-PZ:6730:20.2023 Drobin, dnia 14 czerwca 2023 roku

DECYZJA Nr 29 /2023
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 104 oraz 107 z uwzglednieniem art. 9, art. 10 i art. 11 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 roku poz. 775 z
pozniejszymi zmianami) 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 zwiazku z art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 roku poz. 977 z pdzniejszymi
zmianami), a takze rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 roku Nr 164 poz. 1588
z pézniejszymi zmianami) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku
W sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 roku Nr 164 poz. 1589),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 6 i 14 kwietnia 2023 roku, Universe Energy Pulse Sp. z 0.0., z
siedzibg * w sprawie wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji p.n.: budowa elektrowni stonecznej o mocy do 15 MW wraz z

infrastrukturg towarzyszaca, przewidzianej do realizacji na dziatkach o numerach ewidencyjnych
gruntdéw 154, 162, 164, obreb Wrogocin, gmina Drobin, powiat ptocki, wojewddztwo mazowieckie,
po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz po dokonaniu analizy stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji, .
ustalam
wymagania dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu
dla zamierzenia budowlanego p.n.:

budowa elektrowni stonecznej o mocy do 15 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca, przewidzianej
do realizacji na dziatkach o numerach ewidencyjnych gruntéw 154, 162, 164, obreb Wrogocin,
gmina Drobin, powiat ptocki, wojewddztwo mazowieckie,

na rzecz
Universe Energy Puise Sp. z 0.0., z siedziba (il e
Warunki i szcze we 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 funkcii zabudowy i zagospodarowania terenu

Na obszarze terenu wskazanego we wniosku ustala sie:
2.1. budowg elektrowni stonecznej o mocy do 15 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego

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

gminnej nr 290542w,

powierzchnia terenu podlegajaca przeksztatceniu do 134 000 mz2,

powierzchnia zabudowy do 134 000 m2,

panele fotowoltaiczne (do 30 000 szt.) o facznej mocy do 15 MW zainstalowane na

konstrukcjach wsporczych. Wysokosé¢ konstrukeji do 5,0m n.p.t.,

3.5. stacja transformatorowa nN/SN i inne obiekty kontenerowe (do 15 szt.) o powierzchni
zabudowy do 60m?2 kazda, wysokosci do 5m, szerokosci do 10m,

3.6. inwertery (falowniki) zamontowane na konstrukcjach stalowych pod panelami lub inwertery
centralne,

3.7. ztacza kablowe, ogrodzenie, droga wewnetrzna,

3.8. stacja elektroenergetyczna SN/WN (GPO) (opcjonalnie) wraz z infrastrukturg petniaca
funkcje Gtownego Punktu Odbioru taczacego elektrownie fotowoltaiczng z siecia
dystrybucyjna WN, obejmujaca: rozdzielnie napowietrzna 110 kV na konstrukcjach i
fundamentach, ze stanowiskami transformatora mocy i stanowiskami transformatora potrzeb
wiasnych, budynek technologiczny, linie kablowe WN 110 kV, linie kablowe SN, linie kablowe
nN, linie kablowe sterownicze, maszt radiokomunikacyjny, kable telekomunikacyijne, linie
kablowe swiattowodowe, kanaty kablowe, kanalizacje kablowa, stanowiska kompensacji mocy
biernej, instalacje uziemiajacg i odgromowa, kanalizacje deszczowa i drenaz, zbiornik
szczelny bezodptywowy, zbiornik odparowujacy, drogi wewnetrzne, place manewrowe,
chodniki, utwardzenie terenu, stanowisko agregatu pradotworczego, odwietlenie terenu
stacji, ogrodzenie terenu stacji o wysokosci do 2,5m, zjazdy z drdg publicznych oraz inne
alementy niezbedne 4o crawidiowego furkciorowania o oowierzchni do 10 000m 2, wysokosc
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4.9.

