Banie Mazurskie, 25 wrzesien 2025r.
WOIT GMINY
BANIE MAZURSKIE
ul. Konopnickiej 26
19-520 Banie Mazurskie

GKI$.6730.9.2025

DECYZJA NR 9/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeku postepowania administracyjnego (Dz. U.
22024 r. poz. 572 ze zm.); art. 59 i art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku JBM Farm 13 Sp. z 0.0. w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji pod nazwqg: Budowa elekirowni fotowoltaicznej
o lqgcznej mocy do 30 MWp, wraz ze stacjami transformatorowymi, kontenerami technicznymi, liniami
kablowymi nn i SN, ogrodzeniem, szlakami komunikacyjnymi, magazynem energii oraz niezbednymi
urzgdzeniami w miejscowosci Surminy

ustalam nastepujgce warunki zabudowy:

I. Rodzqj inwestycji: odnawialne zrédto energii

Planowane przedsiewziecie ma polega¢ na budowie elekirowni fotowoltaicznej o mocy do 30 MWp,
wraz z infrastrukturg fowarzyszgcg. Inwestycja bedzie zlokalizowana na dziatkach nr 28/3, 28/5, 29/1, 29/2,
30/6, 35/2, 37/3, 48/2, 54/10, 55/4, 55/6, 55/9, 55/10, 56/8, 57/1, 57/2, 59/3. 60/5, 61/1 , 61/3, 61/4, 62/1
obreb Surminy, gm. Banie Mazurskie, powiat gotdapski, wojewddztwo warminsko — mazurskie. Powierzch-
nia dziatek ewidencyjnych wynosi ok. 45 ha. Zgodnie z wnioskiem powierzchnia zabudowy wynosi¢ ma
max. 8 ha.

W sktad planowanej elektrowni fotowoltaicznej wchodzi¢ bedg m.in.:

- panele fotowoltaiczne,

- falowniki (inwertery),

- wewnetrzne okablowanie,

- prefabrykowane kontenerowe stacje fransformatorowo — rozdzielcze SN/nn,

- magazyny energii.

Ogniwa fotowoltaiczne zostang posadowione szeregowo w kierunku potudniowym, pod kgtem 20 — 45
stopni, na stalowych lub aluminiowych konstrukcjach wsporczych, wbitych bezposrednio w grunt. Wyso-
kos¢ konstrukciji nie przekroczy 3 m. Odlegto$¢ miedzy rzedami paneli fotowoltaicznych wyniesie ok. 5 —
9 m, a powierzchnia pod nimi zostanie biologicznie czynna. Linie kablowe umieszczone bedg w gruncie
na gtebokosci okoto 1 m. W ramach inwestycji planuje sie wykonanie nieutwardzonych drég dojazdo-
wych oraz ogrodzenie terenu. Panele fotowoltaiczne posadowione zostang w odlegtosci ok. 3 m od wy-
konanego ogrodzenia

Il. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego:
Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowaé zgodnie z ustaleniami pokazanymi na za-
tgczniku graficznym do decyzji oraz warunkami okre$lonymi ponizej:

a) linia zabudowy:
- w odlegtosci co najmniej 15,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminne;j
- realizowaé w liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji z uwzglednieniem pozostatych
warunkdéw
- odlegtosci od granic i obiektéw zgodnie z obowigzujgcym rozporzgdzeniem w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U.z.2022 ., p0z.1225 ze zm) oraz przepisami odrebnymi

b) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni wnioskowanych
nieruchomosci:
-max. 0,2

c) udzial powierzchni zabudowy:

- max. 20% catej powierzchni dziatek objetych wnioskiem

d) szerokos¢ elewacji frontowej - rozumianej jako $ciana budynku/budowli ktéra jest
zlokalizowana frontem do drogi z ktérej odbywa sie bezposrednia komunikacja:
-max. 6,0 m * 10%



e)

f)

g)

h)

wysokosé zabudowy:
—max. 3,0 m do najwyzszego punktu + 10%

geometria dachu:
- dachy ptaskie lub strome dwuspadowe/czterospadowe o kgcie pochylenia potaci
dachowych do 359,

minimalny uvdziat powierzchni biologicznie czynnej:
- min. 70% catej powierzchni dziatek objetych wnioskiem

minimalna liczba miejsc do parkowania:
- min. 2 miejsca postojowe

lll. Warunki dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a)

b)
)

Inwestycja jest ujeta w Rozporzgdzeniu Rady Ministréw 10 wrzeénia 2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz.
1839 ze zm.) - nalezy uwzgledni¢ warunki realizacji inwestycji okre$lone w decyzji o
Srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej przez Wéjta Gminy Banie Mazurskie w dniy
11.12.2024 r., znak GKIS.6220.4.2024,

