Biata, dnia 25.09.2023 .

IR.GP.6730.42.2023

Decyzja Nr 42/2023
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 104 oraz 107 z uwzglednieniem art. 9, art. 10 i art. 11 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 z pdzn. Zm.)
oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3 i 4, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61, a takze art. 64 ust. 1
w zwigzku z art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdzn. zm.), a takze rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. 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 pdzn. zm.) 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. Nr 164, poz. 1589),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 27 lipca 2023 roku
Pana Zdzistawa Kicinskiego, zamieszkatego w
ktérego dziata Pani Milena Szczycinska, zamieszkata w miejscowosci
w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji p.n.: budowa elektrowni
fotowoltaicznej o mocy do 2,3 MW z kontenerowq stacjg transformatorowq, magazynem energii
oraz niezbednga infrastrukturag techniczna, przewidzianej do realizacji na czesci dziatki oznaczonej
ewid. nr 20/45, obreb Biata, gmina Stara Biata, powiat ptocki, wojewddztwo mazowieckie,
po dokonaniu analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrebnych oraz po dokonaniu analizy stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji,

z petnomocnictwa

ustalam

wymagania dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu
dia zamierzenia budowlanego polegajacego na:

budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2,3 MW 2z kontenerowq stacja

transformatorowa, magazynem energii oraz niezbedna infrastruktura techniczna,

przewidzianej do realizacji na czesci dziatki oznaczonej ewid. nr 20/45, obreb Biata,
gmina Stara Biata, powiat ptocki, wojewo6dztwo mazowieckie,

na rzecz:

Pana Zdzistawa Kicinskiego, zamieszkatego w

z petnomocnictwa ktérego dziata Pani Milena Szczycinska,

zamieszkata w miejscowosci|

Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu:
1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy

1.1. rodzaj zabudowy: instalacja odnawialnego zrodta energii; obiekty infrastruktury technicznej:
urzadzenia infrastruktury technicznej, obiekty liniowe.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

Na obszarze terenu wskazanego we wniosku ustala sie:

2.1. budowe elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2,3 MW 1z kontenerowg stacjg
transformatorowa, magazynem energii oraz niezbedng infrastrukturg techniczng.

3. Ustalenia dotyczace warunkéow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego

3.1. powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu do 30 000 m2;

3.2. w skiad elektrowni fotowoltaicznej wejda m.in.:
- konstrukcja wsporcza wraz z panelami fotowoltaicznymi o wysokosci do 3,0 m,
- stacja transformatorowa o szerokosci elewacji frontowej do 5,5 m, wysokosci do 3,5 m,
dachu ptaskim, jednospadowym, dwuspadowym,
- magazyn energii o szerokosci elewacji frontowej do 7,0 m, wysokosci do 3,5 m, dachu
ptaskim, jednospadowym,
- inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowa i eksploatacjg instalacji

fotowoltaicznej.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

4.1. inwestycja na etapie przygotowania i realizacji winna by¢ prowadzona z zachowaniem
przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 2556 z pézn. zm.), .

4.2. zachowa¢ wymogi decyzji Wojta Gminy Stara Biata nr RGK.0S.6220.6.2023 z dnia 26
czerwca 2023 roku o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn.: budowa
elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2,3 MW, wraz z magazynem energii do 2,3 MW
na dziatce nr 20/45, identyfikator dziatki 141913_2.0001.20/45 potozonej w Gminie Stara
Biata, obreb ewidencyjny Biata,

4.3. przedmiotowy teren nie jest objety forma ochrony przyrody w mys$l ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336),
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czeé¢ terenu wolnego od zabudowy nalezy urzadzi¢ jako powierzchnig biologicznie czy nng
w postaci nasadzen zieleni,

zasieg zrodta hatasu ograniczy¢ do terenu dziatki,

obiekt budowlany nie moze powodowac przekroczenia okreslonych standardow jakogci
$rodowiska,

odpady powstate podczas prac budowlanych nalezy przekaza¢ firmie posiadajycej
uregulowany stan prawny w zakresie gospodarki odpadowej lub zagospodarowaé
na zasadach okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 10 listopada 2015 r,
w sprawie listy rodzajéow odpaddéw, ktére osoby fizyczne lub jednostki organizacyjne
niebedace przedsiebiorcami moga poddawaé odzyskowi na potrzeby wiasne, oraz
dopuszczalnych metod ich odzysku (Dz. U. z 2016 r., poz. 93),

na dziatce budowlanej nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki stuzace do czasowego
gromadzenia odpaddw statych, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacii,

sposob gospodarowania odpadami komunalnymi zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996
roku o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2023 r., poz. 1469),

teren nie wymaga zgody na zmlane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolne
i niele$ne wynikajace z przepiséw regulujacych zasady ochrony gruntéw rolnych i leSnych
oraz rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntéw, wynikajacych z przepiséw
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r,,
poz. 2409 z pozn. zm.), gdyz dziatka:

w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji w Planie Ogélnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Stara Biata, ktéry utracit swa waznos¢ na podstawie art. 87
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zlokalizowana byta
na terenie:

- upraw rolnych OR/O.RP,

- B.ES - rurocigagéw produktow naftowych ze strefg ochronng,

potozona jest na terenie oznaczonym symbolem: RIVa, RIVb, RV - grunty orne, PsIV, PsV
- pastwiska trwate (pow. 4,0299 ha).

