BURMISTRZ MIASTA | GMINY
PRABUTY
Prabuty, dnia 29.04.2025r.

GPG.6730.11.2025

DECYZJA NR 35/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1,
art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.), art. 59 ust. 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (t.j. Dz. U. 2023 r., poz.
1688) oraz art. 104 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 572), a takze
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r., poz. 1589);

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17 stycznia 2025 r. (data wptywu do urzedu: 20 stycznia 2025 r.),
ztozonego przez Pana Krzysztofa Krukowskiego prowadzacego dziatalno$¢ Earth Energy Krzysztof
Krukowski, Zakowice 1A, 99-314 Krzyzandéw, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej (PV Raniewo 2) o tgcznej mocy do 100 MW wigcznie
(w tym takze etapowo) wraz z niezbg¢dng infrastrukturg towarzyszaca, na czesciach dziatek nr 43/1, 111/6,
potozonych w obrebie ewidencyjnym Raniewo, gmina Prabuty;

po uzgodnieniu z:

1. Panstwowg Powiatowg Inspekcja Sanitarng w Kwidzynie — pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych - postanowienie SE.ZNS.70.9022.5.142.2025 z dnia 04.03.2025 r

2. Marszalkiem Wojewodztwa Pomorskiego — w odniesieniu do udokumentowanych wod podziemnych
— na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.);

3. Starosta Powiatu Kwidzynskiego — organem wlasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych —
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepisow o gospodarce
nieruchomos$ciami — na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.);

4. Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Tczewie — organem
wiasciwym w sprawach melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele
rolne w  rozumieniu  przepisbw o  gospodarce  nieruchomo$ciami —  postanowienie
GT.ZPU.521.662.2025.0Z z dnia 11.03.2025r;

5. Zarzadca Drég Powiatowych — w odniesieniu do obszarow przylegltych do pasa drogowego — na
podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.);

ustalam
dla Pana Krzysztofa Krukowskiego,
Earth Energy Krzysztof Krukowski,
Zakowice 1A, 99-314 Krzyzanow,
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej (PV Raniewo 2) o tacznej mocy do 100
MW wlacznie (w tym takze etapowo) wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca, na czesciach
dzialek nr 43/1, 111/6, polozonych w obrebie ewidencyjnym Raniewo, gmina Prabuty, okreslonej
w zalgczniku graficznym stanowigcym integralng czes$¢ niniejszej decyzji.



1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy:
- budowa elektrowni fotowoltaicznej o0 tgcznej mocy do 100 MW wiacznie wraz z niezbedna
infrastrukturg towarzyszaca — instalacja odnawialnego zrodta energii.

2. Ustalenia i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkdéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

budowa elektrowni fotowoltaicznej o tacznej mocy do 100 MW wiacznie, skladajacej si¢
w szczegolnosci z:
o paneli fotowoltaicznych — do 333 300 sztuk, o mocy pojedynczego panelu od 300 do 2000
Wp,
e konstrukcji wsporczych do montazu paneli fotowoltaicznych, o maksymalnej wysokosci wraz
z panelami do 5 m,
falownikow - do 400 sztuk,
e string-boxow,
kontenerowych stacji transformatorowych — do 100 sztuk, o maksymalnej powierzchni kazdej
z nich do 50 m? i maksymalnej wysoko$ci do 5 m,
e kontenerowych magazynow energii — do 100 sztuk, o maksymalnej powierzchni kazdego z
nich do 50 m? i maksymalnej wysokosci do 5 m,
ogrodzen,
Zjazdu,
drog,
placow manewrowych,
instalacji monitorujacej ilos¢ wyprodukowanej energii oraz parametry pracy elektrowni
fotowoltaicznej,
infrastruktury elektroenergetycznej wewnetrznej inwestycji tzn. doziemnych linii kablowych
nn/SN,
systemu monitoringu,
instalacji uziemiajace;j,
instalacji kabli internetowych i $wiattowodowych stuzacych do sterowania farma,
instalacji o$wietleniowych i odgromowych,
innych niezbgdnych elementoéw infrastruktury zwigzanych z budowa i eksploatacja elektrowni
fotowoltaicznej,
catkowita powierzchnia terenu podlegajacego przeksztatceniom — do 70,0 ha, w granicach
okreslonych na zalgczniku graficznym,
nieprzekraczalne linie zabudowy (dotycza wszystkich urzadzen i obiektoéw zwigzanych z budowa
instalacji fotowoltaicznej) - w odlegtosci 20,0 m od granicy wnioskowanego terenu z droga
powiatowg nr 3218G (dziatki nr 63, 110, 113), zgodnie z zatacznikiem graficznym,
udziat powierzchni zabudowy — nie okresla sig,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — nie okresla sie,
ewentualne kolizje z istniejgca infrastruktura techniczna eliminowa¢ za zgoda i na warunkach
wlasciwych gestorow sieci,
na wnioskowanym terenie wystgpuja urzadzenia melioracji wodnych — sieci drenarskie i studnie
na dzialce nr 111/6,
w przypadku kolizji elementéw planowanej instalacji z urzadzeniami melioracyjnymi lub
drenarskimi nalezy zrealizowaé stosowne prace inzynieryjne majace zapewnic cigglo$¢ urzadzen
melioracji wodnych,
w przypadku koniecznoséci przekroczenia rowu melioracyjnego instalacjg kablowa czynnosé
wykona¢ przy uzyciu przecisku lub przewiertu sterowanego,
na wnioskowanym tereniec mogg wystepowaé niezinwentaryzowane urzgdzenia melioracji
wodnych, ktore w przypadku ewentualnego ich przerwania podczas wykonywanych robot
ziemnych, nalezy przywroci¢ do stanu pierwotnego,
obiekty i ich lokalizacja winny spelnia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 z p6zn. zm.),
przedmiotowg inwestycje nalezy projektowac¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi i normami
majacymi zastosowanie dla przedmiotowego zamierzenia;




