Biata, dnia 21.06.2024 r.

IR.GP.6730.41.2024

Decyzja Nr 41/2024
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 2024 r., poz. 572) oraz art. 4 ust. 2
pkt 2, art. 53 ust. 3i 4, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61, a takze art. 64 ust. 1 w zwiagzku z art. 54
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977 z pbézn. 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 pdzin. 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 o0 warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19 kwietnia 2024 roku,
zmienionym w dniu 29 kwietnia 2024 roku,

RES PROJEKT 5 Sp. z o0.0., z siedzibg w Koszalinie przy ul. Wojska Polskiego 24-26,
z petnomocnictwa ktorej dziata Pani Agata Kups, ul. C.K. Norwida 1, 80-280 Gdarisk, w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji p.n.: budowa elektrowni fotowoltaicznej
o0 mocy do 20 MW, przewidzianej do realizacji na dziatkach oznaczonych ewid. nr 110/5, 110/9,
33/8, obreb Mitodréz, gmina Stara Biata, powiat ptocki, wojewddztwo mazowieckie,
po dokonaniu analizy warunkéw | zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrebnych oraz po dokonaniu analizy stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji,

ustalam

wymagania dotyczace zabudowy i Zzagospodarowania terenu
dla zamierzenia budowlanego polegajgcego na:

budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 20 MW, przewidzianej do realizacji
na dziatkach oznaczonych ewid. nr 110/5, 110/9, 33/8, obreb Mitodréz, gmina Stara
Biata, powiat ptocki, wojewodztwo mazowieckie,
na rzecz:
RES PROJEKT 5 Sp. z 0.0., z siedziba w Koszalinie przy ul. Wojska Polskiego 24-26,
z pelnomocnictwa ktérej dziata Pani Agata Kups, ul. C.K. Norwida 1, 80-280 Gdansk.

Warunki i szczegdélowe 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 funkciji zabudowy i zagospodarowania terenu

Na obszarze terenu wskazanego we wniosku ustala sie:

2.1. budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 20 MW.

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego

3.1. nieprzekraczalna linia zabudowy - w odlegtosci 15,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drog

gminnych nr 291303W, 291339W, zgodnie z oznaczeniem na zataczniku mapowym,

powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu do 11,8025 ha;

w sktad elektrowni fotowoltaicznej wejda m.in.:

- panele do 2500 sztuk na 1 MW zainstalowanej mocy; facznie do 50 000 sztuk dla catej

inwestycji tj. do 20 Mw,

- moc panela od 400 do 900 Wp,

- inwertery do 10 sztuk na 1 MW zainstalowanej mocy do 200 sztuk dla catej inwestycii,

- stelaze pod montaz paneli fotowoltaicznych (konstrukcje state badz opcjonainie jako

instalacje $ledzace ruch stonica (tracker). Wysoko$é konstrukcji do 4,0 m,

- magazyn energii do 20 sztuk o wysokosci do 5,0 m, szerokosci do 15,0 m,

- stacja transformatorowa do 8 sztuk o wysokosci do 5,0 m, szerokosci do 14,0 m,

- 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 $rodowiska (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 54), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2023 r., poz. 1094 z pézn. zm.), rozporzadzeniem Rady Ministréw
z dnia 5 maja 2022 roku zmieniajacym rozporzadzeniem w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z pézn. zm.),

3.2.
3.3.




4.2. zachowa¢ wymogi decyzji Wojta Gminy Stara Biata o $rodowiskowych uwarunkowaniach
nr RGK.6220.15.2022 z dnia 26 Iutego 2024 roku dla przedsiewzigcia p.n.: budowa
i eksploatacja farmy fotowoltaicznej o mocy do 20 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczna, zlokalizowanego w obrebie Mitodréz, gm. Stara Biata, na obszarze dziatek
ewidencyjnych o numerach: 110/5, 13/20, 13/16, 13/14, 13/3, 13/23, 13/18, 11/1, 110/9,
38/1, 33/8,

4.3. przedmiotowy teren nie jest objety formg ochrony przyrody w mys$l ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 z pézn. zm.),