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspoétczesneij
Gmina Stara Biata nie prowadzi spisu dobr kultury wspotczesnej,

zamierzenie budowlane nie podlega ochronie na mocy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o] ochrome zabytkow i oplece nad zabytkamn (Dz. U z 2022 roku poz. 840).
bst k k f

obstuga komunikacyjna - od drogi wewnetrznej o nr ewid. gruntéw 22, bedacej w zarzadzie

Woéjta Gminy Stara Biata,

odprowadzenie wéd opadowych na wiasny teren nieutwardzony, do dotéow chtonnych

lub do zbiornikdw retencyjnych. Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wod opadowych
w celu kierowania ich na teren sasiedniej nieruchomosci jest zabronione,

usytuowanie na dziatce budowlanej urzadzern do gromadzenia i oczyszczania Sciekow
powinno byé¢ zgodne z wymaganiami rozporzadzenia dotyczacymi ochrony gruntu,
wod i powietrza,

energia elektryczna z sieci elektroenergetycznej - projektowana na podstawie oswiadczenia

EOP/KW/7/2023/04/009508 z dnia 12 kwietnia 2023 roku wydanego przez przedsigbiorstwo
ENERGA-OPERATOR SA,

nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw zgodnie z art. 18 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225). Przyjety
wskaznik winien wynikaé z programu funkcjonalno-przestrzennego  inwestycji
sprecyzowanego w projekcie budowlanym na etapie ubiegania sie o pozwolenie na budowe.

Ustalenia dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

obiekt budowlany oraz zwiazane z nim urzadzenia budowlane nalezy, biorac pod uwage

przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowac w sposob okreslony w przepisach,

w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i obowigzkami

natozonymi przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r.,

poz. 682 z pozn. zm.), a w szczegdlnosci zapewniajac:

- odpowiednie warunki higieniczne i zdrowotne oraz ochrony srodowiska,

— ochrone przed hatasem i drganiami,

— poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych
interesdw 0sob trzecich, w tym, zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

zamierzenie budowlane:

—  nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej uzytkownikow istniejacych budynkéw
oraz mozliwosci przejazdu pojazdéw ratowniczych,

- nie moze ograniczy¢é mozliwoséci korzystania z infrastruktury technicznej, a w trakcie
przebudowy istniejacej infrastruktury podziemnej nalezy zapewnic rozwigzania zastgpcze
na czas trwania budowy,

—  nie moze pozbawié¢ dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

ewentualne kolizje projektowanej inwestycji z uzbrojeniem terenu Inwestor rozwigze

A wiuzgodnieniu z wtasciwym zarzadca sieci,
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do dziatek budowlanych oraz do budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy zapew,pj¢

dojscie i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, odpowiednie do przeznaczenpig

i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczacych ochrony przeciwpozarowye;j,

okreslonych w przepisach odrebnych,

w granicach stref bezpieczenstwa / stref kontrolowanych rurociggéw naftowych / gazociqgéw

obowiazuja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu zgodnie z przepisgmi

odrebnymi,

uzytkowanie obiektu budowlanego nie moze skutkowac ucigzliwosciami spowodowanymi

przez hatas, wibracje, zakldcenia elektryczne i promieniowanie, w sposob zapewniajacy

jak najlepszy stan S$rodowiska poprzez utrzymanie poziomu hatasu, a takze pg|
elektromagnetycznych, ponizej dopuszczalnego lub co najmniej na tym poziomie,

uzytkowanie obiektu budowlanego nie moze skutkowaé ucigzliwosciami spowodowanymi
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby, w sposob zapewniajacy jak najlepszy stan

Srodowiska poprzez utrzymanie poziomu substancji w powietrzu ponizej dopuszczalnego

lub co najmniej na tym poziomie,

w przypadku kolizji planowej inwestycji z urzadzeniami melioracji wodnych nalezy

przestrzega¢ zapiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r,,

poz. 1478) oraz wykonaé dziatania zapewniajagce ochrong urzadzen melioracyjnych

przy realizacji inwestycji - w uzgodnieniu zakresu tych dziatan z Panstwowym

Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie,

projekt budowlany nie moze narusza¢ przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 roku

o drogach publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz. 645 z pdzn. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra

Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 roku w sprawie przepisow techniczno-budowlanych

dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1518),

zamierzenie budowlane winno by¢ projektowane, budowane i uzytkowane zgodnie

Z przepisami, w tym:

- ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682 z pézn. zm.),

— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 1225),

- rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesénia 2020 r. w sprawie szczegétowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 r., poz. 1609 z p6zn. zm.),

— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 roku w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robdt budowlanych
(Dz. U. z 2003 r. Nr 47, poz. 401),

— rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 roku w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie

(Dz. U. z 2013 r., poz. 640),
razpnrzadzeniem Ministra (Gnspndarki 7 dnia 21 listapada 2005 r w sprawie warinkaw

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ bazy i stacje paliw ptynnych, rurociagi
przesytowe dalekosiezne stuzace do transportu ropy naftowej i produktéow naftowych
i ich usytuowanie (Dz. U. z 2014 r., 1853 z pézn. zm.).

— rozporzadzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 24 lipca 2023 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé bazy i stacje paliw ptynnych, bazy
i stacje gazu ptynnego, rurociagi przesytowe dalekosiezne stuzace do transportu ropy
naftowej i produktéw naftowych i ich usytuowanie (Dz. U. z 2023 r., 1707).

Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw i obiektéw

podlegajacych ochronie ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym

terendw _gérniczych, a takZze narazonych na niebezpieczeinstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych :

planowana inwestycja zlokalizowana jest poza zasiegiem obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r.,

poz. 1478),
inwestycja nie znajduje sie na terenie narazonym na osuwanie sie mas ziemnych, zgodnie

z bazg danych SOPO - Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej,
inwestycja nie znajduje sie na terenie gérniczym.

Linie rozgraniczajace teren inwestyciji

Zgodnie z art. 54 pkt 3) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone zostaty na mapie w skali
1:1000, stanowiacej zatacznik Nr 2 do niniejszej decyzji, z zastrzezeniem art. 52 ust. 2 pkt 1)

ww. ustawy.
UZASADNIENIE

W dniu 27 lipca 2023 roku, Pan Zdzistaw Kicinski, zamieszkaty Wq
etnomocnictwa ktorego dziata Pani Milena Szczycinska, zamieszkata w miejscowosci
wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
zamierzenia budowlanego polegajagcego na budowie elektrowni fotowoltaicznej

o mocy do 2,3 MW z kontenerowa stacja transformatorowg, magazynem energii oraz niezbedng
_infrastrykturg techniczng, przewidzianej do realizacji na czesci dziatki oznaczonej ewid. nr 20/45,
obreb Bi‘a’ra,‘gmina Stara Biata, powiat ptocki, wojewddztwo mazowieckie.
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Urzad Gminy Stara Biata pismem z dnia 11 sierpnia 2023 roku, dziatajac na podstywie
art. 61 w zwigzku z art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepow anig
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 z pbzn. zm.) ustalit i zawiadomit o wszczecijy
postepowania w przedmiotowej sprawie i mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy WsSzystkije
osoby bedace stronami.

W odpowiedzi na ww. zawiadomienie w dniu 22.08.2023 r. wptyneto pismo Pana Grzegorza
Gaseckiego, w ktédrym wyrazit sprzeciw planowanej inwestycji tj. budowy elektrowni fotowoltaicz nej
graniczacej z jego dziatkami z uwagi na utrate wartosci jego nieruchomosci.

Dnia 23 sierpnia 2023 roku Wojt Gminy Stara Biata przestat pismo Pana Grzegorza
Gaseckiego petnomocnikowi Pana Kicinskiego w celu zajecia stanowiska i ustosunkowania sje
do podnoszonych zarzutow. W odpowiedzi pe’momocmk wnioskodawcy Pani Milena SzczycCinska
w dniu 22 wrzeénia 2023 roku odniosta sie na piémie do zarzutéw Pana Grzegorza Gqsecknego
cyt.: ,W odpowiedzi na pismo wiasciciela dziatek sasiednich z dnia 21.08.2023 r. sprzeciwiajacemu
sie wydaniu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji pn.: budowa elektrowni fotowoltaicznej
o mocy do 2,3 MW z kontenerowga stacja transformatorowq, magazynem energii oraz niezbedna
mfrastrukturq techniczng przewidzianej do realizacji na czesci dziatki oznaczonej nr ewid. 20/45,
obreb Biata, gmina Stara Biata, ponizej przedstawiamy odpowiedzi na zarzuty i watpliwo_c’,ci
przedstawione w ww. pismie. Jednoczesnie informuje, ze dla przedmiotowej inwestycji zostata
wydana decyzjg o srodOW|skowych uwarunkowaniach zaopiniowana pozytywnie przez Regionalng
Dyrekcje Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego miedzy
innymi pod katem lokalizacji planowanej inwestycji w sasiedztwie dziatek budowlanych.
Informujemy réwniez, ze na etapie uzyskiwania decyzji $rodowiskowej nie wniesiono zadnego
sprzeciwu przez witascicieli dziatek sasiednich.

Planowana budowa elektrowni fotowoltaicznej w zaden sposéb nie bedzie szkodzi¢ dobru
wiascicieli oraz mieszkancéw dziatek sasiednich. Jest to inwestycja w zaden sposéb nie oddziatujgca
negatywnie na najblizsze otoczenie. Ponadto cata inwestycja zostanie ogrodzona ogrodzeniem
z siatki do wysokoéci 2,1 m, a od strony dziatek budowlanych zostanie zastosowane ogrodzenie
petne (w postaci siatki ostonietej wtdkning w kolorze zielonym), ktéra zastoni widok na planowang
inwestycje oraz zapobiegnie przed dostepem 0sob trzecich.

Wptyw inwestycji na tereny przylegte opisano w nizej wymienionych punktach:

