WOJT GMINY RADZIL.OW Radzitéw 10 grudnia 2024 r..
19-213 Radziléw, ul. Plac 500-lecia 14

Gk.6730.25.2024.JC

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1i 4, art. 61, art. 63 ust. 1, 2i 4, art. 64 ust. 1,
wzwiazku z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz art. 104 Kodeksu
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572), z uwzglednieniem art. 59 ust. 2
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), po rozpatrzeniu
wniosku spétki:

PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa
USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla nastepujacego rodzaju inwestycji:
zabudowa produkeyjna z zakresu produkcji energii elektrycznej (elektrownia stoneczna),
ktorej przedmiotem jest realizacja przedsiewzigcia pod nazwg: ,Budowa farmy
fotowoltaicznej zlokalizowanej na dziatce numer 88 w obrgbie Kramarzewo, Gmina Radzitow
— Kramarzewo B” obejmujaca:
- posadowienie konstrukcji wsporczych wraz z elementami montazowymi do instalacji
paneli fotowoltaicznych,
- montaz do 30 000 szt. paneli fotowoltaicznych o fagcznej mocy do 12 MW,
- zainstalowanie inwerteréw do przetwarzania prgdu statego na prad przemienny,
- posadowienie do 12 szt. kontenerowych stacji transformatorowo-kontrolnych,
- opcjonalne posadowienie magazynu energii,
- budowe podziemnej, kablowej sieci energetycznej niskiego napiecia oraz przytacza
elektroenergetycznego $redniego napigcia,
- wykonanie instalacji odgromowe;j,
- wykonanie kablowej sieci telekomunikacyjnej,
- budowe ogrodzenia wokot terenu inwestycji,
- montaz systemu monitoringu,
- realizacje innych niezbednych elementoéw infrastruktury towarzyszacej zwigzanej
z prawidtowym funkcjonowaniem farmy fotowoltaiczne;j
przewidzianej do realizacji:
na terenie obejmujacym dziatke ewidencyjng nr 88, potozonym w obrgbie ewidencyjnym
gruntéw wsi Kramarzewo, gm. Radzitéw,

obszar oddziatywania:
zawiera sie w granicach terenu inwestycji, okreslonych na zatgczniku graficznym do decyzji.

. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych, a w szczegélnosci w zakresie:

1) warunkoéw i wymagarn ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) zagospodarowanie terenu:

- nieprzekraczalna linia zabudowy wzgledem drég — w odlegto$ci co najmniej
15,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi publicznej kategorii gminnej -
dz. ewid. nr 81/4 (zgodnie z przepisami odrebnymi: art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 .
o drogach publicznych tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 320 z pézn. zm.), okreslona na zatgczniku
graficznym do decyzji,

- nieprzekraczalna linia zabudowy wzgledem gruntéw lesnych — zgodnie
z przepisami odrebnymi w tym zakresie,

— wskaznik udziatu powierzchni zabudowy — do 70% powierzchni terenu inwestycji,

— wskaznik minimainej i maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy — nie
okresla sie (inwestycja nie dotyczy budynkow stanowigcych podstawe ustalenia wartosci
wskaznika, zgodnie z jego definicjg wynikajaca z art. 2 pkt 32 u.p.z.p.),

— wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — nie okresla sig (inwestycja nie
dotyczy budynkéw stanowigcych podstawe ustalenia wartosci wskaznika, zgodnie z jego definicjg
wynikajacg z art. 2 pkt 31 u.p.z.p.),
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— wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — nie mnigj niz
20% powierzchni terenu inwestycji,
b) charakterystyczne parametry poszczegélnych elementéw farmy fotowoltaicznej;
— panele fotowoltaiczne:
o ilos¢ —do 30 000 szt.,
e tgczna moc paneli fotowoltaicznych — do 12 MW,
e wysokos¢ konstrukcji wsporczej z panelami — do 4,0 m od najnizej do najwyzej
potozonego nad poziomem terenu punktu budowli,
- kontenerowe stacje transformatorowo-kontrolne:
e jlos¢—do 12 szt.,
* wysokos¢ — do 4,0 m od najnizej do najwyzej potozonego nad poziomem
terenu punktu stacji,
e powierzchnia zabudowy pojedynczej stacji — do 36 m?,
- ogrodzenie terenu planowanej inwestycji:
e azurowe w co najmniej 70%,
e bez podmuréwki
e wysokos¢ — do 2,2 m od najnizej do najwyzej potozonego nad poziomem
terenu punktu ogrodzenia,
e przeswit co najmniej 0,20 m pomiedzy dolng krawedzig siatki a poziomem
gruntu w celu umozliwienia migracji drobnej fauny;

2) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej:
a) teren planowanej inwestycji nie jest objety prawng formg ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2023 r.
o0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami ( Dz.U. z 2024 r. poz. 1292), na
terenie nie wystepujg dobra kultury wspétczesnej,
b) w przypadku odkrycia podczas prowadzenia robét budowlanych lub robét ziemnych
przedmiotu co do ktdrego istnieje przypuszczenie ze jest on zabytkiem nalezy:
- wstrzymac wszelkie roboty budowlane mogace uszkodzié lub zniszczyé odkryty
przedmiot,
- zabezpieczy¢ zaréwno przedmiot jak réwniez miejsce jego odkrycia przy uzyciu
dostepnych srodkéw,
- niezwlocznie powiadomi¢ o powyzszym fakcie witadciwego, wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe Wéjta Gminy Radzitow:

3) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

a) teren planowanej inwestycji nie jest objety prawng forma ochrony na podstawie
przepiic;vg)ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1 ,

b) realizacja planowanej inwestycji zgodnie z wymogami ochrony $rodowiska
zawartymi w obowigzujgcych przepisach i normach, w tym:

- ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r.
poz. 54 z pdzn. zm.),
- L1ista8v\)/ie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz.
478),

¢) realizacja planowanej inwestycji z zachowaniem wymagan zawartych w decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 30 sierpnia 2024 r. sygnowanej
Gk.6220.10.2022.JC, wydanej w przedmiotowej sprawie przez Wojta Gminy
Radzitéw;

4) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) dostep do wody — nie dotyczy,

b) odprowadzanie $ciekéw — nie dotyczy,

c) utylizacja Sciekéw pozostatych — nie dotyczy,

d) odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych — powierzchniowo na nieutwardzony
teren planowanej inwestycji, w sposéb nie wptywajacy na stan wody na gruncie ze
szkodg dla gruntow sgsiednich,

e) dostep do energii elektrycznej — z wykorzystaniem energii elektrycznej pochodzacej
z produkcji wtasnej, z mozliwoscig wykorzystania agregatu pradotworczego jako

alternatywnego zrédta energii elektryczne;,

f) dostep do gazu — nie dotyczy,

g) Zrodto ciepta — nie dotyczy,

h) gospodarowanie odpadami statymi — odpady state powstate podczas prowadzenia

przegladow i konserwacji poszczegdlnych urzadzen farmy fotowoltaicznej usuwaé
bezposrednio po ich wytworzeniu, bez koniecznosci ich magazynowania na terenie
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przedsiewziecia, zgodnie z regulaminem utrzymania czysto$ci i porzadku na terenie
Gminy Radzitow,

i) zaopatrzenie w srodki tacznosci — nie dotyczy,

j) obstuga komunikacyjna:

- dostep do drogi publicznej — nie dotyczy, zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p. farma
fotowoltaiczna jako instalacja odnawialnego zrédfa energii nie musi posiadac
statego dostepu do drogi publicznej, dostgpno$¢ komunikacyjna na etapie
realizacji, likwidacji oraz dokonywania okresowych przeglagdéw przedmiotowego
przedsiewziecia zostanie zapewniona w sposob bezposredni z drogi publicznej
kategorii gminnej (dz. ewid. nr 81/4),

