Biata, dnia 06.07.2026 r.

IR.GP.6730.104.2026
Decyzja Nr 104/2026
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 2025 r., poz. 1691) 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 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.) a takze rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164,
poz. 1589),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 31 marca 2026 roku,

Volta Polska Sp. z 0.0., z siedzibg przy [ZANONIMIZOWANO] , z petnomocnictwa ktérej dziata Pan
Krzysztof Ptak, [ZANONIMIZOWANO] , w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji p.n.: budowa farmy fotowoltaicznej do produkcji energii elektrycznej przy pomocy ogniw
fotowoltaicznych wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng, przewidzianej do realizacji na
dziatkach oznaczonych ewid. nr 193/2, 194/2, obreb Biata, gmina Stara Biata, powiat ptocki,
wojewddztwo mazowieckie, po dokonaniu analizy warunkdw 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,

ustalam

wymagania dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu

dla zamierzenia budowlanego polegajacego na:
budowie farmy fotowoltaicznej do produkcji energii elektrycznej przy pomocy ogniw

fotowoltaicznych wraz z niezbedna infrastruktura techniczna, przewidzianej do realizacji
na dziatkach oznaczonych ewid. nr 193/2, 194/2, obreb Biata, gmina Stara Biata, powiat
ptocki, wojewédztwo mazowieckie,
na rzecz:
Volta Polska Sp. z o.0.,
z siedzibg przy [ZANONIMIZOWANO],
z pelnomocnictwa ktérej dziata:
Pan Krzysztof Ptak,
[ZANONIMIZOWANO] .

Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu:

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy

1.1. rodzaj zabudowy: instalacja odnawialnego zrédta 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 farmy fotowoltaicznej do produkcji energii elektrycznej przy pomocy ogniw
fotowoltaicznych o mocy do 6,8 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego

3.1. nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 20,0m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
powiatowej nr 2908W oraz 15,0m od ul. Bankowej, zgodnie z oznaczeniem na zatgczniku
mapowym,

3.2. w sktad przedsiewziecia wejda m.in.:
- konstrukcje wsporcze wraz z panelami fotowoltaicznymi w ilosci do 9715 szt. Wysokos¢
konstrukcji do 5,0 m,
- stacja transformatorowa - powierzchnia zabudowy dla jednej stacji do 30m2; dtugos¢
do 7,5 m, szerokos$¢ do 4,0 m, wysokos$¢ do 4,0 m; kazdy. Ilo$c¢ stacji - do 3 szt.,
- magazyn energii - powierzchnia zabudowy do 40mz2; dlugo$¢ do 14,0 m, szerokosé
do 3,0 m, wysokos$¢ do 5,0 m; kazdy. Ilo$¢ magazyndéw - do 40 sztuk,
- inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacja przedsiewziecia.

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 $rodowiska (Dz. U. z 2025 r.,
poz. 647), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z p6zn. zm.), rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 5 maja 2022 r. zmieniajagcym rozporzadzeniem w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z pdzn. zm.),
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zachowa¢ wymogi decyzji Wéjta Gminy Stara Biata nr RGK.0$.6220.16.2025 z dnia 30
grudnia 2025 roku o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia p.n. ,Budowa
farmy fotowoltaicznej do produkcji energii elektrycznej przy pomocy ogniw fotowoltaicznych
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na terenie dziatek nr ewid. 193/2 i 194/2
obreb ewidencyjny 0001 Biata, jednostka ewidencyjna 141913_2 Biata - obszar wiejski,
powiat ptocki, wojewddztwo mazowieckie”,

przedmiotowy teren nie jest objety forma ochrony przyrody w mys$l ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r., poz. 1478 z pdzn. zm.),

czes$¢ terenu wolnego od zabudowy nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie biologicznie czynng
w postaci nasadzen zieleni,

obiekt budowlany nie moze powodowac przekroczenia okreslonych standardéw jakosci
$rodowiska,

odpady powstate podczas prac budowlanych nalezy przekazaé¢ 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 rodzajow odpadow, ktdére osoby fizyczne lub jednostki organizacyjne
niebedace przedsiebiorcami moga poddawacl odzyskowi na potrzeby wtasne, oraz
dopuszczalnych metod ich odzysku (Dz. U. z 2016 r., poz. 93),