Z terenu zainwestowania nalezy wytgczy¢ grunty klas I-lll oraz lasy,

Przedmiotowq inwestycje nalezy projektowac i realizowaé w sposéb okreslony w
przepisach odrebnych i szczegdlnych, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z
zasadami  wiedzy technicznej, zapewnigjgc spetnienie wymagan dotyczgceych:
bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska;

Wszelkie ucigzliwosci zwigzane z redlizacjg inwestyciji winny sie zamknag¢ w granicach
terenu realizacji inwestyciji;

Wszystkie obiekty budowlane farmy winny by¢ w odcieniach szarosci i zgnitej zieleni, aby
zmniejszy¢ widocznoé¢ instalaciji w krajobrazie,

Nie dokonywac¢ wycinki drzew i krzewdw, wykopy w obrebie systemu korzeniowego
drzew wykonywac recznie,

W przypadku potrzeby dokonania wycinki drzew i krzewdw, przeprowadzi¢ procedure
przewidziang w przepisach ustawy prawo ochrony przyrody,

Na terenie budowy zabezpieczy¢ niezbednq ilo$¢ substancii stuzgcych do neutralizacii
ewentualnych zanieczyszczeh podtoza terenu substancjami ropopochodnymi. W
sytuacji wystgpienia wycieku zwiqzkédw ropopochodnych, podczas awarii sprzetu
budowlanego, zanieczyszczona gleba powinna by¢ bezzwtocznie zbierana i
przekazywana uprawnionym podmiotom w celu unieszkodliwienia,

Odpady powstajgce w frakcie budowy gromadzi¢ selektywnie, w wyznaczonych
miejscach, w zamykanych, szczelnych pojemnikach na odpady, wykonanych z
materiatéw odpornych na dziatanie substancji w nich zawartych oraz w sposéb
uniemozliwiajgcy mieszanie sie odpaddw i sukcesywnie przekazywad uprawnionym
podmiotom posiadajgcym stosowne uprawnienia,

IV. Warunki dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:

a)

Na ferenie objetym postepowaniem nie zewidencjonowano stanowisk archeologicz-
nych objetych ochrong konserwatorskq i ujetych w wojewddzkiej ewidenciji zabytkdw. Z
uwagina powyzsze planowana inwestycja nie naruszy zasad ochrony zabytkdw i archeo-
logicznego dziedzictwa kulturowego.

V. Ustalenia dotyczqce obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

a)

h)

zaopaftrzenie w energie elekiryczng — zgodnie z warunkami operatora sieci
zaopatrzenie w wode — nie dotyczy

odprowadzenie $ciekdw - nie dotyczy

wody opadowe nalezy zagospodarowac¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w
granicach wtasnej dziatki tak, aby nie powodowaty ucigzliwosci dla sgsiednich terendw;
zabrania sie odprowadzania wéd opadowych na teren pasa drogowego.

dostepnos¢ komunikacyjna do drogi publicznej — drég gminnych, wewnetrznych
nalezgcych do Gminy Banie Mazurskie - na zasadach okreslonych przez zarzgdce drogi
wszelkie kolizje z sieciami infrastruktury technicznej nalezy uzgodni¢ z dysponentami tych
sieci;

gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku
na terenie gminy Banie Mazurskie.

miejsca postojowe nalezy zrealizowaé w granicach wnioskowanego terenu,



i) zaopatrzenie w ciepto dla celdéw grzewczych i cieptej wody uzytkowej — nie dotyczy

h) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
- w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji w zakresie
sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizaciji strategicznych inwestyciji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,
- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
- strefy bezpieczenhstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
- na terenie gminy Banie Mazurskie brak jest urzgdzen infrastruktury gazowej. Zgodnie z
rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki z dn.26.04.2013r. w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe iich usytuowanie (Dz.U.z 2013r.
p0z.640), szeroko$¢ strefy kontrolowanej dla gazociggdédw w stosunku do obszaru
inwestycji wynosi 1,0m, a wiec po 0,5m na sfrone liczgc od osi gazociggu. W zwigzku z
powyzszym planowana budowa znajduje sie poza strefq kontrolowang gazociggu.
- na terenie gminy Banie Mazurskie brak jest urzgdzen sieci cieplnej. W zwiqgzku z
powyzszym nie wyznaczono stref bezpieczehstwa dla rurociggu na w/w dziatce.
- Z ofrzymanej opinii Przedsiebiorstwa Wodociggowo-Kanalizacyjnego 28 sierpnia 2025r.
wynika, ze inwestycja nie koliduje z istniejgca bqdZz projektowang siecig
wodociggowag/kanalizacyjng. W zwigzku z powyzszym nie zachodzi koniecznos$¢
wyznaczania strefy bezpieczenstwa dla w/w rurociggu. W przypadku zlokalizowania
niezainwentaryzowanej sieci, infrastruktury technicznej nalezy dokona¢ pilnego
zgtoszenia do zarzadcy sieci oraz zachowad odlegtosci min. 5m zabudowy od osi
rurociqgoéw.