1. Pole elektromagnetyczne generowane przez elektrownie

Zgodnie z art. 3 pkt 18 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska przez pola
elektromagnetyczne nalezy rozumie¢ pole elektryczne, magnetyczne oraz elektromagnetyczne
o czestotliwosci od 0 do 300 GHz. Zrodtami fal elektromagnetycznych sa miedzy innymi stacje
telefonii komoérkowej, nadajniki radiowe i telewizyjne oraz urzadzenia radarowe. Wytwarzaja one
fale o wysokiej czestotliwosci tj. od 30 do 300 GHz. w tym przedziale pole elektromagnetyczne
rozprzestrzenia sie w postaci mikrofal. Dla nizszych czestotliwosci (50 Hz oznaczanych jako
Extremely Low Frequency- Ekstremalnie Niskie Czestotliwosci -ELF)  zroédtami  pdl
elektromagnetycznych sa urzadzenia elektryczne poczawszy od zaréwki, poprzez sprzety
elektryczne codziennego uzytku jak odkurzacz, na sieciach przesytowych wysokiego napigcia.
Ponadto promieniowanie elektromagnetyczne dzieli sie na jonizujace oraz niejonizujgce.
Na S$rodowisko wplyw ma promieniowanie elektryczne niejonizujace o charakterze liniowym
lub powierzchniowym. Promieniowanie tego typu wystepuje w zakresie czestotliwosci od 1 Hz
do 10 -16 Hz. Najwiecej z punktu widzenia ochrony $rodowiska kontrowersji budza stacje oraz
nadaJmkl telefonii komédrkowej, linie i stacje elektroenergetyczne o napieciu znamionowym
rownym, co najmniej 110 kV i wigkszym takim jak 220 kV i 400 kV. Obowigzujace Rozporzqdzeme
Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
pél elektromagnetycznych oraz sposobdéw sprawdzania dotrzymania tych pol, okresla dopuszczalne
poziomy pél elektromagnetycznych dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq:
50Hz - czestotliwo$¢ sieci elektroenergetycznej, obejmujaca sktadowa elektryczng 1 kV/m oraz
sktadowg magnetyczng 60 A/m, a pod tereny dostepne dla ludnosci -10 kV/m. Wartosci
te sg podawane dla wysokosci 2 m nad powierzchnig ziemi lub innymi pOW|erzchn|am| na ktérych
moga przebywaé ludzie. Tym samym natezenie pola clektrycznego o wartosci E — 1 kV/m oraz
pola magnetycznego o wartosci H = 60 A/m stanowi granice pomiedzy obszarem oddziatywania
pola elektromagnetycznego a obszarem zupetnie bezpiecznym dla zdrowia ludzi i zwierzat. Poza
ta granica ludzie i zwierzeta moga przebywaé bez ograniczern czasowych (24godz. na dobg).
W obszarze, gdzie natezenie pola elektrycznego nie przekracza wartosci E = 10 kv
i natezenie pola magnetycznego nie przekracza wartosci H = 60 A/m, ludzie moga przebywac
w ograniczonym czasie. Obecnie przepisy czasu tego nie precyzuja. Nalezy zauwazyc iz na terenie
elektrowni fotowoltaicznej beda pracowaty jedynie urzadzenia przetwarzajace prad niskich napiec
(do 0,4 kV). W transformatorze zajdzie przetworzenie napiecia z niskiego na srednie (15kV)
i bedzie to jedyne urzadzenie na terenie farmy, ktére bedzie operowato na takim napigciu.
Na terenie farmy wszystkie linie kablowe niskiego i $redniego napiecia (oprocz przewodow
nn prowadzonych po konstrukcji nosnej paneli) beda wykonane jako podziemne. Zastosowane
potaczenie kablowe nN bedzie dobrze izolowane warstwa gruntu i nie beda stwarzac zagrozenia
pod katem wystepowania promieniowania. elektromagnetycznego. Rozpatrujac teoretyczng
sytuacje z uzyciem przewodu elektrycznego zastosowanego jako napowietrzne przytacze
elektroenergetyczne (SN), przez ktére przeptywa prad elektryczny o wartosci 15 kV, mozna
wyliczy¢, ze natezenie pola magnetycznego na wysokosci 180 cm nad ziemig wyniesie najwyzej
okoto 1,9 A/m. Otrzymana warto$¢ pola magnetycznego na wysokosci 180 cm nad powierzchnig



terenu jest ponad 30-krotnie nizsza od norm obowigzujacych w Polsce. Przewiduje sie,
7e oddziatywanie elektromagnetyczne nie bedzie miato znacznego wptywu na érodowisko,
a zwlaszcza na  zdrowie ludzkie. Dopuszczalne  wartosci  parametréw  fizycznych
pdl elektromagnetycznych zostaty okreslone w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 3p
pazdziernika 2003 r. w sprawie dopuszczalnych poziomoéw pdl elektromagnetycznych w Srodowisgy
oraz sposobéw sprawdzania dotrzymania tych poziomoéw. Natezenie pola magnetycznego
generowane przez instalacje modutéw fotowoltaicznych bedzie wynosito mniej, niz naturajnpe
promieniowanie elektromagnetyczne i nie przekroczy dopuszczalnych poziom dw
pol elektromagnetycznych w $rodowisku zawartych w ww. akcie prawnym. Wobec powyzszego
mozna stwierdzi¢, iz oddziatywanie w zakresie emisji pdl elektromagnetycznych jest pomijalnie
mate i nie bedzie miato wptywu na okolice i komfort zycia ludzi oraz pracg urzadzen (np. RTv)
znajdujacych sie w domach.

Podczas realizacji przedsiewziecia nie nastapi przekroczenie dopuszczalnych wartosci natezenia
pola elektrycznego tj. 10 kV/m oraz wartosci natezenia pola magnetycznego tj. 60 A/m nawet
w bezposrednim sasiedztwie inwestycji. Przedmiotowa inwestycja bedzie spetnia¢ wymagania
zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw pél elektromagnetycznych w $rodowisku oraz sposobow sprawdzania
dotrzymania tych pozioméw (Dz. U. nr 192 z dnia 14.11.2003r., poz. 1883).

2. Emisja zwigzkéw chemicznych przez przemyst fotowoltaiczny

Przemyst fotowoltaiczny emituje zwiazki fluorowe, ktére powodujg efekt cieplarniany, jednak ilos¢
uwalnianych substancji w przeliczeniu na C02 jest znaczaco mniejsza niz redukcja emisji gazéw
cieplarnianych, ktéra nastepuje poprzez zapobieganie spalaniu paliw kopalnych na potrzeby
produkcji energii elektrycznej.

