Maidyty, dnia 06.03.2023 r.
Nasz znak: GKMiR.6730.73.2022

Decyzja Nr 73
o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r., poz. 503 z p6zn. zm.) oraz art. 104
Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022r., poz. 2000 z pdzn. zm.),
po rozpatrzeniu wniosku inwestora: Copernic Black Sp. z 0.0, ul. Lekarska 1, 31-203 Krakow
reprezentowanego przez peinomocnika Panig Kinge Krukar (data wptywu wniosku dnia
30.11.2022 r., znak: L.dz. 9510/2022),

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej PV Sambréd
| o mocy do 1,5 MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczna na czesci dziatki nr 163/2,
obreb Sambrod, gm. Matdyty.

1. Rodzaj zabudowy.
1.1. Instalacja odnawialnego zrédta energii.
2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu.
2.1. Budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1,5 MW, w tym:
- panele fotowoltaiczne,
- falowniki,
- kontenerowa stacja transformatorowa — 2 szt.,
- magazyn energii (opcjonalnie) — 2 szt.
- okablowanie AC i DC,

o$wietlenie i system monitoringu.

3. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego, w szczegolnosci
ustalenia:
— linii zabudowy — dotyczacej wszelkich obiektow kubaturowych jak i konstrukciji
wspornych paneli — tozsama z linig rozgraniczajaca teren inwestycji,
catkowitej powierzchni inwestycji — do 2 ha,

powierzchni stacji transformatorowej — do 40 m? kazda,

powierzchni magazynu energii — do 75 m? kazdy.
3.1. W sprawach nieustalonych w treéci decyzji maja zastosowanie (odpowiednio) przepisy
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
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technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 .,

poz. 1225 z p6zn. zm.).

Pétnocna czesé terenu objeta jest udokumentowanym ztozem kruszywa naturalnego

,Sambrdd VIII", w zwigzku z tym w sprawie zastosowanie maja przepisy ustawy Prawo

geologiczne i gornicze.

Zabudowe nalezy realizowaé z uwzglednieniem minimalnych odlegtosci od sieci

infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi i normami branzowymi.

Projekt zagospodarowania terenu inwestycji nalezy opracowa¢ na kopii mapy

zasadniczej do celéw projektowych i uzgodni¢ z dysponentami sieci uzbrojenia terenu.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

W zakresie ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2022 r., poz. 2556

z pdzn. zm.) wraz z przepisami art. 71 i nastgpnymi ustawy z dnia 3 pazdziernika

2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale

spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziafywania na $rodowisko

(Dz.U. z 2022r., poz. 1029 z p6zn zm.) wraz z wiasciwymi rozporzadzeniami

Wojewody Warmitisko-Mazurskiego.

Decyzjg z dnia 25.10.2022 r. znak: GKMiR.6220.04.2022 Wojt Gminy Matdyty

stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko dla

przedsiewzigcia polegajacego na budowie do 2 farm fotowoltaicznych o tgcznej mocy

do 1,5 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na czesci dziatki nr 163/2,

obreb Sambrod, gm. Matdyty.

W zakresie ochrony przyrody nie maja zastosowania 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 pézn. zm.).

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr

kultury wspoélczesnej.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury

wspdiczesnej w sprawie nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003r.

o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2 2022 ., poz. 840 z pdzn. zm.).

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
witasna;

c) zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy;

d) odprowadzenie $ciekow — nie dotyczy;
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e) gospodarowania odpadami — wyw6z na gminne sktadowisko odpadow;

f) dostep do drogi publicznej — dostep do drogi publicznej powiatowej nr 1179N
(dziatka nr 304) przez dziatke drogowa nr 305.

Ustalenia dotyczace ochrony interesow oséb trzecich.

W zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesu oséb trzecich w sprawie maja

zastosowanie przepisy odrebne, w tym przepisy budowlane.

Na terenie inwestycji moga wystepowaé niezinwentaryzowane dreny i sgczki

drenarskie, ktére w przypadku ewentualnego uszkodzenia nalezy przywrocic do

pierwotnego stanu ich funkcjonowania.