VI. Ustalenia dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:

W projektowaniu oraz przy realizacji inwestycji nalezy zachowac obowigzujgce przepisy techniczno-
budowlane, w tym przepisy warunkdw technicznych jokim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U.z 2022 r., poz. 1225 ze zm.) oraz zgodnie z prawem budowlanym.

VIl. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji objetej wnioskiem wyznaczono na mapie w skali 1 : 2000
stanowiqgcej zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

VIII. Decyzja o warunkach zabudowy wygasa w przypadku zaistnienia okolicznosci okreslonych w art. 65
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

IX. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawd witasnosci
i uprawnien osob trzecich.
UZASADNIENIE

W sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla Budowy elekirowni fotowoltaicznej o tgcznej
mocy do 30 MWp, wraz ze stacjami transformatorowymi, kontenerami technicznymi, liniami kablowymi
nn i SN, ogrodzeniem, szlakami komunikacyjnymi, magazynem energii oraz niezbednymi urzgdzeniami

w miejscowosci Surminy, wszczeto postepowanie na wniosek JBM Farm 13 Sp. z 0.0. Ustalone strony po-

stepowania zostaty powiadomione o wszczeciu postepowania pismem z dnia 11 lutego 2025.

W wyznaczonym w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania terminie nie wptynety zadne pisma z

uwagami do sprawy. Wnioskodawca na etapie pozwolenia na budowe musi przedstawi¢ zgode

zarzgdcy Wéjta Gminy Banie Mazurskie petnigcego zarzgdce drég gminnych na usytuowanie obiektu

budowlanego przy drodze gminnej w odlegtosci mniejszej niz okre$lona w art. 43 ust. 1 Ustawy z dnia 21

marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320 z pdzn. zm.).

IZwraca sie uwage, iz sprawdzanie zgodnosci projektowanej inwestyciji z obowigzujgcymi przepisami bu-

dowlanymi nastgpi w odrebnym postepowaniu, poprzedzajgcym wydanie pozwolenia na budowe.
W toku postepowania warunki niniejszej decyzji zostaty uzgodnione z:

- Zarzgdcg droég gminnych - w odniesieniu do obszardw przylegtych do pasa drogowego- uzgod-
niono na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)

- Starostg Powiatowym w Gotdapi, w zakresie ochrony gruntéw rolnych - uzgodniono na podsta-
wie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.)

- PGW Wody Polskie, Zarzgdem Zlewni w Gizycku, w zakresie melioracji - uzgodniono na podstawie
art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.)

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym - pod wzgledem wymagan higienicznych i
zdrowotnych - uzgodniono Postanowieniem znak: ZNS.9022.2.237.2025 z dnia 14 lipca 2025 r.



- Regionalnym Dyrektorem Lasdw Panstwowych - w zakresie ochrony gruntdw lesnych — Postano-
wieniem znak: 7S.224.271.2025 z dnia 04.08.2025 .umorzono w catosci postepowanie.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien
0s6b trzecich.

Dla terenu objetego niniejszg decyzjg moze by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy innym
whioskodawcom.

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystugujqg roszczenia o zwrot naktaddw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Wygasniecie decyzji nastgpi zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Opieczetowane zatgczniki stanowiq integralng czes¢ decyzji.

POUCIENIE

Niniejsza decyzja nie upowazinia do rozpoczecia robdt budowlanych. Roboty budowlane mozna
rozpoczqgc jedynie na podstawie dopetnionych formalnosci przewidzianych w Ustawie z dnia 7 lipca 1994r.
Prawo budowlane, o ktére nalezy wystgpié Wydziatu Budownictwa i Ochrony Srodowiska Starostwa
Powiatowego w Gotdapi.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
Olsztynie za posrednictwem Wojta Gminy Banie Mazurskie, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
Stronom stuzy prawo do zrzeczenia sie odwotania. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenie o zrzeczeniu sie prawa do whniesienia odwotania przez ostatniq ze stron postepowania
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Zrzeczenie jest nieodwotalne.

Projekt decyzji opracowata:

mgr inz. Anita Germaniuk, posiadajgca kwadalifikacje do sporzgdzania projektéw decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie z art. 60 ust. 4 i art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130
ze zm.).

Zatgczniki:
- 1 egz. mapy zasadniczej 1 : 2000 z zakresSlonymi ustaleniami;

- wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu zawierajgca wyniki analizy;

Z upowaznienia WOJTA
Anna Mohyta
KIEROWNIK REFERATU
GOSPODARKI KOMUNALNE]J
INWESTYCJI I OCHRONY SRODOWISKA

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca
2. Ala

(sprawe prowadszi: Agnieszka Chmielewska- pok. 16)

Do wiadomosci:
Strony wg rozdzielnika