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

sposbéb gospodarowania odpadami komunalnymi zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996
roku o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2025 r., poz. 733),

teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolne
i nielesne wynikajace z przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82), gdyz dziatki:

w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji w Planie 0Ogoélnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Stara Biata, ktéry utracit swg waznos$¢ na podstawie art. 87 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zlokalizowane byty na terenie:

- upraw rolnych OR/O.RP,

- drogi wojewddzkiej nr 31188,

- B.EG - gazociggu wysokiego ci$nienia ze strefg ochronng,

potozone sa na terenie oznaczonym symbolem: RIIIb, RIVa, RIVb - grunty orne, W-RIVb
- rowy (pow. 2,0478 ha, 6,9359 ha). Grunty R klasy IIIb poza liniami rozgraniczajgcymi
teren inwestycji.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddobr kultury
wspoiczesnej

Gmina Stara Biata nie prowadzi spisu dobr kultury wspotczesnej,
zamierzenie budowlane nie podlega ochronie na mocy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 roku poz. 1292).

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikaciji i infrastruktury technicznej
obstuga komunikacyjna z drogi powiatowej nr 2908W, bedacej w zarzadzie Zarzadu Drég
Powiatowych w Ptocku,
odprowadzenie wdéd opadowych na wiasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych
lub do zbiornikdw retencyjnych. Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wod opadowych
w celu kierowania ich na teren sgsiedniej nieruchomosci jest zabronione,
usytuowanie na dziatce budowlanej urzadzen do gromadzenia i oczyszczania sciekdw powinno
by¢ zgodne z wymaganiami rozporzadzenia dotyczacymi ochrony gruntu, wéd i powietrza,
energia elektryczna z sieci elektroenergetycznej - projektowana na podstawie o$wiadczenia
nr EOP/KW/7/2026/03/028906 z dnia 30 marca 2026 roku wydanego przez
przedsiebiorstwo ENERGA-OPERATOR SA,
zapewni¢ miejsca do parkowania dla samochoddw przyjmujac min. 2 miejsce postojowe.
Przyjety wskaznik winien wynika¢ z programu funkcjonalno-przestrzennego inwestycji
sprecyzowanego w projekcie budowlanym na etapie ubiegania sie o pozwolenie na budowe.

Ustalenia dotyczace ochrony interesow oséb trzecich

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

przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ i budowac¢ w sposéb 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 2025 r.,

poz. 418 z pdézn. 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
intereséw o0sdb trzecich, w tym, zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

zamierzenie budowlane:

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

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



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

7.3. ewentualne kolizje projektowanej inwestycji z uzbrojeniem terenu Inwestor rozwigze
w uzgodnieniu z wiasciwym zarzadcy 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 skutkowaé ucigzliwosciami spowodowanymi
przez hatas, wibracje, zaktdocenia elektryczne i promieniowanie, w sposdb zapewniajacy
jak najlepszy stan S$rodowiska poprzez utrzymanie poziomu hatasu, a takze
pol elektromagnetycznych, ponizej dopuszczalnego lub co najmniej na tym poziomie,

7.6. uzytkowanie obiektu budowlanego nie moze skutkowaé ucigzliwosciami spowodowanymi
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby, w sposdb zapewniajacy jak najlepszy stan
$rodowiska 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
przestrzega¢ zapiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r.,
poz. 960 =z pdézn. zm.) oraz wykona¢ dziatania zapewniajace ochrone urzadzen
melioracyjnych przy realizacji inwestycji - w uzgodnieniu zakresu tych dziatan z Paristwowym
Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie,

7.8. projekt budowlany nie moze naruszaé przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 roku
o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r., poz. 889) oraz rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 roku w sprawie przepisow 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:

— ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r., poz. 418 z pdzn. zm.),

— 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 pdzn. zm.),

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

— rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 roku w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2013 r., poz. 640).

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw i obiektow
podlegajacych ochronie ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym
terendw goérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych

8.1. 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 2025 r.,
poz. 960 z pézn. zm.),

8.2. inwestycja nie znajduje sie na terenie narazonym na osuwanie sie mas ziemnych, zgodnie
z bazg 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, stanowigcej zatacznik Nr 2 do niniejszej decyzji, z zastrzezeniem art. 52 ust. 2 pkt 1)
ww. ustawy.