Zgodnie z postanowieniem Dyrektora Zarzadu Zlewni w Elblaggu Panstwowego

Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie 2z dnia 15.02.2023 r. znak

GD.ZPU.2.521.61.2023.AW ,Na czeéci dziatki nr 163/2, obreb Sambrdéd, gmina

Matdyty oznaczonej linia rozgraniczajacg teren inwestycji wedtug hydroportalu ISOK

znajduje sie zbiornik wodny, dla potrzeb konserwacyjnych wskazane jest

pozostawienie wzdtuz skarp zbiornika wodnego pasa bez nasadzen i ogrodzen

o szeroko$ci 3m”.

Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub

obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych maja

zastosowanie w sprawie przepisy odrgbne.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach narazonych na

niebezpieczeristwo powodzi nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach zagrozonych osuwaniem si¢

mas ziemnych nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

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

61 ust. 5a, 6 i 7 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r., poz. 503 z pézn. zm.) oraz

Rozporzadzenia 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 p6zn. zm.).

Linie rozgraniczajace teren inwestycji okresla zatacznik Nr 1 do decyzji, sporzgdzony

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

Przedmiot sprawy nie wymaga sporzadzenia analizy w zakresie parametréw, cech

i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym

gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowianych, linii zabudowy oraz
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intensywnosci wykorzystania terenu, w zwiazku z przepisami art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

UZASADNIENIE

1. Teren przedmiotowej inwestycji:

a)
b)

c)

nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

wg zlozonego wniosku stanowi cze$¢ dziatki o powierzchni 2 ha oznaczonej
w rejestrze gruntow gminy Matdyty numerem 163/2, obreb Sambrod jako grunt rolny.

w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Matdyty (przyjetego Uchwata Nr XIV/115/16 Rady Gminy Matdyty z dnia 15 czerwca
2016 roku) w 91% przeznaczony jest pod tereny energetyki opartej na odnawialnych
zrédtach energii bez mozliwosci lokalizacji elektrowni wiatrowych a w 9% pod tereny
rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Wobec czego zgodnie z art. 10 ust 2a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ok. 8% (tj. do 0,2 MW) bedzie
realizowana zgodnie z dyspozycjg ww. artykutu a pozostata cze$¢ inwestycji bedzie
realizowana zgodnie z ww. przepisem w zakresie w jakim jest wymagane

przedstawienie tego rodzaju przedsiewzigcia w studium.

2. Wiw teren jest niezabudowany.

3. Wnioskowana inwestycja stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu

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

Na podstawie wykonanej przez Woéjta Gminy Matdyty analizy, o ktorej mowa w pkt 9

decyzji, stwierdza sieg, ze:

a)

b)

d)

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 pkt 1

teren wnioskowanej inwestycji posiada dostep do drogi publicznej,

istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla wnioskowanego
zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem warunkow 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 nieleéne w rozumieniu przepiséw
o ochronie gruntéw roinych i leénych,

wnioskowana inwestycja jest zgodna z wiasciwymi przepisami odrebnymi,

wnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:
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- w obszarze, w stosunku, do ktdérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, ustanowiono =zakaz wznoszenia
i utrzymywania obiektéw 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 2021 r., poz. 428 z pbzn. zm.),
— na terenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
— na terenie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
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. 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 Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Elblagu za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
Podmiotowi, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
przystuguje prawo do wniesienia zadania, o ktéorym mowa w art. 51 ust 2e ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przygotowat:

mgr inz. Michat Sobieraj

wpis na liste cztonkéw POIU w Gdansku

pod nr G -291/2012

Biuro Architektoniczno - Urbanistyczne ,BDK" s. c.
10 - 686 Olsztyn, ul. Wilczyniskiego 6G/3
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1. Strony postepowania zgodnie z wykazem,

2. A/a UG Maidyty. M

Uzgodnienie:

1. Starostwo Powiatowe w Ostrodzie, ul. Jana Ill Sobieskiego 5, 14-100 Ostroda,

2. Pahistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Elblagu, ul. Junakéw 3, 82-300 Elblag,
3. Geolog Wojewédzki, ul. Pstrowskiego 28 b, 10-602 Olsztyn.