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

planowane przedsiewzigcie zalicza si¢ do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko — dla planowanej inwestycji zostala wydana przez Burmistrza Miasta
i Gminy Prabuty decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 29.10.2024 r., znak sprawy
GPG.6220.9.2023 wraz z postanowieniem z dnia 14. 11. 2024 r., znak sprawy: GPG.6220.9.2023,
okreslajaca $srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsigwzigcia, dla planowanego
przedsiewzigcia pn.: ,,Budowa elektrowni fotowoltaicznej (PV Raniewo 2) o tgcznej mocy do 100
MW wilacznie (w tym takze etapowo), Wraz z niezbedng infrastruktura towarzyszacy”
planowanego do realizacji na dziatkach nr 43/1, 111/6 — obr. geod. Raniewo,

wnioskowany teren zlokalizowany jest na terenie Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 210
Itawa, w zwiazku z tym decyzj¢ uzgadnia si¢ z Marszatkiem Wojewodztwa Pomorskiego,

obszar planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objgtym formg ochrony przyrody,
o ktorej mowa w art. 6. ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(tj. Dz. U.z 2024 r., poz. 1478 z p6zn. zm.),

planowana inwestycja nie jest zlokalizowana na terenie obj¢tym formg ochrony zabytkow,
o ktorej mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1272 z p6zn. zm.),

planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania terenu
wystepujacych na dziatkach sgsiednich,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu,
w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrong $rodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczeg6lnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania
terenu i stosunkéw wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcanie elementéw
przyrodniczych wyltacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiazku z realizacja
przedmiotowej inwestycji,

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podja¢ dziatania majace na
celu naprawienie wyrzadzonych szkod, a w szczegolnosci przez kompensacj¢ przyrodnicza,

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy zabytku
lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane iziemne s3
zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymac¢ wszelkie roboty mogace je uszkodzi¢ lub
zniszczy¢ 1 niezwlocznie powiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow lub jezeli nie jest
to mozliwe Burmistrza Miasta i Gminy Prabuty,

przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepisow szczegdlnych;

C) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

przytacze do sieci elektrycznej — na warunkach wlasciwego dysponenta sieci,

zaopatrzenie w wodg¢ — nie dotyczy planowanej inwestycji,

odprowadzanie $ciekéw bytowych — nie dotyczy planowanej inwestycji,

odprowadzanie wod opadowych — powierzchniowo po rozpatrywanym terenie,

sposob gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — zabrane i wywiezione przez wykonawce
w celu zagospodarowania i unieszkodliwienia,

obstuga komunikacyjna — ze wzgledu na art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — nie okresla sie;

d) wymagania dotyczace ochrony interesdw osob trzecich:

nalezy zapewni¢ ochrong¢ uzasadnionych interesow o0sob trzecich:

e dostgpu do drogi publiczne;j,

e mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow
Tacznoscei,

e dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

e przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci, na

ktorej jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwosci w zakresie
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emisji hatasu, ucigzliwos$ci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego itp. dla
terenéw sasiednich, ucigzliwos¢ powinna zamkngé sie w granicach dziatek, na ktérych bedzie
realizowana niniejsza inwestycja,

— inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac si¢ od dziatan, ktore
zakltocatyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajaca
ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 144
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1061 z pdzn. zm.),

— nalezy spetni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa konstrukcji,
bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska;

€) ochrona obiektow budowlanych na terenach gorniczych — nie dotyczy ze wzgledu na potozenie poza
terenami gorniczymi.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie stanowiacej
zakacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 17 stycznia 2025 r. (data wptywu do urzedu: 20 stycznia 2025 r.) Pan Krzysztof Krukowski,
prowadzacy dziatalno$¢ Earth Energy Krzysztof Krukowski, Zakowice 1A, 99-314 Krzyzandw, wystapit
z wnioskiem do Burmistrza Miasta i Gminy Prabuty w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej (PV Raniewo 2) 0 tgcznej mocy do 100 MW
(z mozliwoscig realizacji w etapach) wraz z niezbedng infrastruktura towarzyszaca, na cze$ciach dziatek nr
43/1, 111/6, potozonych w obrgbie ewidencyjnym Raniewo, gmina Prabuty.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktorym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z powyzszym wydanie warunkéw zabudowy nast¢puje na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisow odrebnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Sporzadzenie decyzji powierza si¢ osobie posiadajacej kwalifikacje do projektowania w planowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji o warunkach zabudowy przygotowata mgr Matgorzata Romanowska,
pod nadzorem mgr Lukasza Piskurewicza, posiadajacego kwalifikacje do projektowania w planowaniu
przestrzennym na podstawie art. 5 pkt 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdézn. zm.) uzyskane na podstawie Ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow oraz inzynieréw budownictwa (t.j. Dz. U. z 2023
r., poz. 551).

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

POUCZENIE

Przed rozpoczeciem procesu inwestycyjnego nalezy spetni¢ wymogi zawarte w Ustawie Prawo
budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 725 z p6zn. zm.).

Decyzja o ustalenie warunkow zabudowy jest pierwszym etapem w czynnosciach administracyjnych,
zmierzajacych do realizacji przysztej inwestycji.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady
i warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowigzujace przepisy
w tym zakresie — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spelnieniem warunkow, o jakich mowa w przepisach prawa
budowlanego rozstrzygane sa w odrgbnym postegpowaniu administracyjnym przez wiasciwy organ
administracji budowlanej.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasno$ci i uprawnien osob
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do dysponowania nieruchomoscia przeznaczong na cele
budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja
o ustaleniu warunkow zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona
wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec wygasnigciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
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pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycja uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg
inne niz w wydanej decyzji.

Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia
ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze
postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki. Do
powyzszego terminu nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych
czynnosci, okresOw zawieszenia postepowania oraz okresd6w op6znien spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej wszczyna si¢
z urzedu, jezeli podmiot, ktoéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, wniesie zgdanie
wymierzenia tej kary. Zadanie wnosi si¢ za posrednictwem organu wlaéciwego do wydania decyzji
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w Gdansku, ul.
Podwale Przedmiejskie 30, 80-824 Gdansk, ktore nalezy wnie$¢ za posrednictwem Burmistrza Miasta
1 Gminy Prabuty w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktoéry wydat decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:
1) zalaczniki tekstowe do decyzji:
— analiza warunkow, zasad zagospodarowania terenu i zabudowy, wynikajacych z przepisoéw odrebnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji,
— analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu;
2) zatgcznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000.

Otrzymuja:
1. Krzysztof Krukowski, Earth Energy Krzysztof Krukowski, Zakowice 1A, 99-314 Krzyzanéw — inwestor,
2. Pozostale strony postepowania poprzez obwieszczenie GPG.6730.11.2025 z dnia 29.04.2025r.
3. UMIG a/a.

