Gniewoszow, dnia 06.09.2023 r.
Znak: GTK.6730.45.2023

Decyzja o warunkach zabudowy

Na podstawie:

- art.4 ust.2 pkt 2, art. 59 ust.1, art.60 ust. 1, 2 i 4, art.61 i art.64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U z 2023 r. poz. 977)

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588),

- art. 104, art. 106, art.107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj.
Dz.U.2023 r. poz. 775 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 04.08.2023 r., ktéry ztozyta:

Elektrownia PV 32 Sp. z o.0., ul. Pulawska 2/7, 02-566 Warszawa,

reprezentowana przez Pelnomocnika:

Panig Aleksandre¢ Kolodziejska, ul. Pulawska 2/7, 02-566 Warszawa.

na inwestycje: budowa instalacji odnawialnego Zrédta energii — Elektrowni Stonecznej o mocy do 7MW wraz z
niezbedna infrastruktura techniczng i zagospodarowaniem terenu;
zlokalizowana: na terenie cze$ci dziatki nr ewid.364, obreb Sarnéw, Gmina Gniewoszow.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Dla: :

Elektrownia PV 32 Sp. z 0.0., ul. Pulawska 2/7, 02-566 Warszawa.

Rodzaj inwestycji:

budowa instalacji odnawialnego zrédla energii — Elektrowni Stonecznej o mocy do 7MW wraz z niezb¢dna
infrastruktura techniczna i zagospodarowaniem terenu.

Lokalizacja inwestycji:

na terenie czesci dzialki nr ewid. 364, obreb Sarnéw, Gmina Gniewoszow.

1. Rodzaj zabudowy: zabudowa przemystowa.

1.1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu :
a) sposob uzytkowania obiektow budowlanych - zgodnie z przeznaczeniem,;
b) sposoéb zagospodarowania terenu — ,,Budowa Elektrowni Slonecznej Sarnéw I” o mocy do 7
MW (do 20 000 sztuk paneli fotowoltaicznych o wysokosci catkowitej do 6,0 m), kontener stacji
transformatorowej (od 1 do 7 sztuk), kontener techniczny (od 1 do 7 sztuk), stacja SN/WN (od 0 do 1
szt), zjazd, dojazdy, doj$cia, wykonanie przytacza do sieci elektroenergetycznej, porzadkowanie
terenu, miejsce gromadzenia odpaddw.

2. Ustalenia — warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepisow odrebnych:

2.1. Warunki ksztaltowania zabudowy oraz ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 4,0 m od granicy dziatek drég
wewnetrznych (dz. nr ewid. 359, 402) natomiast od granicy dziatki drogi gminnej — w odlegtosci 6,0
m. Od granic dzialek sasiednich planowana inwestycj¢ lokalizowaé¢ nalezy zgodnie z
obowigzujgcymi warunkami technicznymi,

b) wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni objetej decyzja - do 0,9,

¢) udzial powierzchni biologicznej czynnej minimum 10%,

d) szeroko$¢ elewacji frontowej kontenerow - od 5,0 do 15,0 m,

e) wysokos¢ konteneréw —od 3,0 m do 450 m,

f)  geometria dachow na kontenerach — dachy jedno, dwu lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci
dachowych nie mniejszym niz 20° i nie wigkszym niz 45°. Dopuszcza si¢ zastosowanie dachow
ptaskich (ze spadkiem technicznym).



2.2.