BIURO ARCHITEKTONICZNO - URBANISTYCZNE
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Janusz Dubowik, Szymon Zabokrzecki, Michat Sobieraj, Adam Syczewski

Zatgcznik Nr 2

do decyzji Nr 73

o warunkach zabudowy
z dnia 06.03.2023 r.
(czesc tekstowa)

Nasz znak: GKMiR.6730.73.2022

Analiza:

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

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

przestrzennym,

dla inwestycji  polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej PV Sambréd
| o mocy do 1,5 MW wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng na
czeéci dziatki nr 163/2, obreb Sambrédd, gm. Matdyty.

z wniosku inwestora: Copernic Black Sp. z o.0., ul. Lekarska 1, 31-203
Krakow reprezentowanego przez petnomocnika Panig Kinge
Krukar (data wptywu wniosku dnia 30.11.2022r., znak: L.dz.
9510/2022) o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
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2.4,

Podstawa prawna analizy:
a)art. 53 wust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r., poz. 503 z p6zn. zm.),
b) Rozporzadzenie 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 (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588).
Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje si¢ 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 rozumieé teren okreslony i wyznaczony granicami, ktoérego funkcje
zabudowy i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania
analizuje sie w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania.
Przedmiotowy teren stanowi cze$é dziatki o powierzchni 2 ha oznaczonej
w rejestrze gruntéw gminy Matdyty numerem 163/2, obreb Sambréd jako grunty
rolne. Teren jest niezabudowany i posiada dojazd z drogi publicznej powiatowe;
nr 1179N przez dziatke drogowa nr 305.
Teren przeznaczony jest w Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Matdyty przyjetego Uchwatg Nr
XIV/115/16 Rady Gminy Matdyty z dnia 15 czerwca 2016 roku w 91%
przeznaczony jest pod tereny energetyki opartej na odnawialnych zrodtach
energii bez mozliwosci lokalizacji elektrowni wiatrowych a w 9% pod tereny
rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Wobec czego zgodnie z art. 10 ust 2a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ok. 9% (tj. do 0,2 MW) bedzie
realizowana zgodnie z dyspozycja ww. artykutu a pozostata czg$¢ inwestycji
bedzie realizowana zgodnie z ww. przepisem w zakresie w jakim jest
wymagane przedstawienie tego rodzaju przedsiewzigcia w studium.
W zwiagzku 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.
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W nawigzaniu do pkt. 2.4. w analizie odstepuje sie od analizy cech
i parametréw zabudowy.
W obszarze analizowanym nieruchomosci gruntowe posiadajg dostep do drogi
publicznej powiatowej nr 1179N.
W obszarze analizowanym nie wystepuja sieci uzbrojenia terenu.
W zakresie ochrony przyrody nie majg zastosowania prawne formy ochrony
przyrody ztytutu przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz.U. z 2022 r., poz. 916 z pézn. zm.).
W zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2022,
poz. 2556 z p6zn. zm.) wraz z przepisami art. 71 i nastgpnymi ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz.U. z 2022r., poz.1029 z poézn. zm.) wraz z wiasciwymi
rozporzadzeniami Wojewody Warminsko-Mazurskiego.

2.10. Na obszar analizowany skfadajg sie grunty rolne niezabudowane.

2.11.Pdtnocna czesé terenu objeta jest udokumentowanym ziozem kruszywa

naturalnego ,Sambréd VIII™.

2.12.W obszarze analizowanym nie wystepuja

a) prawne formy ochrony zabytkow,

b) tereny narazone na powodzie,

c) tereny osuwiskowe.

Whioski.

Ze sporzgdzonej analizy wynika, co nastepuje:

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

b) teren wnioskowanej inwestycji posiada dostep do drogi publicznej,
istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
wnioskowanego zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem warunkow
art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

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

d) wnioskowana inwestycja jest zgodna z wiasciwymi przepisami odrebnymi.
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e) wnioskowana 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 obiektéw 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. Czesciag graficzng analizy jest zatacznik graficzny, ktéry jednoczesnie
stanowi zalacznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy,
sporzadzony na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (zmniejszenie do
skali 1:2000).

Przygotowat:

mgr inz. Michat Sobieraj

wpis na liste cztonkéw POIU w Gdarisku

pod nr G -291/2012

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