do 50m, szerokosci do 100m,
inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowa i eksploatacjq instalacji
fotowoltaicznej.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

inwestycja na etapie przygotowania i realizacji winna by¢ prowadzona z zachowaniem
przepisow ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity:
Dz. U. z 2022 roku poz. 2556 z pozniejszymi zmianami),

przedmiotowy teren nie jest objety forma ochrony przyrody w mysl ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 roku poz. 916 z
pozniejszymi zmianami),

zachowa¢ wymogi decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Drobin nr GK.6220.24.2022 z dnia 16
marca 2023 roku o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwziecia
polegajacego na budowie elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszacg na
dziatkach nr ew. 154, 162, 164 (obreb 0047) w obrebie Wrogocin, gmina Drobin - obszar
wiejski,

w trakcie eksploatacji obiekt budowlany nie moze powodowac przekroczenia okreslonych
standardow jakosci srodOW|ska,

zasieg zrodta hatasu ograniczy¢ do terenu dziatki,

czesé terenu wolnego od zabudowy nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie biologicznie czynna
w postaci nasadzen zieleni,

zachowac odlegtos¢ od lasdw zgodnie z przepisami odrebnymi,

odpady powstate podczas budowy nalezy przekazac firmie posiadajacej uregulowany stan
prawny w zakresie gospodarki odpadami lub zagospodarowa¢ na zasadach okreslonych
w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 10 listopada 2015 roku w sprawie listy
rodzajow odpaddéw, ktére osoby fizyczne lub jednostki organizacyjne niebedace
przedsiebiorcami moga poddawaé odzyskowi na potrzeby wiasne, oraz dopuszczalnych
metod ich odzysku (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 roku poz. 93),

sposéb gospodarowania odpadami komunalnymi zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996
roku o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 roku poz.
2519 z pézniejszymi zmianami),

4.1Wczenia gruntdw rolnych i leSnych na cele nierolne
i nielesne wynikajace z pisow regulujacych zasady ochrony gruntéw rolnych i leSnych

5.

O
N

oraz rekultywacji i poprawiania wartoéci uzytkowej gruntéw, wynikajacych z przepisow

ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (tekst jednolity: Dz.

U. z 2022 roku poz. 2409), gdyz dziatki:

a) w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji w Planie Ogélnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Drobin zatwierdzonym Uchwatg nr 169/XXVIII/93 Rady Gminy
w Drobinie w”dniu 3 ¢zerwca-1993 roku (DZ|ennik Urzedowy Wolewodztwa Ptockiego

Z dnia 23 czerwca 1993 roku Nr 3, poz. 56), ktéry utracit swg waznos¢ na podstawie art.
87 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zlokalizowane byty na
terenie: upraw rolnych; uzytkoéw zielonych; drogi gminnej nr 34,

b) zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw polozone s na gruntach oznaczonych
symbolem: Lzr-PsIV, Lzr-tVI - grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych,
Br-RIVb, Br-RV - grunty rolne zabudowane, RIIIb, RIVa, RIVb, RV - grunty orne, PsIV -
pastwiska trwate. N - nieuzytki (pow. 3,13ha; 6,7943ha; 5,36ha). Grunty klasy III poza
liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji.

Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury

wspotczesnej

Gmina Drobin nie prowadzi spisu débr kultury wspotczesnej,

na terenie zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne podlegajace ochronie na mocy
ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2022 roku poz. 840). Zgodnie z art. 31 ust. 1a pkt 2 ww. ustawy, osoba
fizyczna lub jednostka organizacyjna, ktéra zamierza realizowac roboty ziemne lub dokonac
zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktorym znajdujg sie zabytki
archeologiczne, co doprowadzi¢ moze do przeksztalcenia lub zniszczenia zabytku
archeologicznego - jest obowiazana, z zastrzezeniem art. 82a ust. 1, pokry¢ koszty badan
archeologicznych oraz ich dokumentacji, jezeli przeprowadzenie tych badan jest niezbedne w
celu ochrony tych zabytkéw. Zakres i rodzaj niezbednych badan archeologicznych, o ktérych
mowa w ust. 1a, ustala wojewddzki konserwator zabytkdw w drodze decyzji, wytacznie w
takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana charakteru
dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktdrym znajdujg sie zabytki archeologiczne,
zniszczg lub uszkodza zabytek archeologiczny.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

7.2.