4.4, czesc¢ terenu wolnego od zabudowy nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie biologicznie czynna

w postaci nasadzen zieleni,

5. zasieg zrédta hatasu ograniczy¢ do terenu dziatki,

6. obiekt budowlany nie moze powodowal przekroczenia okreslonych standardéw jakosci

srodowiska,

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

4.8. na dziatce budowlanej nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki stuzgce do czasowego
gromadzenia odpaddow statych, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji,

4.9. sposdb gospodarowania odpadami komunalnymi zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996
roku o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2024 r., poz. 399),

4.10. teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolne
i niele$ne wynikajace z przepiséw regulujacych zasady ochrony gruntow rolnych i lesnych
oraz rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntéw, wynikajacych z przepiséw
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 82), gdyz dziatki:

a) w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji w Planie Ogdlnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Stara Biata, ktory utracit swa waznos¢ na podstawie art. 87
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zlokalizowane byty
na terenie: upraw rolnych; wéd otwartych; drogi gminnej nr 15,

b) potozone sa na terenie oznaczonym symbolem: RIIIb, RIVa, RIVb - grunty orne, W - rowy,
Ws - grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi, PsV, PsVI - pastwiska trwate, Br-RIVa
- grunty rolne zabudowane, Wsr-PsVI - grunty pod stawami (pow. 5,7805 ha, 13,2234 ha,
4,28 ha), przy czym grunty klasy III nie objete liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji.

5. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego | zabytkéw oraz débr kultury

wspobtczesnej

5.1. Gmina Stara Biata nie prowadzi spisu débr kultury wspotczesnej,

5.2. zamierzenie budowlane nie podlega ochronie na mocy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r., poz. 840 z pézn. zm.).

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacii i infrastruktury techniczneij

6.1. obstuga komunikacyjna - z drég gminnych nr 291303W, 291339W, bedacych w zarzadzie

@ Woéjta Gminy Stara Biata,

- 6.2. odprowadzenie wdéd opadowych na wilasny teren nieutwardzony, do dotdw chtonnych
lub do zbiornikdow retencyjnych. Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wod opadowych
w celu kierowania ich na teren sasiedniej nieruchomosci jest zabronione,

6.3. usytuowanie na dzialce budowlanej urzadzen do gromadzenia i oczyszczania Sciekow
powinno by¢ zgodne 2z wymaganiami rozporzadzenia dotyczacymi ochrony gruntu,
wod i powietrza,

6.4. energia elektryczna z sieci elektroenergetycznej - projektowana na podstawie oswiadczenia
EOP/KW/7/2024/01/018532 z dnia 22 stycznia 2024 roku wydanego przez przedsiebiorstwo
ENERGA-OPERATOR SA,

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

7. Ustalenia dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

7.1. obiekt budowlany oraz zwigzane z nim urzadzenia budowlane nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowac¢ w sposdb 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 2024 r.,
poz. 725), a w szczegolnosci zapewniajac:

— odpowiednie warunki higieniczne i zdrowotne oraz ochrony srodowiska,

— ochrone przed hatasem i drganiami,

— poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych
URZAD GMINY ST/;A\R‘/\i@qe_r_resléw 0s0b trzecich, w tym, zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

09-411 Biale, ul. Jana Kazimierze 1
pow. ptocki, woj. masowicehon



7.2. zamierzenie budowlane:

— nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej uzytkownikéw istniejgcych budynkéow
oraz mozliwosci przejazdu pojazdow ratowniczych,

— nie moze ograniczy¢ mozliwosci korzystania z infrastruktury technicznej, a w trakcie
przebudowy istniejacej infrastruktury podziemnej nalezy zapewni¢ rozwigzania zastepcze
na czas trwania budowy,

- nie mozZe pozbawi¢ dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

7.3. ewentualne kolizje projektowanej inwestycji z uzbrojeniem terenu Inwestor rozwigze
w uzgodnieniu z wtasciwym zarzadca sieci,

7.4. do dziatek budowlanych oraz do budynkow i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy zapewnic
dojscie i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, odpowiednie do przeznaczenia
i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczacych ochrony przeciwpozarowej,
okreslonych w przepisach odrebnych,