- parkowanie — zapewnié co najmniej 1 miejsce postojowe do pojazdéw obstugi
technicznej przedmiotowego przedsiewziecia;

5) ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osoéb trzecich:

a) planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowac i budowaé w sposéb
okreslony w przepisach prawa oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej
zapewniajgc ochrone intereséw osob trzecich przed:

- pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze Srodkéw tgcznosci, dostepu
$wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakidcenia elektryczne
i promieniowanie,

- zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

- odprowadzaniem wod opadowych i roztopowych ze szkodg dla nieruchomosci
0s6b trzecich, poprzez uksztattowanie terenu dziatki ewidencyjnej nr 88, na ktérym
przewiduje sie realizacje inwestycji, w sposob zapewniajgcy odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych wytacznie na teren inwestyciji,

b) ewentualne kolizje z istniejgcymi sieciami uzbrojenia technicznego terenu nalezy
rozwigzywac w uzgodnieniu z gestorami poszczegolnych sieci,

c) wejscia na teren do ktdrego inwestor nie posiada tytutu prawnego upowazniajgcego
go do korzystania z terenu zgodnie z zamierzeniem inwestycyjnym, wynikajgce
z koniecznosci wykonania robot, nalezy kazdorazowo uzgodnic z wiascicielem,
uzytkownikiem lub zarzadca terenu;

6) wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych,
narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig
mas ziemnych: nie dotyczy planowanej inwestycji i terenu objetego decyzjg, teren
potozony poza tymi obszarami;

7) inne warunki i wymagania wynikajagce z przepiséw odrebnych: inwestycje
projektowac i realizowa¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym:

a) lokalizacja projektowanych obiektow i urzadzen z zachowaniem wymogow
zawartych w:
- Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2022 r. poz. 1225),
- Rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 13 stycznia 2023 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze
i ich usytuowanie (Dz.U. z 2023 r. poz. 293),
b) Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320 z
pbézn. zm.),
c) Ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z pdzn.
zm.),
d) Ustawa z )dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266 z
pbézn. zm.),
e) Ustawg z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédfach energii (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1361),
f) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. z 2024 r. poz. 1087 z p6zn .zm.)
g) Polskimi Normami oraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami wymaganymi
przepisami szczegolnymi.
Il. Granice terenu inwestycji:
Oznaczono linig przerywang w kolorze czarnym oraz literami A, B, C D, na kopii mapy
éasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik graficzny do decyzji.



UZASADNIENIE

Spétka PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0. reprezentowana przez Prezes Zarzadu
Panig Matgorzate Witeckg wystapita w dniu 12.09.2024 r. z wnioskiem z dnia 10.09.2024 r.
uzupetnionym w dniu 17.09.2024 r. pismem z dnia 13.09.2024 r. oraz w dniu 10.10.2024 r.
pismem z dnia 09.10.2024 r. o ustalenie warunkéw zabudowy w zwiazku z planowang
realizacjg przedsigwziecia pod nazwa: ,Budowa farmy fotowolitaicznej zlokalizowanej na
dzialce numer 88 w obrebie Kramarzewo, Gmina Radzitébw — Kramarzewo B’ wraz
z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca, w ramach zabudowy produkcyjnej z zakresu
produkciji energii elektrycznej (elektrowni stonecznej) na terenie dziatki ewidencyjnej nr 88,
potozonym w obrebie ewidencyjnym gruntéw wsi Kramarzewo, gm. Radzitow.

Na terenie objetym wnioskiem inwestora brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym planowana inwestycja wymaga ustalenia
warunkéw zabudowy w drodze decyz;ji.

Organ zawiadomit strony o wszczeciu postepowania kierujgc do nich pismo Gk.6730. 25.
2024.JC z dnia 24.10.2024r informujac o mozliwoéci zapoznania sie z zamierzeniami
inwestycyjnymi wnioskodawcy, oraz zgtoszenia uwag i wnioskow.