UZASADNIENIE

W dniu 31 marca 2026 roku, Volta Polska Sp. z 0.0., z siedzibg przy [ZANONIMIZOWANOQ] ,
z petnomocnictwa ktorej dziata Pan Krzysztof Ptak, [ZANONIMIZOWANO] , wystgpita z wnioskiem o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzenia budowlanego polegajacego na budowie
farmy fotowoltaicznej do produkcji energii elektrycznej przy pomocy ogniw fotowoltaicznych wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng, przewidzianej do realizacji na dziatkach oznaczonych ewid. nr
193/2, 194/2, obreb Biata, gmina Stara Biata, powiat ptocki, wojewddztwo mazowieckie.

Urzad Gminy Stara Biata pismem z dnia 8 kwietnia 2026 roku, dziatajac na podstawie
art. 61 w zwigzku z art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691) 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 wnioskéw.

Decyzje wydaje sie w trybie art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 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 sg 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 sgqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw
i formy architektonicznej obiektow 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 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz
rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116);

2) energia elektryczna z sieci elektroenergetycznej - projektowana na podstawie oswiadczenia
nr EOP/KW/7/2026/03/028906 z dnia 30 marca 2026 roku wydanego przez przedsiebiorstwo
ENERGA-OPERATOR SA,

3) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych na cele nierolne
i nielesne wynikajace z przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéow rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82), gdyz dziatki:

a) w liniach rozgraniczajagcych teren inwestycji w Planie 0Ogdélnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Stara Biata, ktéry utracit swg waznos$¢ na podstawie art. 87 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zlokalizowane byty na terenie:

- upraw rolnych OR/O.RP,
- drogi wojewddzkiej nr 31188,
- B.EG - gazociggu wysokiego ci$nienia ze strefg ochronng,

b) potozone sg na terenie oznaczonym symbolem: RIIIb, RIVa, RIVb - grunty orne, W-RIVb
- rowy (pow. 2,0478 ha, 6,9359 ha). Grunty R klasy IIIb poza liniami rozgraniczajgcymi
teren inwestyciji;

4) decyzje wydaje sie przy wspotdziataniu organdw, ktére 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 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 2024 r.,
poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

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

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Na podstawie wustalen nieobowigzujacego Planu Ogodlnego Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Stara Biata teren objety liniami rozgraniczajagcymi teren inwestycji mégt by¢
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 przepisow odrebnych oraz analizie stanu faktycznego i prawnego, a takze
po uzgodnieniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z wtasciwymi organami,
ktérymi sa:

1. wiasciwy organ Panstwowej Inspekcji Sanitarnej, pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - postanowienie uzgadniajgce z dnia 13 kwietnia 2026 r., znak sprawy:
ZNS.9022.5.1027.2026.MW,

2. 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,

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

4, zarzadcy drég (powiatowa, wewnetrzna), 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,



5. Wojewoda Mazowiecki, w zakresie zadan rzadowych albo samorzadowych, stuzacych realizacji
inwestycji celu publicznego, o ktédrych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 - w odniesieniu do terendw,
przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 10a) ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - niezajecie stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w ustawowo przewidzianym terminie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

6. Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego, w zakresie zadan rzadowych albo samorzgadowych,
stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3
- w odniesieniu do terendw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktdre 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 uzgadniajgce
zZ dnia 10 kwietnia 2026 r., znak sprawy: OTP-UO.4500.51.2026.NT,

oraz po zasiegnieciu opinii:

