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Matdyty, dnia 24.07.2023 r.
Nasz znak: GKMiR.6730.2.2023

Decyzja Nr 2
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977) oraz art. 104 Kodeksu
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023r., poz. 775 zp6zn. zm.), po
rozpatrzeniu wniosku inwestora: ,KACZKAN” Zaktad Produkcji Drzewnej, J6zef Kaczkan
Sp. J., Klonowy Dwér 13, 14-330 Matdyty reprezentowanego przez Pana Jarostawa
Koper, ul. Kosciuszki 13, 10-502 Olsztyn (data wptywu wniosku 16.01.2023 r., znak:
L.dz. 416/2023),

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej PV
Leszczynka o mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce
nr 56/6, obreb Leszczynka, gmina Matdyty.
1. Rodzaj zabudowy.
1.1. Infrastruktura odnawialnego zrodta energii.
2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu.
2.1. Budowa elektrowni fotowoltaicznej PV Leszczynka o mocy do 4MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng, w tym:
—  moduly fotowoltaiczne - zainstalowane na konstrukcjach wsporczych
wbijanych w ziemig,
—  falowniki (inwertery),
— kontenerowe stacje transformatorowo — rozdzielcze NS/nN - do 2 szt.,
—  okablowanie AC i DC,
—  przytacze elektroenergetyczne SN,
—  monitoring wizyjny, system alarmowy, o$wietlenie,
—  ogrodzenie terenu inwestycji.
3. Warunki i wymagania ksztattowania fadu przestrzennego, w szczegolnosci
ustalenia:
— linii zabudowy — dotyczacej wszelkich obiektow kubaturowych jak i konstrukcji
wspornych paneli - jak w zataczniku Nr 1 do decyzji;
—  powierzchnia przeznaczona pod elektrownie — do 61 142 m?;
— moc zainstalowana — do 4 MW;
—  wysoko$¢ zabudowy — do 5 m;
—  powierzchnia stacji transformatorowej — do 30m? (kazda).




3.1

4.2.

5.1.

6.1.

2

Projekt zagospodarowania terenu inwestycji nalezy opracowac na kopii mapy
zasadniczej do celéw projektowych i uzgodni¢ z dysponentami sieci uzbrojenia
terenu.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

. W zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556
zpbézn. zm.) zwigzane z przepisami art. 71i nastepnymi ustawy zdnia
3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na
$rodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029 z pdézn. zm.).
Decyzja z dnia 03.01.2023 r. znak: GKMiR.6220.09.2022 stwierdzono brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedsigwzigcia
polegajacego na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 4 MW wraz z niezbgdng
infrastruktura techniczng na dzialce nr 56/6, obreb Leszczynka, gmina Matdyty.
W zakresie ochrony przyrody nie maja zastosowania przepisy ustawy z dnia
16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r., poz. 916 z p6zn. zm.).
Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspélczesne;j.
W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspdiczesnej w sprawie nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca
2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r., poz. 840
z pézn. zm.).
Warunki obstugi w zakresie komunikaciji i infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;
b) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng - 2 sieci rozdzielczej ee oraz/lub
produkcja wiasna;
c) zaopatrzenie w energie cieping — nie dotyczy;
d) zaopatrzenie w $rodki tacznosci — nie dotyczy;
e) odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy;
f)  gospodarowania odpadami — wywéz na gminne sktadowisko odpadow;
g) dostep do drogi publicznej — nie dotyczy;
h) wymagana ilos¢ miejsc parkingowych — nie dotyczy;
i) odprowadzanie woéd opadowych i roztopowych- na wiasny nieutwardzony
teren inwestyciji;
j)  dostep do gazu- nie dotyczy.
Wykonanie uzbrojenia terenu, o ktorym mowa W punkcie b) nalezy
zagwarantowa¢ w drodze umow, zawartych miedzy wiasciwg jednostka
organizacyjng a inwestorem.
Ustalenia dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich.
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W zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesu 0séb trzecich w sprawie maja
zastosowanie przepisy odrebne, w tym przepisy budowlane.

7.2 Zgodnie z postanowieniem z dnia 11 lipca 2023 r. znak: GD.ZPU.2.521.608.2023.AZ
Dyrektora Zarzadu Zlewni w Elblagu, Panstwowego Gospodarstwa Wodnego, Wody
Polskie:

a) na czesci dziatki nr 56/6 obreb Leszczynka, gmina Matdyty, oznaczonej linig

b)

rozgraniczajacg teren inwestycji, zgodnie z prowadzong ewidencjg wod, urzadzen
melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw wystepujg urzadzenia
melioracji wodnych, tj. odcinek rurociagu drenarskiego,

na ww. dzialce mogg wystepowac¢ niezinwentaryzowane podziemne urzadzenia
melioracyjne tj. rurociagi drenarskie (sgczki), ktére w przypadku ewentuainego ich
przerwania nalezy przywrdci¢ do pierwotnego stanu ich funkcjonowania.