7.5. uzytkowanie obiektu budowlanego nie moze skutkowac uciazliwosciami spowodowanymi
przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie, w sposob zapewniajacy
jak najlepszy stan srodowiska poprzez utrzymanie poziomu hatasu, a takze
pol elektromagnetycznych, ponizej dopuszczalnego lub co najmniej na tym poziomie,

7.6. uzytkowanie obiektu budowlanego nie moze skutkowac uciazliwosciami spowocdowanymi
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby, w sposéb zapewniajacy jak najlepszy
stan srodowiska poprzez utrzymanie poziomu substancji w powietrzu ponizej dopuszczalnego
lub co najmniej na tym poziomie,

7.7. w przypadku kolizji planowej inwestycji z urzadzeniami melioracji wodnych nalezy
przestrzegaé zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 1478 z pb6zn. zm.) oraz wykonaC dziatania zapewniajace ochrone urzadzen
melioracyjnych przy realizacji inwestycji - w uzgodnieniu zakresu tych dziatan z Panstwowym
Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie,

7.8. projekt budowlany nie moze naruszac przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 roku
o0 drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 320) oraz rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 roku w sprawie przepisdow techniczno-budowlanych
dotyczacych drog publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1518),

7.9. 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 2024 r., poz. 725),

— rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego
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
bezpiccrenatwo | higicny  procy  podcros  wykonywania  robot  budowlanych
(Dz. U. 22003 r. Nr 47, poz. 401).

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zaqospodarowania terenéw i obiekidow
podlegajacych ochronie ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym
terenow gdrniczych, a takZze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zaqrozonych osuwaniem sie mas ziemnych

8.1. planowana inwestycja zlokalizowana jest poza zasiegiem obszaréw szczegodlnego zagrozenia
powodzig, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 1478 z pdzn. zm.),

8.2. inwestycja nie znajduje sie na terenie narazonym na osuwanie sie mas ziemnych, zgodnie
z baza danych SOPO - Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej,

8.3. inwestycja nie znajduje sie na terenie gérniczym.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
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)
WWw. ustawy.

UZASADNIENIE

W dniu 19 i 29 kwietnia 2024 roku, RES PROJEKT 5 Sp. z 0.0., z siedzibg w Koszalinie
przy ul. Wojska Polskiego 24-26, z pethomocnictwa ktérej dziata Pani Agata Kup$, ul. C.K. Norwida
1, 80-280 Gdansk, wystgpita z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla zamierzenia budowlanego polegajacego na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 20
MW, przewidzianej do realizacji na dziatkach oznaczonych ewid. nr 110/5, 110/9, 33/8,
obreb Mitodrdz, gmina Stara Biata, powiat ptocki, wojewddztwo mazowieckie.

Urzad Gminy Stara Biata pismem z dnia 26 kwietnia 2024 roku, dziatajac na podstawie
art. 61 w zwigzku z art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572) ustalit i zawiadomit o wszczeciu postepowania
w przedmiotowej sprawie i mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy wszystkie osoby bedace
stronami. W trakcie prowadzonego postepowania nie zgtoszono uwag, zadan i innych wnioskow.

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




©

W wyniku przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i prawnego, tutejszy organ

administracji publicznej ustalit, Zze mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
gdyZ spetnione sa wymogi art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz:

1)

2)

3)

4)

3)

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 sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob

pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w Zzakresie kontynuacji funkcji,

parametrow, cech i wskaZnikéw ksztattowania 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 obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji

odnawialnego zrodta 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 zatgczniku 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 p6zn. zm.);

energia elektryczna z sieci elektroenergetycznej - projektowana na podstawie oswiadczenia

EOP/KW/7/2024/01/018532 z dnia 22 stycznia 2024 roku wydanego przez przedsiebiorstwo

