNAK:GK.6730.1.26 nr 35/2023 Burmistrza Pieni¢zna z dnia 28 sierpnia 2023 roku.

ANALIZA URBANISTYCZNA WYKONANA DLA DZIALKI O NR EW. 4/84, 4/89, 4/92, 4/94,
301/3, 301/8, 310, 343/2 W OBREBIE BIALCZYN, GMINA PIENIEZNO

Na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 977), rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. z 2003r. Nr 164 poz.
1588 z p6zn.zm) oraz przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003r. Nr 164 poz. 1589).

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 977) oraz z § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 z p6zn. zm.) organ prowadzacy postepowanie gtéwne wyznaczyt wokoét
terenu, o ktérym mowa w art. 52 ustalenie lokalizacji celu publicznego ust. 2 pkt la, na kopii mapy
zasadniczej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany
w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow
i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w ust. 1.

Zgodnie z powyzszym zostat wyznaczony obszar podlegajacy analizie, ktorego granice pokazano
na mapie w skali 1 : 2000, stanowigcej cze$¢ graficzng analizy. Wyznaczony teren wraz z poszczeg6lnymi
obiektami potozony jest przy drodze gminnej wewnetrznej. W sasiedztwie przedmiotowej dziatki
zlokalizowano shupowa stacje transformatorowa na dzialce o nr ew. 319 oraz zabudowe produkcyjng na
dzialce o nr ew. 4/77 na podstawie ktdrej mozna stwierdzi¢ kontynuacje funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu dla wnioskowanej zabudowy o funkcji produkeyjne;j.

1. LOKALIZACJA
Przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest w obrebie geodezyjnym Biatczyn posréd rozproszonej
zabudowy.

2. DOJAZD
Dziatka o nr ew. 4/84, 4/89, 4/92, 4/94, 301/3, 301/8, 310, 343/2 posiada dostep do drogi publicznej
wojewddzkiej nr 507 o nr ew. dziatki 320, 321.

3. SASIEDZTWO ZABUDOWY

3.1. Na podstawie analizy terenu zlokalizowano w sasiedztwie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
gospodarcza, produkcyjna.

3.2. W sasiedztwie przedmiotowej dzialki zlokalizowano stupows stacje transformatorowg na dziatce o nr
ew. 319 oraz zabudowe produkcyjng na dziatce o nr ew. 4/77 na podstawie ktorej mozna stwierdzi¢
kontynuacje funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla wnioskowanej zabudowy
o funkcji produkcyjnej.

= Istniejaca linia zabudowy
Brak jednolitej linii zabudowy. Odlegtosci od nieruchomosci sgsiednich reguluje rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 1225).
=  Wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu
Nie okresla si¢ z uwagi na rodzaj inwestycji. Zasada dobrego sasiedztwa jest spetniona.
= Szerokos¢ elewacji frontowej
Nie okresla sie z uwagi na rodzaj inwestycji. Zasada dobrego sasiedztwa jest spetniona.
=  Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
Nie okresla sie z uwagi na rodzaj inwestycji. Zasada dobrego sasiedztwa jest spetniona.
» Geometria dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i ukladu potlaci dachowych)
Nie okresla sie z uwagi na rodzaj inwestycji. Zasada dobrego sasiedztwa jest spetniona.
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UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE

Teren planowanej inwestycji nie jest potozony na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 1336
z pbézn.zm.).

UWARUNKOWANIA KULTUROWE
Na przedmiotowym obszarze nie wystepujg ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa
kulturowego.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA
Energia elektryczna — tereny sasiednie sg uzbrojone w przylacza sieci energetycznej.