3. Wplyw elektrowni fotowoltaicznej na krajobraz

Realizacja analizowanego przedsiewziecia nie spowoduje niekorzystnego oddziatywania
na krajobraz i walory przyrodnicze - nie wiaze sie z ingerencjg w $wiat roslinny i zwierzecy oraz
krajobraz poza granicami terenu inwestycji. Teren ten nie stanowi naturalnych siedlisk
przyrodniczych. Wysokos$¢ konstrukcji stotu fotowoltaicznego nie bedzie przekracza¢é 4 m,
na obecnym etapie planuje sie zastosowanie stotéw fotowoltaicznych dwupodporowych w uktadzie
paneli 4x5 poziomo, z katem nachylenia 25 stopni, zgodnie z karta katalogowa produktu wysokosé
takiego stotu wynosi 2,60 m. Obecnie teren planowanego przedsigwziecia stanowi krajobraz
otwarty, rolniczy, monotonny I powtarzalny - zwigzany ze wspotwystepowaniem gruntéw ornych.
Panele fotowoltaiczne beda nieznacznie przyczyniaty sie do zmian w krajobrazie. Panele zostang
zamontowane na stosunkowo niskiej konstrukcji wsporczej, dodatkowo nie maja one
kontrastowego koloru w stosunku do tta powierzchni ziemi z roznymi formami jej uzytkowania.
Kolorystyka ramy oraz paneli bedzie jednolita. Planowane panele fotowoltaiczne niewatpliwie beda
nowym elementem krajobrazu, jednak beda one zauwazalne jedynie z najblizej potozonych
obszaréw (w promieniu kilkuset metréw). W zwigzku z powyzszym, po przeprowadzonej analizie
stwierdza sie, ze wptyw paneli fotowoltaicznych na istniejacy krajobraz bedzie miat przecigtne
7narczenie, 7ale7ne nd nreny sihiektywnej

4. Wptyw elektrowni na otaczajaca faune i flore

Ze wzgledu na usytuowanie planowanej instalacji oraz jej skale nie przewiduje si¢ jej: wptywu
na pogarszanie stanu siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw roslin i zwierzat. Planowana
do budowy elektrownia fotowoltaiczna zlokalizowana ma by¢ na terenie gruntéw rolnych. Zgodnie
z mapa zamieszczong w serwisie internetowym geoserwis.gdos.gov.pl teren na ktérym planuje sie
lokalizacje zlokalizowany jest poza siecig korytarzy ekologicznych. Ogrodzenie terenu inwestycji
wyklucza ewentualng mozliwos$é znaczacego oddziatywania na zwierzyne naziemng, wykorzystujaca
ewentualne szlaki wedréwki na tym terenie. Warto wskaza¢, ze gatunki zerujace na polach
uprawnych (np. sarny polne, zajace, itp), w zdecydowanej wigkszosci wykazujg zdolnosci
adaptacyjne do zmieniajacych sie warunkéw presji antropogenicznych. Ze wzgledu na parametry
techniczne charakteryzujace planowana inwestycje tj. stosunkowo matg wysokos¢ stotow
z panelami fotowoltaicznymi nie przewiduje sie réwniez oddziatywania na gatunki ptakéw
wykorzystujace ewentualne szlaki migracyjne. Powyzsza mapa przedstawia potozenie terenu,
na ktérym planuje sie lokalizacje inwestycji wzgledem gtownych korytarzy ekologicznych. Mapa
potwierdza, ze dziatka nie jest potozona na terenie korytarza ekologicznego. Biorac pod uwage
lokalizacje, skale oraz charakter planowanej inwestycji mozna stwierdzi¢, iz planowana inwestycja
nie bedzie stanowic bariery dla migracji zwierzat.

Na podstawie ww. informacji nalezy stwierdzi¢, ze inwestycja jest bezpieczna pod katem
istniejacych dziatek budowlanych, jej oddziatywanie na co dzien dla mieszkaficow bedzie mniejsze
niz uzytkowanie terenu do produkcji rolnej (zwtaszcza w okresie nawozenia, rozpylania opryskow
oraz zniw). Nie mozemy sie zatem godzi¢ ze stwierdzeniem Wtlasciciela dziatek
sasiednich, iz przez planowana inwestycje dziatki sasiednie stracq na wartosci i poniesie
on ogromne straty”.

W trakcie prowadzonego postepowania nie zgtoszono innych uwag, zadan i wnioskow.

Decyzje wydaje sie w trybie art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.).

W wyniku przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i prawnego, tutejszy organ
administracji publicznej ustalit, ze mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
gdyz spetnione sq wymogi art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz:
1) przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 w zwigzku z ust. 3 tegoz artykutu ustawy o planowaniu

i'zagospodarowaniu przestrzennym o tresci cyt.



,1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w spossp
pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji fur kcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabary téyy
i formy architektonicznej obiektdw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terery,
2) teren ma dostep do drogi publicznej”,

nie stosuje sie do obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instajacji

odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrodtach energii.