7.3.

Miasta i Gminy Drobin,

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

odprowadzenie wéd opadowych na wiasny teren nieutwardzony. Dokonywanie zmiany
naturalnego sptywu wdéd opadowych w celu kierowania ich na teren sasiedniej
nieruchomosci jest zabronione,

usytuowanie na dziatce budowlanej urzadzen do gromadzenia i oczyszczania $ciekow oraz
odpadéw statych powinno by¢ zgodne z wymaganiami dotyczacymi ochrony gruntu, woéd
i powietrza,

energia elektryczna - projektowana na podstawie oswiadczenia EOP/KW/7/2023/04/005487
z dnia 6 kwietnia 2023 roku wydanego przez przedsiebiorstwo ENERGA-OPERATOR SA oraz
z instalacji pozyskujacej energie elektryczng ze zrodet odnawialnych.

Ustalenla dotyczace ochrony mteresow 0s6b trzec»ch
AR

o it . wN
oblekt budowlany oraz zwigzane z nim urzadzenla budowlane nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé 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 roku Prawo budowlane (tekst jednolity:
Dz. U. z 2023 roku poz. 682), a w szczegdlnosci zapewniajac:

- odpowiednie warunki higieniczne | zdrowotne oraz ochrony srodowiska,

— ochrone przed hatasem i drganiami,

— poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych
intereséw osdb trzecich, w tym, zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

zamierzenie budowlane:

- nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej innych uzytkownikéw istniejgcych
budynkdw oraz mozliwosci przejazdu pojazddw ratowniczych,

- nie moze ograniczy¢é mozliwosci korzystania z infrastruktury technicznej a w trakcie
przebudowy istniejacej infrastruktury pedziemnej nYgay. .zapewni¢ rozwigzania zastepcze
na czas trwania budowy,

— nie moze pozbawi¢ dostepu swiatta dziennego do pomieszczeri przeznaczonych na pobyt
ludzi,

do dziatek budowlanych oraz do budynkdéw i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy zapewnic

wte) i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, odpowiednie do przeznaczenia i

7.4.

7l 55

7.6.

7.7.

g u ich uzytkowania oraz wymagan dotyczacych ochroWh
w przepisach odrebnych,

ewentualne kolizje projektowanej inwestycji z uzbrojeniem terenu Inwestor rozwigze
w uzgodnieniu z wlasciwym zarzadca sieci,

uzytkowanie obiektu budowlanego nie moze skutkowaé ucigzZliwosciami spowodowanymi
przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie, w sposdb zapewniajacy jak
najlepszy stan $rodowiska poprzez utrzymanie poziomu hatasu, a takze pdl
elektromagnetycznych, ponizej dopuszczalnego lub co najmniej na tym poziomie, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 roku w sprawie
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w s$rodowisku (Dz. U. z 2014 roku poz. 112),
rozporzadzeniem Ministra Klimatu z dnia 30 maja 2020 roku w sprawie sposobu ustalania
wartosci wskaznika hatasu Lpown (Dz. U. z 2020 roku poz. 1018), rozporzadzeniem Ministra
Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 roku w sprawie dopuszczalnych pozioméw pol
elektromagnetycznych w $rodowisku (Dz. U. z 2019 roku poz. 2448), rozporzadzeniem
Ministra Klimatu z dnia 17 lutego 2020 roku w sprawie sposobdw sprawdzania dotrzymania
dopuszczalnych poziomdw pdl elektromagnetycznych w $rodowisku (tekst jednolity: Dz. U. z
2022 roku poz. 2630),

uzytkowanie obiektu budowlanego nie moze skutkowal ucigzliwosciami spowodowanymi
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby, w sposdb zapewniajacy jak najlepszy stan
srodowiska poprzez utrzymanie poziomu substancji w powietrzu ponizej dopuszczalnego lub
€0 najmniej na tym poziomie,

w przypadku kolizji planowej inwestycji z urzadzeniami melioracji wodnych nalezy
przestrzegal zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U.
z 2022 roku poz. 2625 z poézniejszymi zmianami) oraz wykonal dziatania zapewniajace
ochrone urzadzenn melioracyjnych przy realizacji inwestycji - w uzgodnieniu zakresu tych
dziatan z Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie,

orojekt budowlany nia moze naruszad orwplmw ustawy z dnia 21 marca 1985 rolm
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zmianami) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 roku w
sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022
roku poz. 1518),

