Ostréda, dnia 31 lipca 2023 r.
Nasz znak: RGP.6730.98.2023.MC

Decyzja Nr 133/2023
o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 poz. 977) oraz art. 104 Kodeksu
Postepowania Administracyjnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 775 z p6zn. zm.) po rozpatrzeniu
wniosku inwestora: UNITe Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie Aleje Jerozolimskie
100, 00-807 Warszawa, reprezentowana przez Prokurenta Pana Roberta Trzaskowskiego
(data wptywu wniosku do Urzedu: 21.04.2023 r., uzupetniony dnia 27.04.2023),

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do
3 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na dziatce nr ew. 241/6, obreb Brzydowo,
gm. Ostroda.
1. Rodzaj zabudowy.
1.1. Instalacja odnawialnego zrédta energii.
2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu.
2.1. Budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca,
w tym: stacja transformatorowa, urzadzenia i aparatura energii elektryczne;.

3. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego, w szczegolnosci
ustalenia:
a) linii zabudowy — ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy i paneli

fotowoltaicznych w odlegtosci 15m od drogi, jak w zatgczniku Nr 1 do decyzji;
b) tgczna powierzchnia instalacji — do 2,5ha;
c) fgcznej mocy instalacji — do 3AMW;
d) wysokosci konstrukcji wraz z panelami fotowoltaicznymi - do 5m n.p.g.;
e) parametréw stacji transformatorowej:
e powierzchnia zabudowy - do 60m?;
e Wysokosc¢ - do 5m;
¢ liczba stacji transformatorowych — do 2.

3.1. W sprawach nieustalonych w tresci decyzji majg zastosowanie (odpowiednio) przepisy
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1225).

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

4.1. W zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z
pdzn. zm.) wraz z przepisami art. 71 i nastepnymi ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczehnstwa w
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ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2022 r. poz.
1029 z p6zn. zm.).

W sprawie majg zastosowanie postanowienia decyzji Wéjta Gminy Ostroda z dnia
10.03.2023 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach, znak:RGP.6220.1.2023.

W zakresie ochrony przyrody majg zastosowanie prawne formy ochrony przyrody z
tytutu przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2022
r. poz. 916 z pézn. zm.), wraz z Uchwatg Nr [lI/53/18, Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawie Obszaru Chronionego
Krajobrazu Wzgérz Dylewskich (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. z 2019 r. poz. 824), wraz z
Uchwatg Nr XXXIX/838/18 Sejmiku Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 28
sierpnia 2018 r. w sprawie Parku Krajobrazowego Wzgérz Dylewskich (Dz. Urz. Wo;.
Warm-Maz. z 2018 r. poz.4158).

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr
kultury wspoétczesnej.

W granicach inwestycji nie znajdujg sie zewidencjonowane obiekty objete prawnymi
formami ochrony zabytkéw na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840).

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

W zakresie uzbrojenia w infrastrukture techniczng, zaopatrzenie w energie elektryczng
nastepowac bedzie z instalacji odnawialnego zrodta energii.

Inwestycja nie wymaga spetnienia warunku dostepu do drogi publicznej.

Ustalenia dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich.

Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowaé i realizowa¢ w sposob
okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowalnych oraz zgodnie z zasadami
wiedzy technicznej, zapewniajgc poszanowanie, wystepujgcych w zasiegu
oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw o0séb trzecich, w tym
w szczegolnosci ochrone przed: pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej oraz ze sSrodkéw
tgcznoséci, dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
a takze przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, odor, wibracje, zaktocenia
elektryczne i promieniowanie oraz przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
Nadto zapewnienie ochrony poprzez: odpowiednie uksztattowanie terenu dziatek
w sposéb uniemozliwiajgcy nadmierne odprowadzanie wod opadowych na dziatki
sgsiednie oraz odpowiednie usytuowanie budynkdéw i towarzyszgcych im urzadzen - z
zachowaniem strefy oddziatywania mieszczacej sie w granicach wtasnej dziatki.
Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw Ilub
obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych.

W zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych nie majg
zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

W zakresie ochrony obiektéow budowlanych na terenach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne.
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W zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach zagrozonych osuwaniem sie
mas ziemnych nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

Przez teren objety inwestycjg przebiegajg sieci elektroenergetyczne. Zabudowe nalezy
realizowa¢ z uwzglednieniem minimalnych odlegtosci od tych sieci wynikajgcych z
przepisow odrebnych i norm branzowych.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz wyniki analizy, o ktérej mowa
w przepisach § 3.1. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
| zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 z pézn.
zm.).