ENERGA-OPERATOR SA;

teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nieroine

i nielesne wynikajace z przepiséw regulujacych zasady ochrony gruntéw rolnych i leénych oraz

rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntow, wynikajacych z przepisow ustawy

z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82),

gdyz dziatki:

a) w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji w Planie Ogolnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Stara Biata, ktéry utracit swa wazno$¢ na podstawie art. 87
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zlokalizowane byly
na terenie: upraw rolnych; wod otwartych; drogi gminnej nr 15,

b) potozone sg na terenie oznaczonym symbolem: RIIIb, RIVa, RIVb - grunty orne, W - rowy,
Ws - grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi, PsV, PsVI - pastwiska trwate,
Br-RIVa - grunty rolne zabudowane, Wsr-PsVI - grunty pod stawami (pow. 5,7805 ha,
13,2234 ha, 4,28 ha), przy czym grunty klasy III nie objete liniami rozgraniczajacymi teren
inwestycji;

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 wplywu jednego organu na drugi. Zatem decyzja jest
zgodna z przepisami odrebnymi;

zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg 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 2022 r., poz. 273
i 1846 oraz z 2023 r., poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérym mowa w art. 53

ust. Se pkt 2,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Na podstawie ustalen nieobowigzujagcego Planu Ogdlnego Zagospodarowania

Przestrzennego Gminy Stara Biata teren objety liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji mogt
by¢ przeznaczony na realizacje inwestycji celu publicznego stanowigcego zadanie rzadowe
lub samorzgdowe w rozumieniu art. 53 ust. 4 pkt 10a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Po dokonaniu analizy warunkdéw 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,
ktéryml sq:

1)

2)

3)

4)

wiasciwy organ Panstwowej Inspekcji Sanitarnej, pod wzgledem wymagai higienicznych
i zdrowotnych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - postanowienie uzgadniajaqce z dnia 6 maja 2024 r., znak sprawy:
PPIS/ZNS/452.1/161/EJ/3869/2024,

Starosta Powiatu Plockiego, 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),

Pafstwowe 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 - postanowienie uzgadniajace z dnia 10 maja 2024 r.,
znak sprawy: WK.ZPU.521.1490.2024,

zarzadca drog, w odniesieniu do obszardéw przylegtych do pasa drogowego, na podstawie art. 53
ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - (niezajecie stanowiska
przbk Bbkgan uzgadniajacy w ustawowo przewidzianym terminie - uzgodnienie uwaza

rsi€ Zhdgkonane),




O

5) Wojewoda Mazowiecki, w zakresie zadan rzadowych albo samorzadowych, stuzacych realizacji
inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 wust. 3 pkt 3
- w odniesieniu do terendw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére 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),

Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego, w zakresie zadan rzadowych albo samorzadowych,
stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktdérych 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 ktorej mowa w art. 88 ust. 1, na podstawie art. 53
ust. 4 pkt 10a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - postanowienie
uzgadniajace z dnia 10 maja 2024 r., znak sprawy: OTP-U0.4500.29.2024.M2.3, a takze opinia
Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad Oddziat w Warszawie z dnia 11 czerwca 2024
roku, znak sprawy: O/WA.Z-3.4351.377.2024.ZU;

~Odpowiadajac na Parstwa pismo znak: OTP-U0.4500.29.2024.MZ.2 z dnia 30.04.2024 r.
(data wplywu do GDDKIA - 09.05.2024 r.) i w nawigzaniu do pisma Nr O/WA.Z-
3.4351.333.2024.2ZU z dnia 20.05.2024 r. oraz opinii GDDKIA O/Bydgoszcz, Generalna Dyrekcja
Drég Krajowych i Autostrad Oddziat w Warszawie informuje, Ze projektowana lokalizacja
elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 20 MW na dziatkach nr ewid.: 110/5, 110/9, 38/1 i 33/8
(obreb Mitodréz), w gm. Stara Biata na obecnym etapie prac projektowych nie koliduje
z planowang inwestycjq drogowg, tj. budowg drogi S10. (Inwestycja sasiaduje z wariantem
W3, ale z nim nie koliduje. Jednakze jest kolizja z planowang przez PSE ling 400kV Pfock-
Grudzigdz. Dziatka 110/5 km 134+000)",