Nie celowe jest wyznaczanie granic obszaru analizowanego na zataczniku graficznym, bowiem
nie ma zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniju
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pézn. zm.);

2) energia elektryczna z sieci elektroenergetycznej - projektowana na podstawie oswiadczenia
EOP/KW/7/2023/04/009508 z dnia 12 kwietnia 2023 roku wydanego przez przedsiebiorstwo
ENERGA-OPERATOR SA;

3) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nieroine
i nieleSne wynikajace z przepiséw regulujacych zasady ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz
rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntéw, wynikajacych z przepisow ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r., poz. 2409
z pézn. zm.), gdyz dziatka:

a) w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji w Planie Ogoélnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Stara Biata, ktdry utracit swa waznos¢ na podstawie art. 87
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zlokalizowana byta
na terenie:

- upraw rolnych OR/O.RP,
- B.ES - rurociggdéw produktéw naftowych ze strefg ochronna,

b) potozona jest na terenie oznaczonym symbolem: RIVa, RIVb, RV - grunty orne, PsIV, PsVv
- pastwiska trwate (pow. 4,0299 ha);

4) decyzje wydaje sie przy wspotdziataniu organdw, ktore w zakresie swych kompetencji oceniajg
zgodnos$¢ planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi. Organ uzgadniajacy dziata opierajac
sie na stosownych przepisach normujacych przedmiotowy zakres uzgodnienia, przez
co uzgodnienie jest forma wigzacego wptywu jednego organu na drugi. Zatem decyzja jest
zgodna z przepisami odrebnymi;

5) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktéorej 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 2021 r.,
poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktéorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej nstawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Na podstawie ustaled nieobowiazujacego Planu  Ogdlnego  Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Stara Biata teren objety liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
mobgt byé przeznaczony na realizacje inwestycji celu publicznego stanowigcego zadanie rzadowe
lub samorzadowe w rozumieniu art. 53 ust. 4 pkt 10a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego i prawnego, a takze
po uzgodnieniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z wtasciwymi organami,
ktorymi sa:

1. Starosta Powiatu Ptockiego, w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne,
na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
- (niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajacy w ustawowo przewidzianym terminie
- uzgodnienie uwaza sie za dokonane),

2. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni Wioctawek, w odniesieniu
do melioracji wodnych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - (niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajacy
w ustawowo przewidzianym terminie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane),

3. zarzadca drogi, w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego, na podstawie
art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - (niezajecie
stanowiska przez organ uzgadniajacy w ustawowo przewidzianym terminie - uzgodnienie uwaza
sie za dokonane),

4. Wojewoda Mazowiecki, w zakresie zadan rzadowych albo samorzadowych, stuzacych realizacji
inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 - w odniesieniu do terenow
przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore utracity moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 10a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - (niezajecie stanowiska przez organ
uzgadniajacy w ustawowo przewidzianym terminie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane),



5. Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego, w zakresie zadan rzadowych albo samorzquWych,
stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktorych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3
- w odniesieniu do terendw przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore utracity
moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1, na podstawie art. 53 ust, 4
pkt 10a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - postanowienie uzgadn/ajqce
z dnia 23.08.2023 r., znak sprawy: OTP-U0.4500.39.2023.MZ,

oraz po zasiegnieciu opinii:

6. operatora systemu przesylowego gazowego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntéw
lezacych w odlegtoéci nie wiekszej niz: a) 65 metréw od osi gazociggu wysokiego CiSnienia
o érednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm, b) 100 metréw od osi gazociggu
wysokiego ci$nienia o $rednicy wiekszej niz 500 mm, na podstawie art. 51 ust. 5e) pkt 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - opina GAZ-SYSTEM S.A.
z dnia 22.08.2023 r., znak sprawy: OR-DL.420.2.2023.243 z niniejszg uwagq:
1) Przez teren dziatki objetej inwestycja przebiega trasa gazociagdw wysokiego cisnienia:

- DN 500 MOP 5,0 MPa relacji Rembelszczyzna - Wioctawek I,

- DN 500 /MOP 5,5 MPa relacji R embelszczyzna - Wtoctawek IT ,

- DN 700 MOP 8 ,4 MPa, relacji R embelszczyzna - Gustorzyn wraz z kablem
Swiattowodowym.

2) Dla ww. gazociagéw 2x DN500 wybudowanych przed dniem 12.12.2001, nalezy zachowac¢
strefy oraz odlegtosci zgodne z tabelg nr 1 zawartej w zataczniku nr 2 Rozporzadzenia
Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013, w sprawie warunkdw technicznych jakim powinny
odpowiadac sieci gazowe i ich u sytuowanie ( Dz. U. z 2013 r., poz. 640).

3) Dla ww. gazociagu DN700 wybudowanego po dniu 12.12.2001, nalezy zachowac strefy
oraz odlegtoéci zgodne z tabelg nr 3 zawarta w zatgczniku nr 2 Rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 26.04.2013, w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640).

4) Minimalna odlegto$¢ zabudowy paneli fotowoltaicznych od ww. gazociagdw 2xDN500
wnosi 5,0 m.

5) Minimalna odlegto$¢ zabudowy paneli fotowoltaicznych od ww. gazociagu DN700 wnosi
6,0 m.