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz nieprzekraczalne linie zabudowy okresla
zatgcznik Nr 1 do decyzji, sporzgdzony na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.
Przedmiot sprawy stanowi realizacje urzgdzenia instalacji odnawialnego zrédta energii
w zwigzku z czym na podstawie art. 61 ust 3, nie wymaga spetnienia warunkéw o
ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

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

UZASADNIENIE

1. Teren przedmiotowej inwestyciji:

a)
b)

nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wg ztozonego wniosku stanowi dziatke o pow. 27 883 m?, oznaczong w rejestrze
gruntow gminy Ostroda numerem ew. 241/6, obreb Brzydowo, jako grunt rolny oraz

jako nieuzytek.

2. W/w dziatka jest niezabudowana budynkami.
3. Wnioskowana inwestycja stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu
przepisow art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Na podstawie wykonanej przez Wojta Gminy Ostréda analizy, o ktérej mowa w pkt 9

decyzji, stwierdza sie, ze:

a)

b)

przedmiot sprawy stanowi realizacje urzgdzenia instalacji odnawialnego zrodta energii
w zwigzku z czym na podstawie art. 61 ust 3, nie wymaga spetnienia warunkéw o
ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

teren wnioskowanej inwestycji posiada dostep do drogi publicznej, o ktbrym mowa w
przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla wnioskowanego
zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem warunkow art. 61 ust. 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),
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d) teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleSne w rozumieniu przepisow
o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych,
e) wnioskowana inwestycja jest zgodna z wtasciwymi przepisami odrebnymi,
f) wnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:
- w obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategiczne;j
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, ustanowiono zakaz wznoszenia
i utrzymywania obiektow budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi na mocy
przepisow ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r., poz. 273 z p6zn. zm.),
- na terenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
- na terenie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja spetnia wymogi przepisow art. 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dajgc podstawe do zastosowania
w sprawie przepisow art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 w/w ustawy.
W tym stanie rzeczy postanowiono jak w tresci decyzji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzgadowego Kolegium
Odwotawczego w Elblggu za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
Podmiotowi ktéry wystgpit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
przystuguje prawo do wniesienia zgdania, o ktérym mowa w art. 51 ust 2e ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uzgodnienie:

1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Olsztynie. Uzgodnienie z tytutu art. 53 ust 4 pkt. 8) ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Na podstawie art. 53 ust. 5¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977) w przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajagcy w terminie 21 dni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

2. Starosta Ostrodzki. Uzgodnienie z tytutu art.53 ust 4 pkt. 6) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023 r., poz. 977). Na podstawie art. 122 a § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego — pismo z dnia 16.06.2023 r. (data wptywu do Urzedu: 16.06.2023 r.), znak: RLS.673.300.2023.

3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne WODY POLSKIE, Zarzad Zlewni w Toruniu. Uzgodnienie z tytutu art.53 ust 4 pkt. 6)
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977) w przypadku niezajecia stanowiska przez
organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia 0 uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za
dokonane.

Projekt decyzji przygotowat:

kierownik zespotu projektowego

urbanista mgr inz. Adam Syczewski

Biuro Architektoniczno - Urbanistyczne ,BDK” s. c.
10- 686 Olsztyn, ul. Wilczynskiego 6G/3




Decyzje otrzymuija:

1. Wnioskodawca: UNITe Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie reprezentowana przez
Prokurenta Pana Roberta Trzaskowskiego

. XXXX

. Wojt Gminy Ostroda

. Elektro-Rol Sp. z 0.0. z siedzibg w Piastowie, oddziat w Dziadyku

. XXXX

. XXXX

. XXXX
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BIURO ARCHITEKTONICZNO - URBANISTYCZNE

B D K S C 10-686 OLSZTYN, ul. Wilczynskiego 6G/3

tel./fax (089) 541-42-24 e-mail: biuro@bdk.olsztyn.pl

ROK ZAt. 1992 NIP 739-020-51-26 P-510571498

Janusz Dubowik, Szymon Zabokrzecki, Michat Sobieraj, Adam Syczewski

Analiza
do decyzji Nr 133/2023 o warunkach zabudowy
z dnia 31 lipca 2023 r., znak: RGP.6730.98.2023.MC
(czesc tekstowa)

Analiza:

a)

b)

stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestyciji,

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 poz. 1) - 6) ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

dla inwestycji polegajgcej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 3 MW

wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na dziatce nr ew.
241/6, obreb Brzydowo, gm. Ostroda.

z wniosku UNITe Polska Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie Aleje

Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa, reprezentowana przez
Prokurenta Pana Roberta Trzaskowskiego.