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

6
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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 inwestycja bedzie realizowana. Potwierdza zgodnos¢
zamierzenia inwestycyjnego z przepisami prawa. Okresla jedynie, czy realizacja inwestycji
w konkretnym miejscu jest w ogdle mozliwa. Nie ustala zatem zadnych praw do tego terenu
i nie upowaznia do rozpoczecia jakichkolwiek prac budowlanych, lecz stanowi podstawe
do ubiegania sig o pozwolenie na budowe. Akt ten jest promesg 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 p6zn. zm.), decyzja
0 warunliwach zobudowy wigic organ wydojocy porwolcnic na budowg. Ceclem postgpowanio
w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy na danym terenie, dla ktérego
nie uchwalono planu miejscowego, dopuszczalna jest realizacja zamierzonej inwestycji oraz
wskazanie wszelkich warunkdw i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy, wynikajacych
z przepisoOw prawa, z ktdrych inwestor zobowigzany jest sie wywigza¢ na pdzniejszym etapie
projektowania inwestycji, aby planowana inwestycje zrealizowac (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 ktorego 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 osdb trzecich. Postanowienia decyzji o warunkach zabudowy dotyczace ochrony
intereséw 0séb trzecich moga zawiera¢ jedynie informacje dla inwestora o dziataniach niezbednych
dla ochrony uzasadnionych interesow 0sob trzecich, nie moga zas$ zawiera¢ nakazoéw kierowanych
do oséb trzecich czy tez upowaznien dla inwestora do podjecia dziatan naruszajgcych interes tych
osob. Pamietac jednak nalezy, ze ochrona interesow 0sob trzecich w tym postepowaniu nie moze
by¢ oceniana tak szeroko, jak w kolejnym postepowaniu inwestycyjnym z zakresu prawa
budowlanego. Majac na uwadze szczegdlny charakter decyzji o warunkach zabudowy stwierdzié
nalezy, ze nie mozna upatrywaé naruszenia przepiséw i tym samym naruszenia intereséw o0sob
trzecich, wskazujac na uciazliwosci, jakie beda wigzaty sie z planowanym przedsiewzieciem.
Badanie, czy planowana inwestycja wptynie np. na poziom hatasu bedacego nastepstwem
wprowadzenia ww. funkcji, wykracza poza materie postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy
i jest mozliwe dopiero na etapie ewentualnego postepowania w przedmiocie udzielenia pozwolenia
na budowe, wydawane przez Staroste Plockiego. Ustalenia decyzji o warunkach zabudowy
nie wptywaja na ocene, czy planowana inwestycja bedzie ucigzliwa dla sasiadow i otoczenia.
Decyzja ta okresla 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 warunkow zabudowy ochrona interesdow osdb trzecich jest
ograniczona i nie moze by¢ rozciggana na okolicznosci zwigzane ze zgodnoscia z przepisami prawa
budowlanego. Kwestie dotyczace wplywu 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 mieszczg sie w granicach postepowania
datyazacego, Ustalenia warunkéw zabudowy.
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Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie uzaleznia ustalenia warunkow
zabudowy dla planowanego zamierzenia od wyrazenia zgody stron postepowania. Zaden
z przepisébw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie uzaleznia mozliwosci
zabudowy od zgody, czy akceptacji wtascicieli czy mieszkanicéw sasiednich gruntdéw. Innymi stowy,
sprzeciw spoteczny okolicznych mieszkancéw towarzyszacy zabudowie nie moze blokowac planéw
inwestycyjnych, gdy spetnione sa wszystkie niezbedne przestanki warunkujace zabudowe. Wydanie
decyzji o warunkach zabudowy nie jest uzaleznione od wyraZenia zgody przez innych wtascicieli,
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 11 czerwca 2024 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 Zadna ze stron postepowania nie zglosita uwag.

Zgodnie z powyzszymi ustaleniami okolicznosci faktycznych i prawnych,
nie mozna odmowié¢ ustalenia warunkéw zabudowy, w zwiazku z tym, orzeczono,

jak w sentencji.
POUCZENIE

1) Roboty budowlane mozna rozpocza¢ 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 2024 r,,
poz. 725).