8 Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenow lub

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

obiektow podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych nie majg
zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi nie maja zastosowania w sprawie przepisy
odrebne.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach zagrozonych osuwaniem
sie mas ziemnych nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

Teren przedmiotowej inwestycji pofozony jest w granicach Gtéwnego Zbiornika
Wod Podziemnych nr 210 ,Hawa®, w zwiazku z czym przy realizacji inwestycji
nalezy stosowa¢ rozwigzania techniczne i technologiczne nie powodujace
zagrozen dla $rodowiska wodnego i mogacych doprowadzi¢ do skazenia woéd
podziemnych.

9 Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz wyniki analizy, o ktérej mowa w art.

61 ust. 5a, 6 i 7 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023r., poz. 977) oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu Ww przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 z pézn.
zm.).

9.1 Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz nieprzekraczalng linie¢ zabudowy okresla

zatgcznik Nr 1 do decyzji, sporzadzonyna kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
(zmniejszenie do skali 1:2000).

9.2 Przedmiot sprawy stanowi instalacje odnawialnego Zzrodia energii w zwigzku z czym

na podstawie art. 61 ust 3, nie wymaga sporzadzenia analizy w zakresie, o ktorym
mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.
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10 Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

UZASADNIENIE

Dnia 16.01.2023 r. do Urzedu Gminy w Matdytach wptynat wniosek inwestora
JKACZKAN” Zakiad Produkcji Drzewnej, Jozef Kaczkan Sp. J., Klonowy Dwér 13, 14-330
Matdyty reprezentowanego przez Pana Jarostawa Koper, ul. Kosciuszki 13, 10-502
Olsztyn, w sprawie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy
fotowoltaicznej PV Leszczynka o mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng na dziatce nr 56/6, obreb Leszczynka, gmina Maidyty.

Decyzjg nr 2 z dnia 03.03.2023 r. Wéjt Gminy Matdyty rozstrzygajac ww. wniosek
odmowit ustalenia warunkéw zabudowy przedmiotowej inwestycji. W nastegpstwie
inwestor odwotat sie od ww. decyzji do organu |l instancji (Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Elblagu — dalej SKO). SKO uchylito zaskarzong decyzje w catoSci
i przekazalto sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi | instancji.

Tut. organ po ponownym dokonaniu analizy i zastosowaniu zaleceri wskazanych
przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w decyzji z dnia 24 kwietnia 2023 r. (data
wptywu do Urzedu 12.05.2023 r., znak: Rep. 1150/ZP/23) postanowit jak w sentencji.

1.  Teren przedmiotowej inwestycji:

a) nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego,

b) wg zlozonego wniosku stanowi dziatke powierzchni 61142 m? oznaczong

w rejestrze gruntéw gminy Matdyty numerem 56/6 obreb Leszczynka
stanowigce grunty rolne i nieuzytek.
2. Wiw teren jest niezabudowany budynkami.
3.  Whnioskowana inwestycja stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu
przepiséw art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
4. Na podstawie wykonanej przez Wéjta Gminy Matdyty analizy, o ktérej mowa w pkt

9 decyzji, stwierdza sig, ze:

a) w przedmiotowej sprawie majg zastosowanie przepisy art. 61 ust 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z czym nie maja
zastosowania przepisy art. 61 ust 1 pkt 11 2.,

b) istniejagce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
wnioskowanego zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem warunkow
art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

c) teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne
W rozumieniu przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i lenych,

d) wnioskowana inwestycja jest zgodna z wlasciwymi przepisami odrebnymi,

e) wnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:
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— w obszarze, w stosunku do kitérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, ustanowiono zakaz
wznoszenia i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt
ludzi na mocy przepiséw ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
22022 r., poz. 273 z pdzn. zm.),

— na terenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— na terenie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu

W zwigzku z czym speinione sa wymogi wynikajgce z art. 61 ust. 1 pkt. 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja spetnia wymogi przepiséw art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dajac podstawe do
zastosowania w sprawie przepiséw art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 w/w ustawy.

W tym stanie rzeczy postanowiono jak w tresci decyzji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Elblagu za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej
otrzymania. Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig
prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat
decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej os$wiadczenia
o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Podmiotowi, ktéry wystapit z wnioskiem
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy przystuguje prawo do wniesienia zadania,
o ktorym mowa w art. 51 ust 2Ze ustawy O planowaniu i zagospodarowaniu

"B I

przestrzennym.

Przygotowat:

mgr inz. Michat Sobieraj

wpis na liste cztonkéw POIU w Gdansku

pod nr G- 291/2012.

Biuro Architektoniczno - Urbanistyczne ,BDK" s. c.
10 - 686 Olsztyn, ul. Wilczyriskiego 6G/3

Otrzymuija:
1. Strony zgodnie z wykazem,

2. Ala UG Maldyty.

Uzgodnienie:
1. Starostwo Powiatowe w Ostrodzie, ul. Jana lll Sobieskiego 5, 14-100 Ostréda

2. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni Elblagu , Aleja Tysigclecia 11, 82-300 Elblag,
3. Urzad Marszatkowski Wojewodztwa Warmirisko-Mazurskiego, Geolog Wojewodzki, ul. Pstrowskiego 28 B,
10-602 Olsztyn.