W trakcie postgpowania zwigzanego z wydaniem przedmiotowej decyzji na mocy art. 64
ust. 1 organ dokonat analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 oraz analizy dotyczacej
spetnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z ktérej wynika ze:

- teren objety decyzjg zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy Radzitéw, ktéry utracit moc prawng na podstawie art. 67 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 1999 r. nr. 15,
poz. 139 z p6ézn. zm.), o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), nie byt
przeznaczony pod realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadiokalnym,

- teren nie jest objety prawng formg ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw na
podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292) oraz forma ochrony débr kultury wspétczesnej,

- teren nie jest objety prawng formg ochrony przyrody na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody ( Dz. U. z 2024 r. poz. 1478),

- teren inwestycji obejmuje dziatke ewidencyjna nr 88, potozong w obrebie
ewidencyjnym gruntow wsi Kramarzewo, gm. Radzitéw i stanowi obszar gruntéw
rolnych niezabudowanych dotychczas wykorzystywanych do prowadzenia produkgii
roslinnej w gospodarstwie rolnym,

- teren posiada dostep do drogi publicznej — zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p. farma
fotowoltaiczna jako instalacja odnawialnego Zrédta energii nie musi posiadaé statego
dostgpu do drogi publicznej, dostepnoéé komunikacyjna na etapie realizacji, likwidacji
oraz dokonywania okresowych przegladéw przedmiotowego przedsiewziecia zostanie
zapewniona w sposob bezposredni z drogi publicznej kategorii gminnej (dz. nr 81/4),

- istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego
przedsiewzigcia,

- teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielene — teren inwestycji wg danych z rejestru
gruntéw obejmuje nastepujace grunty rolne: RIVb, RV, RVI, tIV i £V, ktére nie
wymagajg uzyskania zgody wiasciwego organu na dokonanie zmiany ich
przeznaczenia na cele nierolnicze inielesne, teren inwestycji wymaga wytaczenia
gruntéw z produkciji rolnej dla terenu zwigzanego z zabudowa produkcyjna z zakresu
produkcji energii elektrycznej zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych ( Dz.U. z 2024 r. poz. 82),

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

- zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

* 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. 555 z p6zn. zm.), ustanowiony zostat zakaz,
0 ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

* strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

* strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Z uwagi na rodzaj planowanej inwestycji odstgpiono od przeprowadzenia analizy funkgji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy
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z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130) w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023
r. poz. 1688), w celu wykazania spetnienia warunku tzw. dobrego sgsiedztwa, o ktérym
mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 wyzej wymienionej ustawy. Do planowanej inwestycji nie stosuje
siec bowiem przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 u.p.z.p. w zwigzku z art. 61 ust. 3 niniejsze;
ustawy.
Powyzsze stanowisko zgodne jest z wyktadnig sgdoéw administracyjnych, w tym m.in.:

— z uzasadnieniem do wyroku WSA w Olsztynie z dnia 23.11.2021 r. sygn. Il SA/OI
893/21 — ,brzmienie przepisu art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest jednoznaczne, odpowiada celom ustawy w zakresie kwalifikacji
planowanej inwestycji jako instalacji odnawialnego Zrédfa energii majgc na wzgledzie
regulacje art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii
w zw. z art. 2 pkt 22 tej ustawy. Przedsiewzigcie polegajgce na budowie infrastruktury
umozliwiajacej produkcje energii z odnawialnych Zrédet energii tj. energii sfoneczneyj,
stanowi instalacje odnawialnego Zrédfa energil.”,