7. operatora systemu przesytowego gazowego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntow
lezacych w odlegtosci nie wiekszej niz: a) 65 metrow od osi gazociggu wysokiego cisnienia
o S$rednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm, b) 100 metréw od osi gazociggu
wysokiego cisnienia o S$rednicy wiekszej niz 500 mm; operatora systemu dystrybucyjnego
gazowego w zakresie terendw lezacych w odlegtosci nie wiekszej niz: a) 65 m od osi gazociggu
wysokiego cisnienia o srednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm, b) 100 m od osi
gazociggu wysokiego cisnienia o $rednicy wiekszej niz 500 mm, c) 35 m od osi gazociggu
podwyzszonego $redniego cisnienia o $rednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm, d) 50
m od osi gazociggu podwyzszonego $redniego cisnienia o $rednicy wiekszej niz 500 mm,
na podstawie art. 51 ust. 5e) pkt 2, 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
- postanowienie uzgadniajgce z dnia 15 kwietnia 2026 r., znak sprawy: OR-DL.420.2.2026.668,

a takze uwzglednieniu uwag, zastrzezen i opinii wiasciwych organdw i stron postepowania,

ustalono, ze wniosek spetnia wymogi do wydania decyzji w przedmiocie ustalenia warunkow

zabudowy i zagospodarowaniu terenu dla przedmiotowej inwestycji.

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 rozpoczaé 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 2025 r.,
poz. 418 z pézn. zm.).

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 oséb
trzecich.

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

5) Organ, ktéry 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 ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane,

4) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji,
przy czym przepisu nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe, uptyngt termin na wniesienie sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy Ilub
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) 0Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Ptocku
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 wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, 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 wyjasniajgcego organowi, ktory wydat decyzje.

10) Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajagce takze wodwczas, gdy jedna
ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostate



strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia
0 wniesieniu odwotania, zawierajgcego 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, ktéry
wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie, w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, zadanie wymierzenia tej kary. Zadanie
whniesione po terminie pozostawia sie bez rozpoznania.

12) Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzenny oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r. poz. 1668)
w okresie od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy do dnia 31 grudnia 2026 r., bieg termindw,
o ktorych mowa w art. 51 ust. 2 oraz art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy zmienianej w art. 1,
nie rozpoczyna sie, a rozpoczety przerywa sie. Terminy biegng na nowo od dnia 1 stycznia
2027 r.

13) Zgodnie z art. 64c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1130 z po6zn. zm.) decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uptywie 5 lat od dnia,
w ktérym stata sie prawomocna.

Pobrano opfate skarbowg w wysokosci 598,00 zt zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie
skarbowej (Dz. U. z 2025 r., poz. 1154).

Zalaczniki:
1. Analiza - zatacznik Nr 1 (cz. tekstowa) oraz zatacznik graficzny Nr 2
2. Czes¢ graficzna sporzadzona na mapie w skali 1: 1000 - zatacznik Nr 2

WOJT GMINY STARA BIALA
/ - | Stawomir Wawrzynski
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2. [ZANONIMIZOWANO]
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Projekt decyzji sporzadzita: mgr inz. Anna Grzelak-Cylinska
na podst. art. 60 ust. 4 w zw. z art. 5 ust. 5 u.p.z.p

O ey



ZALACZNIK NR 1 DO DECYZJI NR 104/2026 O WARUNKACH ZABUDOWY dla inwestycji p.n.:

budowa farmy fotowoltaicznej do produkcji energii elektrycznej przy pomocy ogniw
fotowoltaicznych wraz z niezbedna infrastruktura techniczna, przewidzianej do realizacji
na dziatkach oznaczonych ewid. nr 193/2, 194/2, obreb Biala, gmina Stara Biala,
powiat ptocki, wojewdédztwo mazowieckie.

ANALIZA 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 warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
dla przedmiotowej inwestycji, poniewaz sg 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 sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 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 urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych Zrddtach 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 2024 r.,
poz. 1130 z p6zn. zm.) tym samym rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15
lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116);

2) energia elektryczna z sieci elektroenergetycznej - projektowana na podstawie oswiadczenia
nr EOP/KW/7/2026/03/028906 z dnia 30 marca 2026 roku wydanego przez przedsiebiorstwo
ENERGA-OPERATOR SA,

3) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolne
i nielesne wynikajace z przepiséw regulujacych zasady ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz
rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntédw, 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:

a. w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, 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 2024 r.,
poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

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

c. strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

WOJUT GMINY STARA BIALA
/ - | Stawomir Wawrzynski

Z upowaznienia Wéjta Gminy Stara Biata
/petnomocnictwo z 2026 roku/
mgr inz. Anna Grzelak-Cylifiska
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