ul. Kdlejowé 7; 11-730 Mikotajki Mikofajki, dnia 13 wrzesnia 2023r.
Znak: PBI.6730.75.2023

DECYZJA NR 93/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 oraz art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pozn. zm.)
dalej upzp oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu Postepowania Administracyjnego
(t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 775 z poin. zm.) dalej kpa po rozpatrzeniu wniosku z dnia 09.06.2023r.
(data wptywu: 12.06.2023 r.), ztozonego przez p. Agata i Dariusz Szczygiet, zam. ul. Jodtowa 23, 15-
523 Grabéwka i Adama Bargtowskiego zam. ul. Skorupska 12/28, 15-048 Biatystok — prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza w ramach spotki cywilnej pod nazwg SOLARPROJEKT S.C. oznaczonych jako
strony postepowania

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na na budowie instalacji paneli fotowoltaicznych —
elektrowni stonecznej o mocy elektrycznej do 1,0MW, wraz z innymi niezbednymi do jej
funkcjonowania obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej, kontenerowej stacji
transformatorowej, na dziatce o numerze ewidencyjnym 191/1 oraz na czesci dziatek 164/3 i 191/2
w obrebie Woznice, gmina Mikotajki, dla ktérej inwestorami sa Agata i Dariusz Szczygiet i Adama
Bargtowski — prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza w ramach spotki cywilnej pod nazwa
SOLARPROIEKT S.C.

1. Ustalenia dotyczgce rodzaju inwestycji
Whnioskowana inwestycja dotyczy budowy instalacji paneli fotowoltaicznych — elektrowni stonecznej
o mocy elektrycznej do 1,0MW, wraz z innymi niezbednymi do jej funkcjonowania obiektami i
urzadzeniami infrastruktury technicznej, kontenerowej stacji transformatorowej na dziatce o
numerze ewidencyjnym191/1 oraz na czesci dziatek 164/3 i 191/2. Inwestycja z przeznaczeniem na
cele produkcji energii ze zrédet odnawialnych.

2. Warunki i szczegotowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu
1) Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy: na zatgczniku graficznym nr 1 do decyzji ustalono nieprzekraczalng linig
zabudowy w odlegtosci 15,0 m od zewnetrznej krawedzi drogi dz. nr 464/2;

b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — 0,25
(25%);

¢) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 1 kondygnacja nadziemne, jednak nie wiecej niz 5,0 m
liczone do najwyzszej kalenicy budynku,

d) maksymalna wysokos¢ okapu: 4,0 m;

e) maksymalna szerokosc elewacji frontowej (elewacji od strony drogi):— 10,0 m;

f) geometria dachu: dach dwuspadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych do
35 stopni;

g) do wykonczenia elewacji oraz pokrycia dachu nalezy stosowa¢ materiaty nawigzujgce
pod wzgledem kolorystyki i faktury do lokalnych cech zabudowy wiejskiej gminy
Mikotajki — dachowka ceramiczna lub blacho dachéwka w kolorze naturalnej czerwieni
dachowki ceramicznej;



h)

nalezy zachowa¢ sprawnos¢ uzytkows istniejacych urzadzeri melioracji wodnej (zbieracz
drenarski i réw). W przypadku koniecznoéci przebudowy/likwidacji urzadzen nalezy
uzyskaé stosownag zgode wodno—prawng, a projekt uzgodnié z wilasciwg miejscowo
sp6tka wodna lub wiascicielem urzadzen.

2) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddbr kultury
wspotczesnej:

a)

b)

wnioskowany teren inwestycji nie jest objety ochrona konserwatorska na podstawie
przepisdw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U.z 2022 r. poz. 840 z pdzih. zm.);

na terenie objetym wnioskiem nie sg zlokalizowane obiekty objete ochrong
konserwatorska na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z p6in. zm.).

3} Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

a)

b)

d)

teren inwestycji zlokalizowany jest w granicach Mazurskiego Parku Krajobrazowego -
otulina, w ktérym obowigzuja przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z pdin. zm.} oraz przepisy odrgbne, w tym w
szczegolnosci: Uchwata Nr X/38/77 Wojewddzkiej Rady Narodowej w Olsztynie z dnia 8
grudnia 1977 r. w sprawie utworzenia Mazurskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. WRN
w Olsztynie Nr 11, poz. 51 z 1977 r.} oraz Rozporzadzenie Nr 9 Wojewody Warmirsko-
Mazurskiego z dnia 26 stycznia 2006 r. w sprawie Mazurskiego Parku Krajobrazowego
{Dz. Urz. z 2006 r. Nr 20, poz. 506)