Sprawdzong
forrnalno-%:-‘;v\:,',za?dem

Wojtowics

WNY




BIURO ARCHITEKTONICZNO - URBANISTYCZNE

BD [< S C 10-686 OLSZTYN, ul. Wilczynskiego 6G/3
e ™ telffax (89) 541-42-24  e-mail: biuro@bdk.olsztyn.pl
ROK ZAt. 1992 NIP 739-020-51-26 P-510571498

Janusz Dubowik, Szymon Zabokrzecki, Michat Sobieraj, Adam Syczewski

Zatgcznik Nr 2

do decyzji Nr 2

o warunkach zabudowy
z dnia 24.07.2023
(czes¢ tekstowa)

Nasz znak: GKMiR.6730.2.2023

Analiza:

a) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje
inwestyciji,

b) funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym,

dla inwestycji  polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej PV Leszczynka o mocy
do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce
nr 56/6, obreb Leszczynka, gmina Maidyty.

z wniosku inwestora: ,KACZKAN" Zakiad Produkcji Drzewnej, Jozef Kaczkan
Sp. J., Klonowy Dwor 13, 14-330 Matdyty reprezentowanego przez
Pana Jarostawa Koper, ul. Kosciuszki 13, 10-502 Olsztyn (data
wplywu wniosku 16.01.2023 r., znak: L.dz. 416/2023), o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy.




2.1,

2.2

2.3.

2.4.

2.5

2.6.
2.7

2.8.

Podstawa prawna analizy:

a) art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2023 r., poz. 977),

b) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wprzypadku braku miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 z p6zn. zm.).

Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie¢ realizacje
inwestycji.

Granice obszaru analizowanego przyjeto jak w czesci graficznej analizy,
tj. w odlegtosciach nie mniejszych niz 50 m od granic dziatki objetej whnioskiem
o ustalenie zabudowy. Obszar analizowany obejmuje teren, stanowigcy otoczenie
wnioskowanej lokalizacji przedmiotowej inwestycji tzn. zawierajgcy w rozumieniu
przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sasiedztwo blizsze i dalsze tej lokalizacji.

Przedmiotowy teren jest niezabudowany budynkami i posiada dojazd z drogi
publicznej gminnej'(dziaika nr 55) przez dziatke nr 56/4.

W zwigzku z tym, iz przedmiotowa inwestycja stanowi instalacje odnawialnego
zrodia energii, w sprawie nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt1i2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z art. 61 ust. 3
ww. ustawy.

W nawigzaniu do pkt. 2.3. w analizie odstepuje si¢ od analizy cech i parametrow
zabudowy.

W obszarze analizowanym nieruchomosci gruntowe posiadajg posredni dostep do
drogi publicznej gminnej (dziatka nr 55).

W obszarze analizowanym nie wystepuja sieci uzbrojenia terenu.

W zakresie ochrony przyrody nie majg zastosowania prawne formy ochrony
przyrody z tytutu przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz.U. 2 2022 r., poz. 916 z pdzn. zm.).

W zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2022 r.,

poz. 2556 z po6zn. zm.) wraz z przepisami art. 71 i nastgpnymi ustawy z dnia




2.9.

2.10.

2.11.
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3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029 z p6zn. zm.).
Decyzja z dnia 03.01.2023 r. znak: GKMiR.6220.09.2022 stwierdzono brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko dla
przedsiewziecia polegajgcego na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 4 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce nr 56/6, obreb Leszczynka,
gmina Matdyty.
W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej w sprawie nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840
z pozn. zm.).
Teren przedmiotowej inwestycji zlokalizowany jest w granicach Gtéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 210 "lfawa".

W obszarze analizowanym nie wystepuja:
a) tereny narazone na powodzie,
b) tereny osuwiskowe,

c) tereny gornicze.

Whioski.

Ze sporzadzonej analizy wynika, co nastgpuje:

a) w przedmiotowej sprawie majg zastosowanie przepisy art. 61 ust 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z czym nie majg
zastosowania przepisy art. 61 ust 1 pkt 1i 2,

b) istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
wnioskowanego zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem warunkow
art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

c) teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleSne
w rozumieniu przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i leSnych,

d) wnioskowana inwestycja jest zgodna z wtasciwymi przepisami odrebnymi,

e) wnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:

_ w obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizaciji

strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, ustanowiono zakaz
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wznoszenia i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na
pobyt ludzi na mocy przepiséw ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022 r., poz. 273 z p6zn. zm.),

— na terenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— na terenie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

4. Czescia graficzng analizy jest zalacznik graficzny, ktory jednoczesnie
stanowi zatacznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy, sporzadzony
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (zmniejszenie do skali 1:2000).

Przygotowat:

mgr inz. Michat Sobieraj

wpis na liste cztonkow POIU w Gdarisku

pod nr G - 291/2012

Biuro Architektoniczno - Urbanistyczne ,BDK” s. c.
10 - 686 Olsztyn, ul. Wilczyriskiego 6G/3