Organ ustalajacy warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu: Wajt Gminy Ostroda



1.

2.1.

2.2.

2.3.

Podstawa prawna analizy:
a) art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 poz. 977),
b) Rozporzadzenie 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
pozn. zm.).
Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycji.
W celu okreslenia czy zostaty spetnione tgcznie warunki okreslone w art. 61
w/w ustawy dokonano analizy o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Za obszar analizowany nalezy
rozumieC teren okreslony i wyznaczony granicami, ktérego funkcje zabudowy i
zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania analizuje sie w
celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania. Ponadto
zgodnie z art. 61 ust 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, granice obszaru analizowanego wyznacza sie w odlegtosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.
W przypadku przedmiotowej inwestycji front dziatki wynosi 124m, natomiast
wielkos¢ obszaru analizowanego stanowi 3-krotng szerokos¢ frontu dziatki -
372m. Organ wyznaczajgc obszar analizowany kierowat sie koniecznoscig
obiektywnej oceny sgsiedztwa w odniesieniu do planowanej inwestycji. Dgzono
do tego, aby obszar analizowany stanowit cato$¢ urbanistyczng i pozostawat w
zgodzie ze specyfikacjg okolicy. W ocenie organu obszar analizowany
wyznaczony jako minimalny rozmiar, wynikajgcy z przepisow prawa jest
wystarczajgcy do rzetelnego okreslenia funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania w kontekscie ochrony tadu przestrzennego.
Przedmiot sprawy stanowi urzadzenie instalacji odnawialnego zrédta energii w
zwigzku z czym na podstawie art. 61 ust 3, nie wymaga spetnienia warunkoéw o
ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Dla inwestycji nie ma zastosowania zasada

dobrego sgsiedztwa.



2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

1)

2)

3)

4)

5)

W zwigzku z pkt. 2.3 w analizie odstepuje sie od okreslania srednich
parametréw i gabarytéw zabudowy w obszarze analizowanym oraz dostepu do
drogi publicznej, poniewaz ich okreslenie nie wptynetoby na wynik analizy.
W zakresie infrastruktury technicznej zaopatrzenie w energie elektryczng
bedzie nastepowato z instalacji odnawialnego zrodta energii.
W obszarze analizowanym nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r.
poz. 840).
W zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2556 z p6zn. zm.).
W zakresie ochrony przyrody majg zastosowanie prawne formy ochrony
przyrody z tytutu przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z pozn. zm.).
W obszarze analizowanym nie wystepuja:
a) tereny narazone na powodzie,
b) tereny osuwiskowe,
c) tereny gornicze.
Whnioski.
Ze sporzadzonej analizy wynika, co nastepuje:
przedmiot sprawy stanowi realizacje urzadzenia instalacji odnawialnego zrodta
energii w zwigzku z czym na podstawie art. 61 ust 3, nie wymaga spetnienia
warunkoéw o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,
istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
wnioskowanego zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem warunkéw art. 61
ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),
teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne w
rozumieniu przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
wnioskowana inwestycja jest zgodna z wiasciwymi przepisami odrebnymi
wnioskowana inwestycja jest zgodna z wtasciwymi przepisami odrebnymi,
whnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:
- w obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji

strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, ustanowiono zakaz



wznoszenia i utrzymywania obiektow budowlanych przeznaczonych na
pobyt ludzi na mocy przepisow ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022 r., poz. 273 z p6zn. zm.),

- na terenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

- na terenie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

4. Czesé¢ graficzna analizy zostata sporzadzona na kopii mapy zasadniczej
w skali 1:2000.
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Zatacznik graficzny do analizy

do ji 0 warunkach zabudowy
S iy &
znak: RGP.6730.98.2023.MC 9-7m n{(r

e = =y Linie rozgraniczajgce teren inwestycji

s + st Granice obszaru analizowanego

Istniejaca zabudowa w obszarze analizowanym

Drogi publiczne

‘ .
@ @ o @ a o
L T T T T T T R )
.

e ¢ o a a

{

®-nf2

| B 1