teren inwestycji zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu
Otuliny Mazurskiego Parku Krajobrazowego - Wschéd, w ktorym obowiazujg przepisy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody {Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z péin.
zm.) oraz przepisy odrebne, w tym w szczegdlnosci: uchwata nr XLIV/637/22 Sejmiku
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 r. w sprawie Obszaru
Chronionego Krajobrazu Otuliny Mazurskiego Parku Krajobrazowego — Wschéd (Dz. Urz.
z 2022 r. poz. 5617)

zgodnie z § 5 ust. 1 ww. Rozporzadzenie Nr 136 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z
dnia 12 listopada 2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Otuliny —
Mazurskiego Parku Krajobrazowego Wschod (Dz. Urz. Woj. Warminisko-Mazurskiego z
2008 r. Nr 178, poz. 2618) zakazuje sie w szczegdlnodci likwidowania i niszczenia
zadrzewiert srédpolnych, przydroinych i nadwodnych, wykonywania prac ziemnych
trwale znieksztalfcajacych rzezbe terenu oraz dokonywania zmian stosunkéw wodnych;
w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 ze
zmianami); . '
whnioskowana inwestycja jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywaé na Srodowisko, dla ktérych obowigzek sporzadzenia raportu o
oddziatywaniu na $érodowisko moze by¢é wymagany w rozumieniu przepisow
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzednia 2019r. w sprawie przedsiewzied
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko {Dz. U. z 2019 r. poz. 1893 z pdin. zm.)
jako moggaca potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko: ,zabudowa
przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa wraz z
towarzyszaca jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz: b} 1 ha na
obszarach innych niz wymienione w lit. — przy czym zgodnie z § 1 ust. 2 pkt 2 jako
powierzchnie zabudowy rozumie sie , powierzchnie terenu zajeta przez obiekty



budowlane oraz pozostata powierzchnie przeznaczona do przeksztatcenia w tym
tymczasowego w celu realizacji przedsiewziecia” — dla ktérej przeprowadzenie oceny
oddziatywania na srodowisko zgodnie z art. 63 ust. 1 ustawy 00$ moze by¢ wymagane.
W trakcie postepowania z zakresu uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji inwestycji stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na érodowisko dla planowanegc przedsiewziecia polegajgcego na
»Budowie instalacji paneli fotowoltaicznych — elektrowni stonecznej o mocy elektrycznej
do 1,0 MW, wraz z innymi niezbednymi do jej funkcjonowania obiektami i urzadzeniami
infrastruktury technicznej, kontenerowej stacji transformatorowej, na terenie dziatki o
nr geod. 191/1 oraz na czesci dziatek 164/3 i 191/2 pofozonych na terenie gminy
Mikotajki, obreb Woinice” — Decyzja Burmistrza Miasta Mikotajki o Srodowiskowych
uwarunkowaniach nr 05.6220.4.2022. z dnia 20 marca 2023r.

4) Ustalenia dotyczgce obstugi kom unikacyjnej:

Dostep do drogi publicznej — zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp w zwigzku z art. 61 ust. 1 pkt 2
upzp (t. j. Dz. U. z 2023r. poz. 977 z péin. zm.) dostep do drogi publicznej dla instalacji
odnawialnego Zrédta energii nie jest wymagany, przy czym leren inwestycji posada dostep
do drogi gminnej dz. ew. nr 464/2. Lokalizacja miejsc postojowych w granicach wtasnych
dziatki.

5) Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a)
b)
c)
d)

e)
f)

energia elektryczna — z sieci na zasadach uzgodnionych z zarzadcg sieci;

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

kanalizacja sanitarna — nie dotyczy;

odprowadzenie wéd opadowych — powierzchniowy sptyw wéd opadowych w granicach
wiasnych dziatki;

Zaopatrzenie w ciepfo —nie dotyczy;

odpady state — gromadzenie odpaddw statych w typowych pojemnikach umozliwiajgcych
segregacjg zgodnie z gminnym regulaminem gospodarki odpadami.

3. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich
Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetni¢ wymagania dotyczace ochrony intereséw prawnych
0s6b trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spofecznego.
Projektowana inwestycja nie moze powodowac:

4,

a)
b)

c)

d)

ograniczenia dostepu do drogi publicznej wiadcicielom sgsiednich nieruchomosci,
pozbawienia mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elekirycznej i cieplnej
oraz ze Srodkéw tacznosai,

ucigzliwosci wywotanej przez hatas, wibracje (drgania), zakiécenia elektryczne,
promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,

pogorszenie stosunkéw wodnych na sgsiednich nieruchomosciach.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczone $g na mapie stanowigcej zatgcznik nr 1 do decyzji.
Akta sprawy znajdujg sie w Urzedzie Miasta i Gminy w Mikotajkach.