— z uzasadnieniem do wyroku WSA w Szczecinie z dnia 20.01.2022 r. sygn., Il SA/Sz
1181/21 — ,Zdaniem Sadu, brzmienie powyzszego przepisu (art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jest jednoznaczne i odpowiada ce-
lom ustawy, wobec czego planowang inwestycje nalezy zakwalifikowac jako instalacje
odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych Zrédtach energii w zw. z art. 2 pkt 22 tej ustawy. Przedsigwzigcie pole-
gajace na budowie infrastruktury umozliwiajgcej produkcje energii z odnawialnych Zro-
det energii tj. energii sfonecznej, stanowi instalacje odnawialnego Zrodfa energii. Kon-
sekwencjg powyzszego jest brak koniecznosci weryfikacji czy zamierzenie inwestycyj-
ne spefnia wymogi z przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy o planowaniu.”

Do zasad i warunkéw sporzadzania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego
i decyzji o warunkach zabudowy nie stosuje si¢ wymogow zawartych w art. 10 ust. 2a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére odnoszg si¢ do sporzgdzenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Powyzsze stwierdzono na postawie uzasadnienia Wyroku NSA sygn.. Il OSK 1276/21
z dnia 29.06.2022 r., z ktorego wynika ze:

.Dokonywanie rekonstrukcii tresci art. 61 ust. 3 u.p.z.n. z uwzalednieniem art. 10 ust. 2a
U.D.2.0.. hie mozna utozsamiaé z zastosowaniem systemowej wvktadni prawa. Co prawda
oba wvmienione przepisy sa zawarte w tei samej ustawie. jednakze z uwaqi na prawnv
charakter decvzii o warunkach zabudowy, jak i studium uwarunkowan i kierunkow
zaqospodarowania przestrzenneqo aminy, bledne bvioby uznanie ich systemoweqo
powiazania. Studium iest bowiem aktem planowania przestrzenneqgo. stanowiacym iedna
z podstaw ksztattowania lokalneqo porzadku planistvczneqo znajduiaceqo wvraz
w ustaleniach mieiscowych planéw zagospodarowania przestrzenneqo. Natomiast decyzie
o warunkach zabudowy. zqodnie z art. 4 wust 2 u.p.z.p.. oOkreslaja sposoby
zagospodarowania i warunki zabudowy terenu w przypadku braku miejscoweqo planu
zaqospodarowania przestrzenneqo. Ich tre$é¢ jest wypadkowa oqolneqo porzadku
planistvczneqo ksztattowaneqo przez ustawy oraz inne akty normatywne o powszechnei
mocy obowiazuigcej i w tym konteks$cie sg postrzegane jako decyzje zwigzane o charakterze
deklaratorvinvm.

Poza tvm ustalenia zawarte w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzenneqo aminy (okre$lanym mianem aktu politvki planowania przestrzenneqo oraz
aktem kierownictwa wewnetrzneqo i niebedacym. w mys$l art. 9 ust. 5 u.p.z.p.. aktem prawa
mieiscoweqo. wiazace dla organéw aminy przy sporzadzaniu planéw miejscowvch zob. art. 9
ust. 4 u.p.z.p.). nie moga z uwaqi na ich wewnetrzy charakter wiaza¢ orqanu wydaiaceqo
decyzie administracyjng. Ta bowiem jest wydawana na podstawie przepiséw powszechnie
obowigzujgcych.”

Zgodnie z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688)
w przedmiotowej sprawie jako postepowaniu administracyjnym wszczetym juz po dacie
wejscia w zycie powyzsze] ustawy | przed dniem utraty mocy obowigzujacego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Radzitéw:

- stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 1 5a ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu dotychczasowym,



- nie stosuje si¢ przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w aktualnym brzmieniu prawnym.