2) Niniejsza decyzja wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.

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

4) Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

5) Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji
celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

2) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego wnioskodawce,
3) inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane,

4) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji,
przy czym przepisu nie stosuje sie, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe, uplynat termin na wniesienie sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy
lub wnioskodawca zgtosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane.

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

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

8) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia 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 Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego.

9) Jezeli decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisbw postepowania, a konieczny
do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wpltyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Jezeli przyczyni sie
to do przyspieszenia postepowania, organ odwotawczy moze zleci¢ przeprowadzenie
okreslonych czynnosci postepowania wyjasniajacego organowi, ktoéry wydat decyzje.

10) Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace 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
0 whniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

11) Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej 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, w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy, zadanie wymierzenia tej kary. Zadanie
wniesione po terminie pozostawia sie bez rozpoznania.

Pobrano optate skarbowag w wysokosci 598,00 zt zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie
s}ka}g'{?g\p{?g g?;\.;}[}\ z 2023 r., poz. 2111).
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Zataczniki:
1. Wyniki analizy - zatacznik Nr 1 (cz. tekstowa) oraz zatacznik graficzny Nr 2
2. Czes¢ graficzna sporzgdzona na mapie w skali 1: 1000 - zatacznik Nr 2
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Projekt decyzji sporzadzita: mgr inz. Anna Grzelak-Cylifiska
na podst. art. 60 ust. 4 w zw. z art. 5 ust. 5 u.p.z.p
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ZALACZNIK NR 1 DO DECYZJI NR 41/2024 O WARUNKACH ZABUDOWY dla inwestycji p.n.:

budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 20 MW, przewidzianej do realizacji
na dziatkach oznaczonych ewid. nr 110/5, 110/9, 33/8, obreb Milodréz, gmina Stara
Biata, powiat plocki, wojewédztwo mazowieckie.

ANALIZA, WYNIKI ANALIZY FUNKCII 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 zwiazku z ust. 3 tegoz artykulu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym o tresci cyt.

»1) co najmniej jedna dziafka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy
na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania 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 obiektdw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrédta 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/7/2024/01/018532 z dnia 22 stycznia 2024 roku wydanego przez przedsiebiorstwo
ENERGA-OPERATOR SA;

3) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nieroine
i nieleSne wynikajace z przepiséw regulujacych zasady ochrony gruntéw roinych i le$nych oraz
rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntdw, wynikajacych z przepiséw ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82);

4) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

5) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

d. w slusunku du kloreyo decyzig o ustaleniu lokallzacyl strategiczne] inwestyc)l w zakresie slecl
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 2022 r., poz. 273
i 1846 oraz z 2023 r., poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

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

c. strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

I1. Parametry i cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy - w odlegtosci 15,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drég
gminnych nr 291303W, 291339W, zgodnie z oznaczeniem na zatgczniku mapowym,

2)  powierzchnia podlegajgca przeksztatceniu do 11,8025 ha;

3) w skfad elektrowni fotowoltaicznej wejda m.in.:
- panele do 2500 sztuk na 1 MW zainstalowanej mocy; tacznie do 50 000 sztuk dla catej
inwestycji tj. do 20 MW,
- moc panela od 400 do 900 Wp,
- inwertery do 10 sztuk na 1 MW zainstalowanej mocy do 200 sztuk dia catej inwestycji,
- stelaze pod montaz paneli fotowoltaicznych (konstrukcje state badZz opcjonalnie jako
instalacje $ledzace ruch storica (tracker). Wysoko$¢ konstrukeji do 4,0 m,
- magazyn energii do 20 sztuk o wysokosci do 5,0 m, szerokosci do 15,0 m,
- stacja transformatorowa do 8 sztuk o wysokosci do 5,0 m, szerokosci do 14,0 m,
- inne niezbedne elementy infrastruktury zwiazane z budowa i eksploatacja instalacji
fotowoltaicznej.

Z upowaznienia Wdjta Gminy Stara Biata
/petnomocnictwo z 2024 roku/
mgr inz. Anna Grzelak-Cylinska

Crpe. sy
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