Mitomtyn, dnia 18.10.2023 r.
Nasz znak: GPiRL.6730.23.2023
Decyzja Nr 23

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 r., poz. 977) oraz art.104 Kodeksu
Postepowania Administracyjnego (Dz.U. z 2023 r,, poz. 775 pézn. zm.), po rozpatrzeniu
whniosku inwestora: Copernic Black Sp. z o. o reprezentowanej przez
(pismo z dnia 29.05.2023 r., zmieniono pismem z dnia 28.06.2023 r.),

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej PV

Woélka Majdarniska | o mocy do 6 MW wraz z niezbedng infrastruktura towarzyszacg na
czesciach dziatek nr 11/7 i 11/8, obreb Wolka Majdanska, gm. Mitomtyn.,
L Rodzaj zabudowy.
1.1 Instalacja odnawialnego Zrodta energii.
2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu.
21. Budowa farmy fotowoltaicznej Wdélka Majdariska | o mocy do 6 MW wraz z
niezbedna infrastruktura towarzyszacg, w tym:
- panele fotowoltaiczne,
— falowniki,
- stacje transformatorowe kontenerowe,
- instalacja DCi AC,

~ o$wietlenie i system monitoringu (opcjonalnie),

magazyny energii (opcjonalnie).
3. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego, w szczegdlnosci

ustalenia:

|

linii zabudowy - dotyczgcej wszelkich obiektéw kubaturowych jak i konstrukcji

wspornych paneli - jak w zataczniku Nr 1 do decyzji;

|

catkowitej powierzchni inwestycji: do 78000 m?,

i

parametrow stacji transformatorowych kontenerowych:
e liczba stacji ~do 6 szt,,

o wysokosc~do4m,
¢ powierzchnia zabudowy - do 40 m? (kazda),
~ parametrow magazynow energii:

s liczba magazyndéw —do 6 szt.,
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»  wysokos¢-do 4 m,

+ powierzchnia zabudowy —do 75 m? (kazdy).
W sprawach nieustalonych w treéci decyzji majg zastosowa ie (odpowiednio)
przepisy Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 hwietnia 2002r. w
sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiacaé¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2022 r,, poz. 1225 z pdin. zm.).
Projekt zagospodarowania terenu inwestycji nalezy opracowac na kopii mapy
zasadniczej do celdéw projektowych i uzgodni¢ z dysponentarni sieci uzbrojenia
terenu.
Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.
W zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowar ie przepisy ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony érodowiska (Dz.U. z 2022 r., poz. 2556
z pbézn. zm.) wraz z przepisami art. 71 i nastepnymi ustawy z cnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatyw:inia na srodowisko
(Dz.U. z 2022r, poz. 1029 z pdin. zm.) wraz zwiasciwymi rozporzadzeniami
Wojewody Warminsko-Mazurskiego.
W przedmiotowej sprawie majg zastosowanie ustalenia decyzji z dnia 19 stycznia
2023 r. znak: GPiRL.6220.3.2022 stwierdzajace] brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedsiewziecia polegajacege na
budowie farmy fotowoltaicznej PV Walka Majdanska | © mocy do 6 MW wraz z
niezbedna infrastrukturg towarzyszgcy na czesciach dziatek nr 11/7 i 11/8, obreb
Walka Majdanska, gm. Mitomityn.
W zakresie ochrony przyrody maja zastosowanie prawne formy ochrony przyrody
z tytutu przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochror ie przyrody (Dz.U.
z2022r, poz. 916 z pozin. zm.) wraz z wiasciwymi aktami wykcnawczymi do ww.
ustawy. Teren przedmiotowej inwestycji znajduje sie w Obszarze Chronionego
Krajobrazu Kanatu Elblgskiego - nie wptynie negatywnie na celz ochrony obszaru
chronionego krajobrazu oraz nie naruszy spdjnosci krajowego systemu obszaréw
chronionych.
Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zahytkéw oraz débr
kultury wspoétczesnej.
W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej w sprawie nie majg zastosowania przepisy ustaay z dnia 23 lipca
2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 ., poz. 840 z

pdZn. zm.).
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Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wode - nie dotyczy;
b) zaopatrzenie w energie elektryczng - z sieci rozdzielczej ee SN oraz/lub