Zgodnie z art. 106 kpa pismem Gk.6730.25.2024.JC z dnia 24.10.2024r. skierowano
projekt decyzji o warunkach zabudowy do wiasciwych organéw celem uzyskania
wymaganych przepisami uzgodnien. Jednoczesnie powiadomiono strony postepowania
0 wystgpieniu do wtasciwych organéw celem uzyskania wymaganych uzgodnien oraz pismo
Wojta Gminy Radzitéw, Sygn. Gk.6730.25.2024.JC z dnia 24. 10. 2024r.,

Projekt decyzji uzgodniono stosownie do art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z organami:

- Starostg Grajewskim - jako organem wiasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych
- Postanowienie Nr WG.6123.173.2024 z dnia 30 pazdziernika 2024r,

- Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Augustowie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
.Wody Polskie” (w trybie art. 53. ust. 4 pkt 6 u.p.z.p.) jako organem wiasciwym
w sprawach melioracji wodnych — w ustawowym terminie organ nie zajat stanowiska
W sprawie,

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Grajewie jako wiasciwym
organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych — w ustawowym terminie organ nie zajat stanowiska w sprawie,

- Marszatkiem Wojewddztwa Podlaskiego jako organem wiasciwym w odniesieniu
do udokumentowanych wéd podziemnych (GZWP Nr 217 Pradolina rzeki Biebrzy) —
w ustawowym terminie organ nie zajat stanowiska w sprawie,

- Zarzadem Drég Powiatowych w Grajewie (jako zarzadcg drogi powiatowej —
w ustawowym terminie organ nie zajat stanowiska w sprawie,

Na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.- Kodeks postepowania
administracyjnego pismem Sygn. Gk.6730.25.2024.JC z dnia 21. 11. 2024 r., zawiadomiono
strony o zakonczeniu postgpowania dowodowego w sprawie, oraz o mozliwosci zapoznania
sig¢ z materiatami dotyczgcymi sprawy.

W okresie wskazanym w zawiadomieniu jak i podczas catego postgpowania nie
wniesiono zadnych uwag ani wnioskow.

Po przeanalizowaniu wszystkich zgromadzonych podczas postepowania dokumentow
postanowiono jak w sentencji decyz;ji.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0Ss0b trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakiadow poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé
wiecej niz jednemu wnioskodawcy.

Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie jezeli inny
wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub przed uzyskaniem pozwolenia na budowe
przez wnioskodawce dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne
niz w wydanej decyzji.

Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe badZz dokonania
stosownego zgloszenia robot budowlanych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 725 z pézn. zm.).

Whioskodawcy przystuguje prawo wniesienia zgdania wymierzenia kary pienieznej wobec
organu wfasciwego do wydania decyzji o warunkach zabudowy, w przypadku niewydania tej
decyzji przez wiasciwy organ w terminie 90 dni od dnia ziozenia wniosku o wydanie takiej
decyzji, z wylgczeniem terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania
okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okreséw opdzZnien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

qudanfe wnosi sig za posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji o warunkach
zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwofawczego w tomzy za posrednictwem Woéjta Gminy Radzitéw w terminie 14
dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwofania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
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doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwofania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego. Nie jest
mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania.
Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na
zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwofaniu, organ odwofawczy przeprowadza
postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ
odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron
zawarla w odwofaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwofawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostafe strony
wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwofawczy
postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Projekt decyzji opracowat:
mgr inz. Dariusz Jakacki e
(Uprawniony w zakresie planowania )
przestrzennego art. 5 pkt 4 u.p.z.p.
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Zataczniki:

1) zatgcznik graficzny w skali 1:1000 sporzadzony na kopii mapy zasadniczej;

2) analiza stanu faktycznego i prawnego obszaru oraz warunkow i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy
sporzgdzona zgodnie z art. 53 ust. 3 i art. 61 u.p.z.p.