Warunki ochrony $rodowiska, zdrowia i zycia ludzi, przyrody i krajobrazu, gruntéw rolnych

i leSnych:

2.3

2.4
a)

a) planowana inwestycja jest przedsigwzigciem mogacym potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na srodowisko - zgodnie § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019
r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. 2019.1839 t,j.). Dla
przedmiotowego przedsigwzigcia wydana zostata Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsigwzigcia znak: GK.6220.3.6.2022 z dnia 30.12.2022r., w ktérej stwierdzono brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko. Wszelkie zagospodarowanie winno by¢
zgodne z ww. decyzjg oraz przepisami odrebnymi,

b) planowana inwestycja winna by¢ zgodna z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (tj. Dz.U.2022 poz.2556 ze zm.), ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj.
Dz.U. z 2023 r. poz. 1336 ze zm.) i ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne (tj. Dz.U.2023 poz.
1478 ze zm.),

¢) ustalenie w terenie lokalizacji urzadzen melioracji wodnych w miejscu planowanej inwestycji.
W przypadku kolizji zamierzonego przedsigwzigcia z urzadzeniami melioracji wodnych projekt
zagospodarowania podlega uzgodnieniu z wlasciwym organem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie. W przypadku kolizji zamierzonego przedsiewziecia z urzadzeniami melioracji wodnych
dokona¢ ich przebudowy i/lub likwidacji na obszarze planowanej inwestycji na wiasny koszt. Nalezy
przekaza¢ do wlasciwego organu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie dokumentacje
powykonawcza z przebudowy i/lub likwidacji urzadzefi melioracji wodnych celem uaktualnienia
ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez PGW Wody Polskie,

d) planowana inwestycja winna by¢ realizowana na warunkach okreslonych m.in. w przepisach:

- ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U.2023 r. poz. 682),

- rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
Jjakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U.2022 r. poz. 1255 ze zm.),

e) planowana inwestycja jest polozona poza zasiegiem obszaréw chronionych na podstawie
przepiséw o ochronie przyrody, lezy poza obszarami objetymi ochrona konserwatorska — wobec czego
nie wymaga natozenia specjalnych warunkéw realizacji,

f) zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw teren objety wnioskiem (pow. ok. 4,3079 ha) — czesé dziatki
nr ewid. 364 polozony jest na gruntach rolnych klasy RV, RIVb oraz RIVa. Zgoda na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne nie jest wymagana.

Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:

Planowana inwestycja znajduje si¢ poza strefami wymagajacymi szczeg6lnej ochrony konserwatorskiej.
W przypadku natrafienia w trakcie prowadzenia prac ziemnych na przedmiot posiadajacy cechy
zabytku nalezy przedmiot ten zabezpieczy¢ i zglosi¢ znalezisko do wojewédzkiego konserwatora
zabytkow.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej zgodnie z przepisami szczegélnymi, na

warunkach zarzadcow sieci, drég,

b)
<)
d)

woda — nie dotyczy,

energia elektryczna — z sieci elektroenergetycznej,

zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy,

gaz — nie dotyczy,

odprowadzenie wéd opadowych — na teren wiasnej dziatki,

odprowadzanie $ciekow bytowych — nie dotyczy,

spos6b gospodarowania odpadami — zgodnie z gminnym planem gospodarki odpadami,

obstuga komunikacyjna — teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej — gminnej (dz. nr

ewid. 403). W obrebie nieruchomosci nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla uzytkownikow
nieruchomosci.

2.5 Wymagania, dotyczace ochrony interes6w oséb trzecich:

1.

planowana inwestycja winna by¢ realizowana na zasadach przewidzianych w przepisach, w tym

techniczno- budowlanych, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U.2023
I. poz. 682 ze zm.),

D

planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze powodowaé ograniczenia

uzytkowania terenéw sasiednich zgodnie zich przeznaczeniem w szczegélnosci nalezy zapewni¢ ich
ochrone:



b) przed pozbawieniem:
- dostepu do drogi publicznej,
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz §rodkéw tacznosei,
- dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne, promieniowanie,
zapylenie, itp. — ewentualne uciazliwosci nalezy ograniczy¢ do granic wlasnosci,
¢) przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,
d) istniejacej zieleni i drzewostanu przed zniszczeniem.

2.6. Wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw:

(w tym: terendéw gorniczych, narazonych na niebezpieczefistwo powodzi, zagrozonych osuwaniem

si¢ mas ziemnych) — nie naklada si¢ szczegélnych wymagan.