produkcja wtasna;
C) zaopatrzenie w energie cieplna — nie dotyczy;
d) odprowadzenie sciekdw - nie dotyczy;
€) gospodarowania odpadami - wywoz na gminne sktadowisko odpaddw;,
f) dostep do drogi publicznej - nie dotyczy;
g) wymagana ilos¢ miejsc parkingowych ~ nie dotyczy;
h) dostep do gazu - nie dotyczy.
Wykonanie uzbrojenia terenu, o ktorym mowa w punkcie b) nalezy
zagwarantowaé wdrodze umow, zawartych miedzy wiasciwg jednostka
organizacyjna a inwestorem.
Na czesciach dziatek nr 11/7 i 11/8 obreb Wélka Majdariska, gmina Mitomiyn,
oznaczonych linig rozgraniczajgcg teren inwestycji, zgodnie z prowadzona
ewidencjg wdéd, urzadzerh melioracji wodnych wodnych oraz zmeliorowanych
gruntdw nie wystepujg urzadzenia melioracji wodnych, natomiast moga
wystepowacd niezinwentaryzowane dreny i sgczki drenarskie, ktére w przypadku

ewentualnego ich przerwania nalezy przywrécié do pierwotnego stanu ich
funkcjonowania.

Ustalenia dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich.

W zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesu oséb trzecich w sprawie maja
zastosowanie przepisy odrebne, w tym przepisy budowlane.

Na terenie inwestycji moga wystepowac niezinwentaryzowane dreny i saczki
drenarskie, ktére w przypadku ewentualnego uszkodzenia nalezy przywréci¢ do
pierwotnego stanu ich funkcjonowania.

Ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub
obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych nie maja
zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach zagrozonych osuwaniem
sie mas ziemnych nie maja zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz wyniki analizy, o ktérej mowa w

art. 61 ust. 53, 6 i 7 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023r, poz. 977) oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowvej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 z pdzn.
zm.).
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz nieprzekraczalnz linie zabudowy
okresla zatacznik Nr 1 do decyzji, sporzadzony na kopii mapy zasadniczej w skali
11000 (zmniejszenie do skali 1:2000).
Przedmiot sprawy stanowi instalacje odnawialnego Zrédta eriergii w zwiazku z
czym na podstawie art. 61 ust 3, nie wymaga sporzadzenia aralizy w zakresie, o
ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 11 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza

prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

UZASADNIENIE

Teren przedmiotowej inwestycji:

a)

b)

nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego,

wg ztozonego whniosku stanowi czesci dziatek o pow. 78000 m? oznaczonych
w rejestrze gruntow gminy Mitomiyn numerami11/7 i11/8, obrek Wdlka Majdarska
jako grunty rolne.

2. W/w teren jest niezabudowany budynkami.

. Wnioskowana inwestycja stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu

przepisow art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

. Na podstawie wykonanej przez Burmistrza Miasta i Cminy Mitomiyn analizy

urbanistycznej stwierdza sie, ze

a)

w przedmiotowej sprawie maja zastosowanie przepisy art. 61 ust 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazkL z czym nie maja
zastosowania przepisy art. 61 ust 1 pkt 1i 2,

istniejgce | projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace 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 gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne w

rozumieniu przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i leénych,



o
d) wnioskowana inwestycja jest zgodna z whasciwymi przepisami od rebnymi,
e) wnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:
— W obszarze, w stosunku, do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, ustanowiono zakaz wznoszenia
i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi na mocy
przepiséw ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r,, poz. 428 z pdZn. zm.),
~ na terenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
—- Da terenie strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja spetnia wymogi przepiséw art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dajgc podstawe do
zastosowania w sprawie przepiséw art. 59 ust. 11 art. 60 ust. 1 w/w ustawy.

W tym stanie rzeczy postanowiono jak w tresci decyzji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Elblaggu za moim posrednictwemn w terminie 14 dni od daty jej
otrzymania. Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do whniesienia 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 zadania, 0

ktérym mowa w art. 51 ust 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

o

Przygotowal:

kierownik zespotu projektowego i
urbanista mar inz. Adam Syczewski i
Biuro Architektoniczno - Urbanistyczne ,BDK" s. c.