7.9. zamierzenie budowlane winno by¢ projektowane, budowane i uzytkowane zgodnie

Z przepisami, w tym miedzy innymi:

- ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 roku
poz. 682),

— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst
jednolity: Dz. U, z 2022 roku poz. 1225},

- rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 roku w sprawie
szczegOtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 roku poz. 1609 z
pozniejszymi zmianami),

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

— ustawa z dnia 3 lipca 2002 roku Prawo lotnicze (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 roku poz.
1235 z pézniejszymi zmianami) oraz rozporzadzeniem Mimistrg; Infragfruktury z dnia 12
stycznia 2021 roku w sprawie przeszkdéd lotniczych, powierzchni ograniczajacych
przeszkody oraz urzadzen o charakterze niebezpiecznym (Dz. U. 2021 r. poz. 264).

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobdéw zagospodarowania terendw i obiektéw podlegajacych
ochronie ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendéw gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych

8.1. inwestycja nie znajduje sie w strefie zagrozonej osuwaniem sie mas ziemnych oraz nie
znajduje sie na terenie gdrniczym,

8.2. planowana inwestycja zlokalizowana jest poza zasiegiem obszaréw szczegélnego zagrozZenia
powodzig, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo
wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 roku poz. 2625 z pdzniejszymi zmianami).

9., Linie rozgraniczajgce teren inwestycji

Zgodnie z art. 54 pkt 3) usta’w?'f dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone zostaty na mapach w skali 1:
1000, stanowiacych zataczniki Nr 2 i 3 do niniejszej decyzji, z zastrzezeniem art. 52 ust. 2 pkt 1)
ww. ustawy.

UZASADNIENIE

W dniu 6 i 14 kwietnia 2023 roku, Universe Energy Pulse Sp. z 0.0., 2 siedziqu
m wystapita z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy

ierzenia budowlanego p.n.: budowa elektrowni stonecznej o mocy do 15 MW wraz z
infrastrukturg towarzyszacq, przewidzianej do realizacji na dziatkach o numerach ewidencyjnych
gruntéw 154, 162, 164, obreb Wrogocin, gmina Drobin, powiat ptocki, wojewodztwo mazowieckie.

Urzad Gminy w Drobinie pismem z dnia 26 kwietnia 2023 roku, dziatajac na podstawie art.
61 w zwigzku z art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 roku poz. 775 z pézniejszymi zmianami) ustalit i
zawiadomit o wszczeciu postepowania w przedmiotowej sprawie i mozliwosci zapoznania sie z
aktami sprawy wszystkie osoby bedace stronami.

Decyzje wydaje sie w trybie art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 roku poz. 977 z p6zniejszymi
zmianami).

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 zwiazku z ust. 3 tegoz artykutu ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym o tresci cyt.

»1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposcb
pozwalajacy na okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, 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 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 (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 roku poz. 977 z pdzniejszymi
zmianami);

2) energia elektryczna - projektowana na podstawie o$wiadczenia EOP/KW/7/2023/04/005487 z dnia 6
kwietnia 2023 roku wydanego przez przedsiebiorstwo ENERGA-OPERATOR SA oraz z instalacji
pozyskujacej energie elektryczng ze zrédet odnawialnych;

3) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesSnych na cele nierolne
i nielesne wynikajace z przepisow regulujacych zasady ochrony gruntdéw rolnych i le$nych oraz
rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntdéw, wynikajacych z przepiséw ustawy
z dnja 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntdéw rolnych i le$nych (tekst jednolity: Dz. U. z 2022
roku poz. 2409), gdyz dziatki:

a) w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji w Pianie 0Ogélnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Drobin zatwierdzonym Uchwalg nr 169/XXVIII/93 Rady Gminy
w Drobinie w dniu 3 czerwca 1993 roku (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Ptockiego z dnia 23
czerwca 1993 roku Nr 3, poz. 56), ktéry utracit swg waznos¢ na podstawie art. 87 ust.
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zlokalizowane byty na terenie:
upraw rolnych; uzytkdw zielonych; drogi gminnej nr 34,

b) zgodnie z danymi ewidencji gruntéow i budynkdw potozone sa na gruntach oznaczonych
symbolem: Lzr-PsIV, Lzr-tVI - grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, Br-
RIVb, Br-RV - grunty rolne zabudowane, RIIIb, RIVa, RIVb, RV - grunty orne, PsIV -
pastwiska trwate. N - nieuzytki (pow. 3,13ha; 6,7943ha; '5,36ha). Grunty klasy III poza
liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji;

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

5) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego 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 przesytlowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428
z p6zniejszymi zmianami), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Na podstawie ustalen nieobowigzujacego Planu Ogdlnego Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Drobin teren objety liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji moégt by¢
przeznaczony na realizacje inwestycji celu publicznego stanowiacego zadanie rzadowe lub
samorzadowe w rozumieniu art. 53 ust. 4 pkt 10a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

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

1. wojewddzki konserwator zabytkéw, w odniesieniu do obszardw i obiektéw objetych ochronag
konserwatorska, reprezentowanym przez Mazowieckiego Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow, Delegature w Ptocku, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Wobec powyzszego w przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie -
uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

2. Starosta Ptocki, w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne, na podstawie art.
53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wobec powyzszego w
przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni, w odniesieniu do melioracji
wodnych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - postanowienie WA.ZPU.1.521.5.262.2023.EP z dnia 4 maja 2023 r.,

4. zarzadca drogi, w odniesieniu do terendéw przylegtych do pasa drogowego, na podstawie art. 53
ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - Gmina Drobin i Gmina
Starozreby - wobec powyzszego w przypadku niezajecia stanowiska przez organy



uzgadniajace w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie
uwaza sie za dokonane,

5. Wojewoda Mazowiecki i Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego w zakresie zadan rzadowych
albo samorzadowych, stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art.
39 ust. 3 pkt 3 - w odniesieniu do terenow przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1, na podstawie
art. 53 ust. 4 pkt 10a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
Wojewoda Mazowiecki - wobec powyzszego w przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie
uwaza sie za dokonane, .
Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego - postanowienie OTP-U0.4500.18.2023.MZ z dnia
11 maja 2023 r.,

6. Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy z dnia 3
lipca 2002 r. - Prawo lotnicze, a w zakresie ustalonym w art. 877 pkt 1 tej ustawy z Prezesem
Urzedu Lotnictwa Cywilnego, Ministrem Obrony Narodowej oraz ministrem wtasciwym do spraw
wewnetrznych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wobec powyzszego w  przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie
uwaza sie za dokonane,

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

Zgodnie z powyzszymi ustaleniami okolicznosci faktycznych i prawnych, nie mozia odmowic

ustalenia warunkéw zabudowy, w zwigzku z tym, orzeczono, jak w sentencji. / Y
S e

€] do 'vfy?:__!\:q'v;v__ania decyzji)

(pieczeé imienna i podpis osoby dpowazt

(pieczec okragta)

Zataczniki: W
1. Wyniki analizy - zatacznik Nr 1 (cz. tekstowa) i zataczniki nr 2, 3 (cz. graficzna)
2. Czes¢ graficzna sporzadzona na mapach w skali 1: 1000 - zataczniki Nr 2, 3
Otrzymuija:
Universe Energy Pulse Sp. z o.0.,
Strony postepowania,
PZ. -a/a
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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 roku Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 682).

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

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

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

5) Decyzja niniejsza wygasnie jezeli:

« inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
« dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzji.

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

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

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

9) Od decyzji wydanej w pierwszej instancji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Plocku za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Drobin w terminie czternastu dni od dnia jej doreczenia.

10) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnia 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.