3. Decyzja niniejsza nie ustala ostatecznego usytuowania obiektow budowlanych oraz innych rozwigzan
projektowych w tym zagospodarowania dziatki. Zostana one ustalone podczas wykonywania projektu
budowlanego zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U.2023 1. poz.
682 ze zm.) i przepisami techniczno - budowlanymi m.in. rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

4. Linie rozgraniczajace inwestycji okreslono liniami A-B-C-D-E-F-G na zalaczniku graficznym do
decyzji.

UZASADNIENIE

Whnioskodawca, Elektrownia PV 32 Sp. z o.0.,, zlozyla wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy w zwiazku z planowang inwestycja, polegajaca na budowie instalacji odnawialnego Zrédla energii
— Elektrowni Slonecznej o mocy do 7MW wraz z niezbedna infrastruktura techniczng i zagospodarowaniem
terenu, na terenie cze$ci dzialki nr ewid. 364, obreb Sarnéw, Gmina Gniewoszow.

W niniejszej sprawie zostato wszczete postepowanie administracyjne (znak: GTK.6730.45.2023)

zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku- Kodeks postgpowania administracyjnego (j.t.
Dz.U.2023 r. poz. 775 ze zm).

7Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest w/w inwestycja, warunki zabudowy dla dziatki okreslonej we wniosku, ustala si¢ na podstawie
art.61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U z 2023 r. poz.
977), zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz.1588).

Projektowana inwestycja spelnia lacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, okre§lone w art.61 ust.1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Majac na uwadze powyZsze, orzeczono jak w sentencji.

1) Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Radomiu za
posrednictwem Wéjta Gminy Gniewoszoéw w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia. W trakcie biegu terminu do
whniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do jego wniesienia. Z dniem dostarczenia Woéjtowi Gminy
Gniewoszoéw o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do odwotania przez wszystkie strony decyzja stanie si¢
. prawomocna i ostateczna.

2) Informuje, iz w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji w sprawie warunkoéw zabudowy w
terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu
organowi, w drodze postanow1en1a na ktore przysluguje zazaleme karg pieniezna w wysokosci 500 zt za kazdy
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Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy moze wnies¢ zadanie o
wymierzenie kary. Zadanie wnosi si¢ do Wojewody Mazowieckiego za posrednictwem organu wlasciwego do
wydania decyzji w w/w sprawie.

DODATKOWE INFORMACJE:
1. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek dziatan, zwiazanych
z rozpoczeciem robot budowlanych.



2. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich
(art.63 ust.2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Zgodnie z przepisami art.63 ust.4 w/w ustawy wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie
przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw, poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja, ustalajaca warunki
zabudowy.

4. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej
decyzji.

5. Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

b) dla tego terenu uchwalony zostanie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktorego ustalenia
beda inne niz w wydanej decyzji (przepisu tego nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja
0 pozwoleniu na budowe).

6. Projekt budowlany winien by¢ opracowany zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz.U.2022 r. poz. 1255 ze zm.) oraz zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j.
Dz.U.2023 r. poz. 682 ze zm.)

Przedmiotowa inwestycja podlega uzgodnieniu:
a) zgodnie z art. 53, ust.4 pkt 6 z organem wlasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych,
b) zgodnie z art. 53, ust.4 pkt 6 z organem wlasciwym w sprawach melioracji wodnych.

(uwaga przygotowujgcego projekt decyzji: waina odmowa uzgodnienia projektu decyzji przez
ktorykolwiek organ skutkuje odmowq wydania decyzji o warunkach zabudowy)

w odniesieniu pozostalych organéw, o ktorych mowa w art. 53, ust4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym konieczno$¢ uzgodnienia nie zachodzita.