Otrzymuija:
Spétka PCW(_)_ ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0,
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ANALIZA

warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepis6w odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje
sie realizacje inwestycji, zgodnie z art. 53 ust. 3 oraz w zakresie warunkoéw, o ktorych
mowa w art. 61 ust. 1 — 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130)

dotyczy projektu decyzji nr Gk.6730.25.2024.JC
dziatka ewidencyjna nr 88, potozona w obrebie ewidencyjnym gruntéw wsi
Kramarzewo, gm. Radzitéw

Cel analizy:

Celem analizy jest ustalenie w decyzji o warunkach zabudowy wymagan z zakresu
warunkow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w zwigzku z planowang
budowg farmy fotowoltaicznej w ramach zabudowy produkcyjnej z zakresu produkcji energii
elektrycznej (teren elektrowni stonecznej) wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

Podstawa opracowania:

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130),

_ Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688),

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagar dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1116)

— Whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy z dnia 13.09.2024 r. ztozony w dniu
17.09.2024 r., uzupetniony w dniu 10.10.2024 r. pismem z dnia 09. 10. 2024r.
Whnioskodawca:

— Spétka PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0.

Rodzaj zabudowy:

—  Zabudowa produkcyjna z zakresu produkcji energii elektrycznej (elektrownia
stoneczna)

Przedmiot inwestycji:
— ,Budowa farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na dziatce numer 88 w obrebie
Kramarzewo, Gmina Radzitéw — Kramarzewo B’

Teren inwestycji:

— Dziatka ewidencyjna nr 88, potozona w obrebie ewidencyjnym gruntow WSi
Kramarzewo, gm. Radzitow.

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji w zakresie warunkéw art. 53 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji:

— na terenie objetym wnioskiem inwestora brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

— teren objety wnioskiem zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Radzitéw, ktdry utracit moc prawng na podstawie art. 67 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. 2 1999 r., nr 15,
poz. 139 z pézn. zm.), o ktére] mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), nie byt przeznaczony
pod realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadiokalnym,
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stan prawny terenu inwestycji (wg. wypisu z rejestru gruntow):
dziatka ewidencyina nr 88, obrgb ewidencyjny gruntéw wsi Kramarzewo,
powierzchnia: 5,7976 ha, w tym:
o rodzaj uzytkéw: RIVb 0,7460 ha, RV 0,8756 ha, RVI 1,1096 ha,
£V 1,9359 ha, £V 1,1305 ha,

— istniejgcy stan zagospodarowania terenu inwestycji — teren gruntéw roinych

niezabudowanych, dotychczas wykorzystywany do prowadzenia produkcji roslinnej

w gospodarstwie rolnym,

istniejacy stan zagospodarowania dziatek sasiednich, bezposrednio przylegajacych do

terenu inwestyc;ji:
dziatka ewidencyjna nr 87 — w czesci przylegtej do dziatki drogowej o numerze
ewidencyjnym 81/4 teren gruntéw lesnych stanowigcych niewielki kompleks lesny,
w pozostatym zakresie przestrzennym teren gruntéw rolnych niezabudowanych
wykorzystywanych do prowadzenia produkcji roslinnej w gospodarstwie rolnym
dziatka ewidencyjna nr 89 - w zdecydowanie przewazajacym zakresie
przestrzennym teren gruntéw rolnych niezabudowanych wykorzystywanych do
prowadzenia produkcji roslinnej w gospodarstwie rolnym, w potudniowo-wschodnim
fragmencie wystepujg grunty leSne wchodzace w skiad niewielkiego kompleksu
lesnego,
dziatka ewidencyjna nr 3 (obr. Konopki-Awissa) — w wiekszosci teren gruntow
rolnych niezabudowanych wykorzystywanych do prowadzenia produkcji roslinnej
w gospodarstwie rolnym, w czesci centralnej porosniety niewielkim kompleksem
leSnym, przez dziatke przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna SN 15 kV,
dziatka ewidencyjna nr 81/4 — pas drogowy drogi publicznej kategorii gminnej,