10- 686 Olsztyn, ul. Wilczynskiego 6G/3

Otrzymuja :
Copernic Black Sp. z 0. .
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BDK BIURO ARCHITEKTONICZNO - URBANISTYCZNE
5 10-686 OLSZTYN, ul. Wilczyriskiego 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, Adam Syczewski, Michat Sobieraj

Analiza
do decyzji Nr 23 o warunkach zabudowy
z dnia 18/210.2023 r.
(czesé tekstowa)

Analiza:

a) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycji,

b) 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 polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej PV Wodlka
Majdarska | o mocy do 6 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
towarzyszaca na czesciach dziatek nr 11/7 i 11/8, obreb Wolka
Majdariska, gm. Mitomtyn.

z whniosku inwestora: Copernic Black Sp. z 0. o reprezentowanej przez
] (pismo z dnia 29.05.2023 r.,, zmieniono pismem z
dnia 28.06.2023 r.) o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Organ ustalajgcy warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu: Burmistrz Miasta i Gminy Mitomtyn
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Podstawa prawna analizy:

aart. 53 wust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 - o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 poz. 977 z pdin. zm.),

b) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu  ustalania  wymagan  dotyczgacych  nowej  zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku mie scowego 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 okredlenia czy zostaly spetnione tgcznie warunki obreslone w art. 61

w/w ustawy dokonano analizy, o ktérej mowa w art. 6 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 zegospodarowania

analizuje sie w celu wustalenia wymagarn dla nowej zabudowy

i zagospodarowania.

Przedmiotowy teren jest niezabudowany budynkami, posiada dostep do

drogi publicznej gminnej (dziatka nr 71).

W zwigzku z tym, iz przedmiotowa inwestycja stanowi instalacje

odnawialnego Zrodta energii, w sprawie nie majg zastosowania przepisy art. 61

ust. 1 pkt 1i2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy.

W nawigzaniu do pkt. 23 w analizie odstepuje sie «d analizy cech

i parametréow zabudowy.

W obszarze analizowanym nieruchomosci gruntowe posizdajg dostep do

drogi publicznej gminnej (dziatka nr 71).

W obszarze analizowanym wystepuje sie¢ elektroenergetyczna i sied

wodociggowa.

W granicach terenu inwestycji nie znajduja sie zewidencjonowane obiekty

objete prawnymi formami ochrony zabytkéw na podstawie ustawy z dnia 23

lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz.

840 z pdzn. zm.).

W zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowanie przepisy

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2022 r.,
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poz. 2556 z pdzn. zm.) wraz z przepisami art. 71 i nastepnymi ustawy z dnia

3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach

oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029 z pdin. zm.) wraz

z wiasciwymi rozporzadzeniami Wojewody Warmirnsko-Mazurskiego.

W przedmiotowej sprawie majg zastosowanie ustalenia decyzji z dnia 19

stycznia 2023 r. znak: GPIiRL.6220.3.2022 stwierdzajacej brak potrzeby

przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedsiewziecia

polegajacego na budowie farmy fotowoltaiczne] PV Wdlka Majdanska | o

mocy do 6 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg na czeéciach

dziatek nr 11/7 1 11/8, obreb Wdlka Majdariska, gm. Mitomityn.

W zakresie ochrony przyrody maja zastosowanie prawne formy ochrony

przyrody ztytutu przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie

przyrody (Dz.U. z2022r., poz. 916 z pdin. zm.) wraz z wiasciwymi aktami
wykonawczymi do ww. ustawy. Teren przedmiotowej inwestycji znajduje sie

w Obszarze Chronionego Krajobrazu Kanatu Elblgskiego.

W obszarze analizowanym nie wystepuja

a) tereny narazone na powodzie,

b) tereny osuwiskowe,

c) tereny gérnicze.

Whioski.

Ze sporzadzonej analizy wynika, co nastgpuje:

a) w przedmiotowej sprawie majg zastosowanie przepisy art. 61 ust 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z czym nie
maja zastosowania przepisy art. 61 ust 1 pkt1i2,

b) istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
whnioskowanego zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem
warunkéw art.61 ust. 5 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym),

c) teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne
W rozumieniu przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,

d) wnioskowana inwestycja jest zgodna z wiasciwymi przepisami
odrebnymi,

e) whnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:




- w obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji
strategiczne] inwestycji w zakresie sieci przesytowej, us:anowiono zakaz
wznoszenia iutrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na
pobyt ludzi na mocy przepisdw ustawy z dnia 24 lipca 2015 r o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
z 20211, poz. 428 z pdZn. zm.),

- na terenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- naterenie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stro vach rurociggu.

4. Czescig graficzng analizy jest zatacznik graficzny, ktéry jednoczesnie
stanowi zatgcznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy,

sporzgadzony na kopii mapy w skali 1:1000 (zmniejszenie do skali 1:2000).

QOpracowat:
kierownik zespotu projektowego 7
urbanista mgr inz. Adam Syczewski :
Biuro Architektoniczno - Urbanistyczne BDK s.c.
10- 686 Olsztyn, ul. Wilczyriskiego 6G/3