11) Jezeli decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisdw postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wpiyw
na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Jezeli przyczyni si¢ to do przyspieszenia postgpowania, organ
odwotawczy moze zleci¢ przeprowadzenie okreslonych czynnosci postepowania wyjasniajacego organowi, ktory wydat decyzje.

12) Organ odwofawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wowczas, 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 o wniesieniu odwotania,
zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do
rozstrzygniecia sprawy.

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

Projekt decyzji sporzadzita: mgr inz. Anna Grzelak-Cylinska



PZ.6730.20.2023

ZALACZNIK NR 1 DO DECYZJI NR 29/2023 O WARUNKACH ZABUDOWY dia inwestycji p.n.:
budowa elektrowni stonecznej o mocy do 15 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca, przewidzianej
do realizacji na dziatkach o numerach ewidencyjnych gruntéw 154, 162, 164, obreb Wrogocin,
gmina Drobin, powiat ptocki, wojewddztwo mazowieckie.

ANALIZA I 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

1. 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 | zagospodarowaniu przestrzennym:

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

»~1)} co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie 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 zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o
odnawialnych zrodtach energii;

2) energia elektryczna - projektowana na podstawie o$wiadczenia EOP/KW/7/2023/04/005487 z
dnia 6 kwietnia 2023 roku wydanego przez przedsiebiorstwo ENERGA-OPERATOR SA oraz z
instalacji pozyskujacej energie elektryczng ze zrodet odnawialnych;

3) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesSnych na cele nierolne
i niele$ne wynikajace z przepisow regulujacych zasady ochrony gruntéw rolnych i leénych oraz
rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntdw, wynikajacych z przepiséw ustawy z
dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2022
roku poz. 2409);

4) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

5) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428 z
pdzniejszymi zmianami), ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b} strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

2. Parametry i cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 15,0m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
gminnej nr 290542W,

2. powierzchnia terenu podlegajaca przeksztatceniu do 134 000 m2,

3. powierzchnia zabudowy do 134 000 m?2,

4. panele fotowoltaiczne (do 30 000 szt.) o tacznej mocy do 15 MW zainstalowane na
konstrukcjach wsporczych. Wysokos¢ konstrukcji do 5,0m n.p.t.,

5. stacja transformatorowa nN/SN i inne obiekty kontenerowe (do 15 szt.) o powierzchni
zabudowy do 60m2 kazda, wysokosci do 5m, szerokosci do 10m,

6. inwertery (falowniki) zamontowane na konstrukcjach stalowych pod panelami lub inwertery
centraine,

7. ztacza kablowe, ogrodzenie, droga wewnetrzna,

8. stacja elektroenergetyczna SN/WN (GPQO) (opcjonalnie) wraz z infrastruktura petnigca funkcje
Gtownego Punktu Odbioru taczacego elektrownie fotowoltaiczna z siecig dystrybucyjna WN,




obejmujaca: rozdzieinie napowietrzng 110 kV na konstrukcjach i fundamentach, ze
stanowiskami transformatora mocy i stanowiskami transformatora potrzeb wiasnych, budynek
technologiczny, linie kablowe WN 110 kV, linie kablowe SN, linie kablowe nN, linie kablowe
sterownicze, maszt radiokomunikacyjny, kable telekomunikacyjne, linie kablowe
Swiatlowodowe, kanaty kablowe, kanalizacje kablowa, stanowiska kompensacji mocy biernej,
instalacje uziemiajacg i odgromowa, kanalizacje deszczowa i drenaz, zbiornik szczelny
bezodptywowy, zbiornik odparowujacy, drogi wewnetrzne, place manewrowe, chodniki,
utwardzenie terenu, stanowisko agregatu pradotworczego, oswietlenie terenu stacji,
ogrodzenie terenu stacji o wysokosci do 2,5m, zjazdy z drég publicznych oraz inne elementy
niezbedne do prawidtowego funkcjonowania o powierzchni do 10 000m2, wysokosci do 50m,
szerokosci do 100m,

inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowa i eksploatacja—instalacji
fotowoltaicznej. = /71
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Z upowaznienia Burmistrza Miasta i Gminy Drobin
/petnomocnictwo na 2023 rok/
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