Z up. Burmistrza Miasta i Gminy Prabuty
Zastgpca Burmistrza

Sylwia Tatara



Zalacznik tekstowy
do decyzji nr 35/2025 z dnia 29.04.2025r. znak:GPG.6730.11.2025

ANALIZA
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI
ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

1. Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepisow
odr¢bnych:

Analizujac wniosek oraz ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Prabuty uchwalonego uchwala Nr XXVI/167/2020 Rady Miejskiej
w Prabutach z dnia 28 wrzesnia 2020 roku, zmienionego uchwata Nr LXX/458/2023 Rady Migjskiej
w Prabutach z dnia 27 wrze$nia 2023 r., Burmistrz Miasta i Gminy Prabuty stwierdzil, Zze nie zachodzi
okoliczno$¢ dotyczaca obowiazku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu przedmiotowej inwestycji.

W analizowanym obszarze nie wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami
ponadlokalnymi. Teren objety inwestycja nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze
morskich portéw i przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gorniczym, w parku
narodowym, na terenie ochrony ludzi i mienia przed powodzig, na terenie zamknictym, na terenie objgtym
forma ochrony przyrody, na terenie objgtym forma ochrony zabytkow.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdézn. zm.), decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu
z wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.), w zwigzku z tym, ze wnioskowany teren
zlokalizowany jest na terenie Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 210 Itawa, decyzje wydaje si¢ po
uzgodnieniu z Marszatkiem Wojewddztwa Pomorskiego.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm.), w zwigzku z tym, iz teren wnioskowanej
inwestycji jest wykorzystywany na cele rolne w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami,
decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z organami wilasciwymi w sprawach ochrony gruntow rolnych i
melioracji wodnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm.), w zwigzku z tym, ze teren przedmiotowej
inwestycji nalezy do obszaru przyleglego do pasa drogowego, decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu
z wlasciwym zarzadcg drogi graniczacej z inwestycja.

2. Stan faktyczny i prawny:

Teren inwestycji obejmuje czesci dziatek nr 43/1 i 111/6 o tacznej powierzchni 70,00 ha
i stanowi grunty orne klasy IVa i IVb, pastwiska trwate klasy IV i V oraz drogi.

Catkowita powierzchnia dziatki o numerze ewidencyjnym 43/1 wynosi 17,44 ha i obejmuje grunty
orne klasy Illb (pow. 0,94 ha), grunty orne klasy 1Va (pow. 12,67 ha), grunty orne klasy Vb (pow. 2,33 ha),
tgki trwate klasy IV (pow. 0,23 ha), tgki trwate klasy V (pow. 0,95 ha), nieuzytki N (pow. 0,11 ha), drogi
(pow. 0,12 ha) oraz rowy W (0,09 ha).

Catkowita powierzchnia dziatki 0 numerze ewidencyjnym 111/6 wynosi 104,6820 ha oraz obejmuje
grunty orne klasy IVVa (pow. 42,0600 ha), grunty orne klasy Vb (pow. 0,7800 ha), grunty orne klasy V (pow.
0,1600 ha), tgki trwate klasy IIT (pow. 2,5200 ha), taki trwate klasy TV (pow. 25,7000 ha), tgki trwate klasy V



(pow. 2,7500 ha), pastwiska trwale klasy III (pow. 4,1700 ha), pastwiska trwate klasy IV (pow. 18,7520 ha),
pastwiska trwate klasy V (pow. 5,5900 ha), drogi (pow. 0,2400 ha) oraz rowy (pow. 1,9600).

Przedmiotowe dzialki nalezg do

Rozpatrywany teren zlokalizowany jest w obrebie ewidencyjnym Raniewo, w gminie Prabuty.



ANALIZA

FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE
WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1 - 5 USTAWY O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 59 ust. 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw, do spraw dotyczacych wydania decyzji
o warunkach zabudowy, wszczgtych od dnia wejscia w zycie ww. ustawy i przed dniem utraty mocy studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:
1) stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym,
2) nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt la i ust la ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
Zgodnie z art. 61 ust. 3 przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 112 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow
liniowych 1 urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:

1. W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, Ze warunki wynikajace z art. 61 ust. 1 pkt 3-6 sg
spelnione:

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla powyzszego zamierzenia
budowlanego — jest spetniony — przytacze do sieci elektroenergetycznej nalezy wykona¢ zgodnie
z warunkami wlasciwego gestora sieci; projektowane przedsigwzigcie nie wymaga podiaczenia
do pozostatych sieci infrastruktury technicznej;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych planow, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 — jest spetniony —
wnioskowany teren stanowi grunty orne klasy IVa i IVb, pastwiska trwate klasy IV i V oraz drogi;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — jest spetniony — teren objety inwestycja nie znajduje si¢
w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portéw 1 przystani, terenie zagrozonym
osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gérniczym, w parku narodowym, na terenie ochrony ludzi i
mienia przed powodzia, na terenie zamknigtym, na terenie objetym forma ochrony przyrody, na
terenie objetym forma ochrony zabytkdéw; wnioskowany teren zlokalizowany jest na terenie Gtdéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 210 Itawa, w zwiazku z czym decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu
z Marszatkiem Wojewodztwa Pomorskiego;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej 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 2023 r. poz. 1680 z
pozn. zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa w art. 53 ust. 5e
pkt 2,

C) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — teren inwestycji nie znajduje sie
w ww. obszarze.

3. Whioski do projektu decyzji:
1) budowa elektrowni fotowoltaicznej o0 tacznej mocy do 100 MW wiacznie (z mozliwoscia realizacji w
etapach), sktadajacej si¢ w szczegdlnosci z:
o paneli fotowoltaicznych — do 333 300 sztuk, o mocy pojedynczego panelu od 300 do 2000
Wp,
e konstrukcji wsporczych do montazu paneli fotowoltaicznych, o maksymalnej wysokosci wraz
z panelami do 5 m,
e falownikéw - do 400 sztuk,



2)
3)
4)
5)
6)

7)

8)

9)

string-boxow,
o kontenerowych stacji transformatorowych — do 100 sztuk, o maksymalnej powierzchni kazdej
z nich do 50 m? i maksymalnej wysokos$ci do 5 m,
e kontenerowych magazynow energii — do 100 sztuk, o maksymalnej powierzchni kazdego z
nich do 50 m? i maksymalnej wysokos$ci do 5 m,
ogrodzen,
Zjazdu,
drog,
placéw manewrowych,
instalacji monitorujacej ilos¢ wyprodukowanej energii oraz parametry pracy elektrowni
fotowoltaicznej,
infrastruktury elektroenergetycznej wewnetrznej inwestycji tzn. doziemnych linii kablowych
nn/SN,
systemu monitoringu,
instalacji uziemiajacej,
instalacji kabli internetowych i swiattowodowych stuzacych do sterowania farma,
instalacji oswietleniowych i odgromowych,
innych niezbednych elementow infrastruktury zwigzanych z budowg i eksploatacja elektrowni
fotowoltaicznej,
catkowita powierzchnia terenu podlegajgcego przeksztalceniom — do 70,00 ha, w granicach
okreslonych na zatgczniku graficznym;
nieprzekraczalne linie zabudowy (dotyczy wszystkich urzadzen i obiektow zwigzanych z budowa
instalacji fotowoltaicznej) - w odlegtosci 20,0 m od granicy wnioskowanego terenu z droga
powiatowg nr 3218G (dziatki nr 63, 110, 113), zgodnie z zalacznikiem graficznym,
udziat powierzchni zabudowy — nie okre$la sie;
minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej — nie okresla sig;
ewentualne kolizje z istniejacg infrastruktura techniczna eliminowaé za zgoda i na warunkach
wlasciwych gestorow sieci,
w przypadku kolizji elementow planowane] instalacji z urzadzeniami melioracyjnymi lub
drenarskimi nalezy zrealizowaé stosowne prace inzynieryjne majace zapewni¢ ciaglo$¢ urzadzen
melioracji wodnych,
w przypadku koniecznosci przekroczenia rowu melioracyjnego instalacja kablowa czynnos¢
wykonac¢ przy uzyciu przecisku lub przewiertu sterowanego,
obsluga komunikacyjna — ze wzgledu na art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — nie okresla sig.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym analiz¢

przygotowata mgr Malgorzata Romanowska pod nadzorem mgr Lukasza Piskurewicza, posiadajacego
kwalifikacje do projektowania w planowaniu przestrzennym na podstawie art. 5 pkt 3 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.)
uzyskane na podstawie Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow oraz
inzynierow budownictwa (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 551).

Z up. Burmistrza Miasta i Gminy Prabuty
Zastgpca Burmistrza

Sylwia Tatara