6) Na etapie projektowania inwestycji nalezy wystapi¢ do Operatora Gazociggow
Przesytowych GAZ-SYSTEM S .A. Oddziat w Rembelszczyznie, ul. Jana Kazimierza 578
Rembelszczyzna, 05-126 Nieporet, z wnioskiem o uzgodnienie projektu zagospodarowania
terenu oraz skrzyzowan projektowanej infrastruktury z gazociagami wysokiego ci$nienia,

7. zarzadcy rurociggéw naftowych:

- PERN S.A. pismo z dnia 18 sierpnia 2023 r., znak sprawy: ENA.5117.001111.2023

opiniujgce pozytywnie przedfozony projekt decyzji o warunkach zabudowy,

< PKN ORLEN S.A. - (11iezdjelie slaiiuwiska pizez viyail vpiliujgey w uslawowo prrewidzianym

terminie - zaopiniowanie uwaza sie za dokonane),

a takze uwzglednieniu uwag, zastrzezen i opinii whasciwych organéw i stron postepowania,
ustalono, ze wniosek spetnia wymogi do wydania decyzji w przedmiocie ustalenia warunkéw
zabudowy i zagospodarowaniu terenu dla przedmiotowej inwestycji.

Zaznaczenia wymaga, ze decyzja o warunkach zabudowy jest pierwsza z kilku decyzji
wydawanych w procesie inwestycyjnym. Ma charakter wstepny i nie przesadza o prawie
do prowadzenia inwestycji oraz o tym, ze inwestycia bedzie realizowana. Potwierdza zgodnosc
zamierzenia inwestycyjnego z przepisami prawa. Okresla jedynie, czy realizacja inwestycji
w konkretnym miejscu jest w ogbéle mozliwa. Nie ustala zatem zadnych praw do tego terenu
i nie upowaznia do rozpoczecia jakichkolwiek prac budowlanych, lecz stanowi podstawe
do ubiegania sie o pozwolenie na budowe. Akt ten jest promesa uzyskania pozwolenia na budowe,
gdyz z mocy art. 55 ustawy, stosowanego poprzez art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pézn. zm.), decyzja
o warunkach zabudowy wigze organ wydajacy pozwolenie na budowe. Celem postepowania
w przedmiocie ustalenia warunkdéw zabudowy jest ocena, czy na danym terenie, dla ktérego
nie uchwalono planu miejscowego, dopuszczalna jest realizacja zamierzonej inwestycji oraz
wskazanie wszelkich warunkéw i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy, wynikajacych
z przepisdw prawa, z ktdrych inwestor zobowigzany jest sie wywigza¢ na podzniejszym etapie
projektowania inwestycji, aby planowang inwestycje zrealizowa¢ (por. wyrok NSA z 15 pazdziernika
2014 roku, II OSK 840/13). Stosownie do art. 6 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kazdy ma prawo, w granicach okreslonych
ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz oséb trzecich. Postanowienia decyzji o warunkach zabudowy dotyczace ochrony
intereséw 0sdb trzecich moga zawieraé jedynie informacje dla inwestora o dziataniach niezbednych
dla ochrony uzasadnionych intereséw 0séb trzecich, nie moga za$ zawiera¢ nakazéw kierowanych
do 0séb trzecich czy tez upowaznien dla inwestora do podjecia dziatan naruszajacych interes tych
osob. Pamigtac¢ jednak nalezy, ze ochrona interesow oséb trzecich w tym postgpowaniu nie moze
by¢ oceniana tak szeroko, jak w kolejnym postepowaniu inwestycyjnym z zakresu prawa
budowlanego. Majac na uwadze szczegdlny charakter decyzji o warunkach zabudowy stwierdzi¢



nalezy, ze nie mozna upatrywaé naruszenia przepisow i tym samym naruszenia interesow oggp
trzecich, wskazujac na ucigzliwosci, jakie beda wigzaty sie z planowanym przedsiewzieCiem.
Badanie, czy planowana inwestycja wplynie np. na poziom hatasu bedacego nastepstwem
wprowadzenia ww. funkcji, wykracza poza materie postepowania o ustalenie warunkow zabudowy
i jest mozliwe dopiero na etapie ewentualnego postepowania w przedmiocie udzielenia pozwolenia
na budowe, wydawane przez Staroste Ptockiego. Ustalenia decyzji o warunkach zabudowy
nie wplywaja na ocene, czy planowana inwestycja bedzie ucigzliwa dla sasiadow i otoczenis.
Decyzja ta okre$la jedynie, czy dana inwestycja jest w danym miejscu mozliwa i jesli tak - jakie
warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy sa dopuszczalne. Na etapie
postepowania w przedmiocie warunkéw zabudowy ochrona intereséw o0séb trzecich  jest
ograniczona i nie moze by¢ rozciggana na okolicznosci zwigzane ze zgodnoscig z przepisami prawa
budowlanego. Kwestie dotyczace wptywu planowanej inwestycji na nieruchomosci sasiednie
i jej zgodnosci z warunkami techniczno-budowlanymi sg rozstrzygane w odrebnym postepowaniu
w przedmiocie udzielenia pozwolenia na budowe, zatem nie mieszcza sie w granicach postepowania
dotyczacego ustalenia warunkéw zabudowy.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie uzaleznia ustalenia warunkow
zabudowy dla planowanego zamierzenia od wyrazenia zgody stron postepowania. Zaden
z przepisdw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie uzaleznia mozliwosci
zabudowy od zgody, czy akceptacji wtascicieli czy mieszkancow sasiednich gruntéw. Innymi stowy,
sprzeciw spoteczny okolicznych mieszkancéw towarzyszacy zabudowie nie moze blokowaé planéw
inwestycyjnych, gdy spetnione s wszystkie niezbedne przestanki warunkujace zabudowe. Wydanie
decyzji o warunkach zabudowy nie jest uzaleznione od wyrazenia zgody przez innych wiascicieli,
gdyz decyzja taka nie rodzi zadnych praw do terenu (wyrok WSA w Krakowie z dnia 17 listopada
2011 roku, sygn. Akt II SA/Kr 1433/10).