Warunki zagospodarowania przedmiotowego terenu wynikajace z przepiséw
odrebnych:
— obszary i obiekty objete ochrong konserwatorskg — nie wystepuja,

obszary i obiekty débr kultury wspotczesnej — nie wystepuja,

tereny objete prawng formg ochrony przyrody na podstawie przepiséw ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody — nie wystepuja,

tereny zagrozone osuwaniem sig¢ mas ziemnych — nie wystepuja,

tereny zagrozone powodzig — nie wystepuja,

tereny gérnicze — nie wystepuja,

grunty rolne i lesne — teren inwestycji wg danych z rejestru gruntéw obejmuje
nastgpujgce grunty rolne: RIVb, RV, RVI, LIV i LV ktére nie wymagajg uzyskania zgody
wiasciwego organu na dokonanie zmiany ich przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne, teren inwestycji wymaga wylgczenia gruntéw z produkgji rolnej dla terenu
zwigzanego z zabudowg produkcyjng z zakresu produkcji energii elektrycznej zgodnie
z wymogami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz.U. z 2024 r. poz. 82)

Analiza w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 — 5a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzg lednieniem art. 59
ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 2023 r. poz. 1688)

ust. 1 pkt 1 — co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu,

ust. 1 pkt 2 — teren ma dostep do drogi publiczne;.

Planowana inwestycia zalicza sie do _instalaciji odnawialnego Zrédia _enerqii

w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach

energii i w my$l art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie

stosuje sie do niej przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1.i 2 niniejszej ustawy.
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Z uwagi na rodzaj planowanej inwestycji odstgpiono od przeprowadzenia analizy

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — do planowanej inwestycji nie
stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy w zwigzku z art. 61 ust. 3.

L ]
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Analize sporzadzit:

mgr inz. Dariusz Jakacki
(Uprawniony w zakresie planowania
przestrzennego art. 5 pkt 4 u.p.z.p.

ust. 1 pkt 3 - istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu z uwzglednieniem
ust. 5 jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego:

dostep do wody — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga statego zaopatrzenia w wode,
odprowadzanie éciekéw — nie dotyczy, inwestycja nie generuje sciekow,

utylizacja $ciekéw pozostatych — nie dotyczy, inwestycja nie jest zwigzana
z prowadzong hodowlg zwierzat w gospodarstwie rolnym,

odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — powierzchniowo na nieutwardzony
teren planowanej inwestycji, w sposéb nie wptywajacy na stan wody na gruncie ze
szkoda dla gruntéw sasiednich,

dostep do energii elektrycznej — z wykorzystaniem energii elektrycznej pochodzace;j
z produkcji wiasnej, z mozliwoscig wykorzystania agregatu pradotworczego jako
alternatywnego zrodta energii elektrycznej,

dostep do gazu — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga zaopatrzenia w gaz,

zrédio ciepta — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga zaopatrzenia w Zrodio ciepta,
gospodarowanie odpadami statymi — odpady state powstate podczas prowadzenia
przegladéw i konserwacji poszczegdlnych urzgdzen farmy fotowoltaiczne; usuwaé
bezposrednio po ich wytworzeniu, bez koniecznoéci ich magazynowania na terenie
przedsiewziecia, zgodnie z regulaminem utrzymania czystoéci i porzadku na terenie
Gminy Radzitow,

zaopatrzenie w $rodki facznosci — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga podtaczenia
do sieci telekomunikacyjnej,

ust. 1 pkt 4 — teren inwestycji wg danych z rejestru gruntéw obejmuje nastgpujgce
grunty rolne: RIVb, RV, RVI, LIV i LV ktore nie wymagajg uzyskania zgody wiasciwego
organu na dokonanie zmiany ich przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne, teren
inwestycji wymaga wytgczenia gruntow z produkcji rolnej dla terenu zwiazanego
z zabudowa produkcyjna z zakresu produkcji energii elektrycznej zgodnie z wymogami
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych ( Dz.U. z 2024 r.
poz. 82)

ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycii
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
przesytlowych (Dz.U. z 2024 r. poz. 555 z pézn. zm.), ustanowiony zostat zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu,