Integralng cze$¢ niniejszej decyzji stanowi:
1) zalacznik Nr 1 - zatacznik graficzny

petnigceej funkcje organu lub osoby upowaznionej)

Otrzymuja:
2. Strony postgpowania wg odrebnego wykazu

3. ala

Projekt decyzji przygotowata:
mgr inz. arch. Katarzyna Swiecicka — Brzozowska

czlonek LOIA nr LB-0134. Decyzja niniejsza jako niezaskarzona

w terminie i trybie przewidzianym w KP4
stata sie ostateczna w dmu.?f#OQQO,ZB,
i podlega wykonaniu




Zalacznik Nr 2
do decyzji nr GTK.6730.45.2023
z dnia 06.09.2023 r.

Gniewoszow, dnia 06.09.2023 r.

ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw o ktérych mowa w art. 61
ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzona na podstawie art. 61. ust. Sa oraz Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennyin (tj.
Dz. U. 2023 poz. 977) oraz §9 ust. 3 1 4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. 22003 r. Nr 164, poz. 1588).

Rodzaj inwestycji:

budowa instalacji odnawialnego zrédia energii — Elektrowni Slonecznej o mocy do 7MW wraz z
niezbe¢dna infrastruktura techniczng i zagospodarowaniem terenu.

Lokalizacja inwestycji:

na terenie cz¢Sci dzialki nr ewid. 364, obreb Sarnéw, Gmina Gniewoszéw.

Granice obszaru przyjetego do analizy:
Wg zatacznika graficznego do analizy sporzgdzonego na mapie zasadniczej w skali 1:1000 obejmujacego obszar
wystarczajacy do przeprowadzenia analizy istniejacego zagospodarowania terenu.

I. Zgodnie z art. 61, ust. 1, pkt. 1 — poniewaz planowana inwestycja dotyczy instalacji odnawialnego zrédta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii, zgodnie
zart. 61, ust. 3 przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢.

II. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 2 — poniewaz planowana inwestycja dotyczy instalacji odnawialnego zrédta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii, zgodnie
z art. 61, ust. 3 przepiséw ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie.

III. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 3 — projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego: wykonanie przylacza do sieci elektroenergetyczne;j.

IV. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 4 —a)  zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw teren objety wnioskiem (pow.
ok. 4,3079 ha) — cze$¢ dziatki nr ewid. 364 potozony jest na gruntach rolnych klasy RV, RIVb oraz RIVa.
Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne nie jest wymagana.

V. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. S — planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddzialywac¢ na podstawie srodowisko na podstawie § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych -znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko (Dz.U. 2019.1839 tj.). Dla przedmiotowego przedsiewziecia wydana zostala Decyzja o
Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia znak: GK.6220.3.6.2022 z dnia
30.12.2022r., w ktorej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko.
Wszelkie zagospodarowanie winno by¢ zgodne z ww. decyzjg oraz przepisami odrebnymi.

VI.W zakresie art. 61, ust. 2 —nie stosuje sig.

VII. W zakresie art. 61, ust. 3 —nie stosuje si¢.

VIII. W zakresie art. 61, ust. 4 —nie stosuje sie.

IX. W zakresie art. 61, ust. 5 — wykonanie projektowanych przylaczy bedzie zagwarantowane w drodze

umow mie¢dzy inwestorem, a zarzadcami sieci.

Wyniki analizy:

Stwierdzono, ze istnieje mozliwo$¢ realizacji inwestycji okreslonej we wniosku na warunkach okreslonych w
decyzji. Projektowane zamierzenie na dzialce objgtej decyzja nie ogranicza dostepu do drogi publicznej dziatek
sasiednich, zas$ istniejaca w sasiedztwie infrastruktura, umozliwia realizacje zamierzenia budowlanego.

Projektowana inwestycja spelnia lacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
okreslone w art.61 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Integralng cz¢Scia analizy jest zalacznik czny do analizy sporzadzony na mapie w skali 1:1000.
Analize przygotowala:

mgr inz. arch. Katarzyna Swiecicka — Brzozowska
czionek LOIA nr LB-0134.
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