W dniu 5 wrzeénia 2023 roku, tutejszy Urzad dziatajac na podstawie art. 10 § 1 i art. 73
§ 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego zawiadomit strony
o mozliwosci zapoznania z aktami sprawy przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy.
W wyznaczonym w zawiadomieniu terminie nie zgtoszono uwag, zadan i innych wnioskow.

Zgodnie z powyzszymi ustaleniami okolicznosci faktycznych i prawnych,
nie mozna odmoéwié ustalenia warunkéw zabudowy, w zwiazku z tym, orzeczono,
jak w sentencji.

POUCZENIE

1) Roboty budowlane mozna rozpoczac¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe,
z zastrzezeniem art. 29-31 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 682 z pézn. zm.).

2) Niniejsza decyzja wiaze organ wtasciwy do wydania pozwolenia na budowe.

3) Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien 0sob
trzecich.

4) Wnioskodawcy, ktéory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktaddw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

5) Decyzja niniejsza wygasnie jezeli:

e inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowg;
« dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

6) Nie stwierdza sie wygasniecia decyzji jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe.

7) Stwierdzenie wygasniecia decyzji o warunkach zabudowy, woéjt gminy wydaje na podstawie
art. 162 § 1 pkt 1 Kpa.

8) Zgodnie z art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja
niniejsza moze skutkowaé zmiang wartosci nieruchomosci.

9) 0Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Ptocku
za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od dnia jej doreczenia.

10) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, Co oznacza,
iz decyzja podlega wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewoddzkiego
Sadu Administracyjnego.

11) Jezeli decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania, a konicczny
do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Jezeli przyczyni sig
to do przyspieszenia postepowania, organ odwotawczy moze zleci¢ przeprowadzenie
okreslonych czynnosci postepowania wyjasniajacego organowi, ktéry wydat decyzje.



12) Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna
ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotaw czy
postepowania wyjasniajacego 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, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotaw czy
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

13) Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktorej mowa w art. 51 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory
wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej kary .

Decyzja nie podlega optacie skarbowej zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej
(Dz. U. z 2022 r., poz. 2142 z p6zn. zm.).

Zataczniki:
1. Wyniki analizy - zatacznik Nr 1 (cz. tekstowa) oraz zatacznik graficzny Nr 2

2. Czes¢ graficzna sporzadzona na mapie w skali 1: 1000 - zatacznik Nr 2

Otrzymuja:
1. P. Zdzistaw Kicifiski - pefnomocnik P. Milena Szczyciriska - INNOTECH Sp. z 0.0. (2 egz.)
2. P. Lidia Kicinska-Szypulska
3. P. Kamil LipiAski
4. P. Piotr Jeziorski
. P.P. Bozena i Grzegorz Gaseccy
IR.GP. - Gmina Stara Biata - aa.

jekt decyzji sporzadzita: mgr inz. Anna Grzelak-Cylinska
odst. art, 60 ust. 4 w zw. z art. 5 ust. 5 u.p.z.p
’ %lak{yllﬂska
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ZALACZNIK NR 1 DO DECYZJI NR 42/2023 O WARUNKACH ZABUDOWY dla inwestycji p.n.:

budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2,3 MW z kontenerowaq stacja
transformatorowa, magazynem energii oraz niezbednga infrastruktura techniczna,
przewidzianej do realizacji na czesci dziatki oznaczonej ewid. nr 20/45, obreb Biata,
gmina Stara Biata, powiat ptocki, wojewédztwo mazowieckie.

ANALIZA, WYNIKI ANALIZY FUNKCJII ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU W ZAKRESIE WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1-6 USTAWY
Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM.

I. Mozliwe jest ustalenie warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
dla przedmiotowej inwestycji, poniewaz sa spetnione warunki okreslone w art. 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 w zwigzku z ust. 3 tegoz artykutu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym o tresci cyt.

,1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb
pozwalajacy na okreslenie wymagarn dotyczacych nowej zabudowy w Zzakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaZznikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
2) teren ma dostep do drogi publicznej”,

nie stosuje sie do obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrédtach energii. Nie celowe jest wyznaczanie granic obszaru analizowanego
na zataczniku graficznym, bowiem nie ma zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977 z pézn. zm.);

2) energia elektryczna z sieci elektroenergetycznej - projektowana na podstawie oswiadczenia
EOP/KW/7/2023/04/009508 z dnia 12 kwietnia 2023 roku wydanego przez przedsigbiorstwo
ENERGA-OPERATOR SA;

3) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolne
i nieleéne wynikajace z przepiséw regulujacych zasady ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz
rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntdw, wynikajacych z przepisow ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r., poz. 2409
z poézn. zm.);

4) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

5) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej 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 2021 r., poz. 428
z pézn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

II. Parametry i cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

1)  powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu do 30 000 m?2;

2)  w sktad elektrowni fotowoltaicznej wejdg m.in.:
- konstrukcja wsporcza wraz z panelami fotowoltaicznymi o wysokosci do 3,0 m,
- stacja transformatorowa o szerokosci elewacji frontowej do 5,5 m, wysokosci do 3,5 m,
dachu ptaskim, jednospadowym, dwuspadowym,
- magazyn energii o szerokosci elewacji frontowej do 7,0 m, wysokosci do 3,5 m, dachu
ptaskim, jednospadowym,
- inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowa i eksploatacjg instalacji

fotowoltaicznej.
WoIy
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