Uzasadnienie decyzji

Agata i Dariusz Szczygiet oraz Adam Bargtowski ztozyli wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. Poniewaz wnioskowany teren nie jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, przygotowanie prejektu decyzji powierzono osobie, o
ktérej mowa w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W trakcie postepowania przeprowadzono zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 2 upzp analizg¢ stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji. Z analizy stanu
prawnego wynika, ze wiascicielem dziatki o numerze ewidencyjnym 191/1, 164/3 i 191/2 jest
Darriusz Batdyga. Dziatki 191/1, 164/31191/2 oznaczone sa w ewidencji gruntéw i budynkéw jako
grunty rolne o uzytku RIVb. Powierzchnia dziatki objetej wnioskiem wynosi 20000 m2. Zgodnie ze
Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Mikofajki,
teren czesciowo jest zlokalizowany w granicach zwarte] zabudowy wsi. Z analizy stanu faktycznego
wynika, ie obecnie teren objety wnioskiem jest niezabudowany, wykorzystywany w sposéb
roiniczy. Teren inwestycji zlokalizowany jest w granicach Mazurskiego Parku Krajobrazowego -
otulina i Obszarze Chronionego Krajobrazu Otuliny Mazurskiego Parku Krajobrazowego - Wschod w
ktérym obowiazuja przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyredy (Dz. U. 2 2022 r.
poz. 916}
W trakcie postepowania zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 6 upzp przeprowadzono analize warunkéw i
zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych, z ktérej
wynika, ze w stosunku do wnioskowanego terenu majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. 0 ochronie gruntdw rolnych i lesnych (Dz. U. z2 2022 r. poz. 2409 z p6zi. zm.).
Jako strony w postepowaniu organ tutejszy przyjat wiascicieli nieruchomosci bezposdrednio
sgsiadujacych z terenem inwestycji. Inwestora oraz pozostate strony w niniejszym postepowaniu,
zawiadomiono na pismie zgodnie z art. 53 ust. 1. upzp.
Zgodnie z art. 61 ust 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w sprawie nie majq
zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt. 1-2 upzp poniewaz przedmiot sprawy stanowi instalacje
odnawialnego #rodfa energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o
odnawialnych Zrédtach energii.
W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze spetnione pozostajg przepisy art. 61 pkt 3-5
upzp.

3) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i nielesne;
5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze wskazanym w art. 61 pkt. 6 litera a} —).

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 upzp uzyskano uzgodnienie ze Starosta Mragowskim jako organem
wiladciwym do uzgadniania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych. Pismem z dnia
18.07.2023r. (doreczonym 20.07.2023) zwrdcono sie o uzgodnienie przedmiotowego projektu
decyzji. Zgodnie z art. 53 ust. 5 upzp nie wyrazenie stanowiska w terminie 14 dni od dnia
otrzymania projektu decyzji, o ktdrej mowa w art. 51 ust. 1 upzp, uznaje sie za uzgodnienie decyzji.
Termin 14 dni na uzgodnienie uptynat 4.08.2023r.

Zgodnie z art. 53 ust..5b przepisu, o ktérym mowa w ust. 4 pkt 8 {uzgadniania inwestycji potozonych
na obszarach objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody), nie stosuje sie do
inwestycji, dla ktdrych przeprowadzono ocene oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko,
zgodnie z ustawg z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego



ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029, z pdin. zm.), w trakcie ktérej uzgodniono realizacje
przedsiewziecia z regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 11 upzp uzyskano uzgodnienie z Panstwowym Gospodarstwem
Wodnym Wody Polskie jako organem wtasciwym do uzgadniania w zakresie melioracji wodnych —
Postanowienie Bl.ZPU.3.521.1413.2023.MG z dnia 25.07.2023r.

Pozostate warunki:
1) projektowanie zleci¢ uprawnionej jednostce,
2) projektowac zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
3) przed wystapieniem o pozwolenie na budowe nalezy uzyska¢ wymagane uzgodnienia,
4) dokumentacje techniczng ztozy¢ we wtasciwym organie zgodnie z ustawa prawo budowlane.

Pouczenie
Od niniejszej decyzji stuzy stronom wniesienie odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie za posrednictwem Burmistrza w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.
Odwotanie od decyzji powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace do decyzji, okreslac istote izakres
7gdania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywaé¢ dowody uzasadniajgce to zgdanie
zgodnie z art. 53 ust.6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z art. 127a Kodeksu postepowania administracyjnego, w trakcie biegu terminu do
wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwofania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna iprawomocna, co oznacza iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
wniesienia odwotania.
Jezeli decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisow postepowania, a konieczny do wyjasnienia
zakres prawny ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty
w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce w zakresie niezbednym
do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajgce takze
wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a
pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajagcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Otrzymuija:
1) Inwestor

2) strony wg wykazu.

Zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada 2006r.
o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2022 poz. 2142 t.j. ze zm. )
pobrano optate skarbowa w wysokosci 598zt

Sprawe prowadzi Katarzyna Patermann
Tel. 087 42 19 056
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