wOJT GMINY

Racigz Raciaz, dnia 1 pazdziernika 2025 r.
RRG.6730.155.2024.A8

DECYZJA Nr 155.2024
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 2a, 6, 9, art. 59 ust. 1, art. 60 ust.
1, 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.) oraz art. 104 Kodeksu Postgpowania
Administracyjnego (Dz. U. z 2024r., poz. 572)

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25 listopada 2024 r. (uzupenionego w dniu 25 listopada 2024 r.
oraz 2 grudnia 2024 r.) zlozonego

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni stonecznej
o mocy do 100,0 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca, proj. Kiniki ITIb (z mozliwoscia etapowania
o lacznej mocy nieprzekraczajacej 100,0 MW) na dziatkach nr 46, 47, 48, 80, 90/2, 90/4, 90/5, 91/1,
102, 104, 109, 110 potozonych w miejscowosci Kiniki, obr¢b Kiniki, gmina Racigz oraz na dziatce nr
203/1, potozonej w miejscowosci Lempin, obreb Eempin, gmina Racigz

- po uzyskaniu opinii operatora systemu przesylowego elektroenergetycznego — w zakresie
sposobu zagospodarowania gruntdow lezacych w odlegloéci nie wigkszej niz 40 metrow od osi
istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napigé — opinia znak: EOP/KW/7/2025/08/009686 z
dnia 11.08.2025r.,

- po uzgodnieniu z:

1) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym — pod wzglgdem wymagan higienicznych
i zdrowotnych, ul. Sienkiewicza 7a, 09-100 Plorisk,

2) Starostg Powiatu Plonskiego, ul. Plocka 39, 09-100 Plonsk — organem wiasciwym w sprawach
ochrony gruntéw rolnych i leénych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne
i leSne wrozumieniu przepisOw o gospodarce nieruchomoéciami — postanowienie znak:
GG.6123.745.2025 z dnia 03.07.2025 1.,

3) Panstwowym  Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzadem  Zlewni
w Ciechanowie, ul. Powstancow Warszawskich 11, 06-400 Ciechanéw — organem wiasciwym
w sprawach melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i
lesne w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami,

4) Zarzadca Drog Powiatowych, - w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego
drogi powiatowej - postanowienie znak: DT.6730.1.147.2025 z dnia 09.07.2025 r.,

ustalam

na wniose

warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni stonecznej o mocy do 100,0 MW wraz z
infrastrukturg towarzyszacg, proj. Kiniki [Ib (z mozliwoscia etapowania o ijcznej mocy
nieprzekraczajacej 100,0 MW) na dziatkach nr 46, 47, 48, 80, 90/2, 90/4, 90/5, 91/1, 102, 104, 109,
110 polozonych w miejscowosci Kiniki, obrgb Kiniki, gmina Raciaz oraz na dzialce nr 203/1,
polozone] w miejscowosci Lempin, obrgb Lempin, gmina Raciaz, okreslonej w zataczniku graficznym
stanowigcym integralng czg$¢ niniejszej decyzji.

1. Ustalenia dotyczace funkeji i rodzaju zabudowy: budowa elektrowni slonecznej Kiniki IIIb o
mocy do 100,0 MW wraz z infrastrukturg towarzyszgca (z mozliwoscia etapowania o Igcznej
mocy nieprzekraczajgcej 100,0 MW) — instalacje odnawialnego Zrédla energii.

2. Ustalenia i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

a) ustalenia dotyczace warunkow 1 wymagan ksztaltowania fadu przestrzennego:
- budowa elektrowni stonecznej,
- maksymalna powierzchnia zabudowy elektrowni fotowoltaicznej — do 270 000 m?,



- maksymalna powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu — 581 857 m?,
- maksymalna moc elektrowni fotowoltaicznej — do 100,0 MW,
- budowa paneli fotowoltaicznych na konstrukcjach stalowych
o maksymalnej wysokosci do 6,0 m,
- maksymalna liczba paneli fotowoltaicznych — do 180 000 szt.,
- budowa maksymalnie 45 stacji transformatorowych,
- maksymalna powierzchnia zabudowy kazdej z projektowanej stacji transformatorowe;j —
do 100,0 m?,
- maksymalna wysokos¢ kazdej z projektowanej stacji transformatorowej —do 5, 0 m,
- maksymalna szerokos¢ kazdej z projektowane;j stacji transformatorowej — do 10,0 m,
- maksymalna dtugos$¢ kazdej z projektowane;j stacji transformatorowej — do 10,0 m,
- budowa kontenera technicznego (z mozliwoscia zainstalowania zintegrowanego
systemu magazynowania energii),
- maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanego kontenera technicznego — do
100,0 m?,
- maksymalna wysokos¢ projektowanego kontenera technicznego — do 5,0m,
- maksymalna szerokos¢ projektowanego kontenera technicznego — do 10,0 m,
- maksymalna dhugos¢ projektowanego kontenera technicznego — do 10,0m,
- budowa stacji SN/WN o maksymalnej powierzchni zabudowy — do 2500,0 m?,
- budowa infrastruktury towarzyszacej: inwertery, drogi wewnetrzne, sieci kablowe,
teletechniczne, telekomunikacyjne, alarmowo-dozorowe taczace poszczegolne elementy
elektrowni, stacja meteorologiczna, ogrodzenie,
- nieprzekraczalna linia zabudowy — w odleglosci co najmniej 15,0 m od zewnetrznych
krawgdzi jezdni drég gminnych, w odlegloéci co najmniej 20,0 m od zewngtrznych
krawedzi jezdni drog powiatowych oraz
w odleglosci co najmniej 15,0 m od skrajnych przewodéw linii wysokiego napiecia,
zgodnie z zalgcznikami graficznymi,
- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek — nie
ustala sie,
- maksymalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sie,
- obiekty i ich lokalizacja winny spelia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 2022, poz. 1225 ze zm.),
- projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepiséw szczeg6lnych;
- nalezy zachowa¢ lokalizacje istniejacej sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej oraz
uwzgledni¢ wynikajace z jej istnienia obostrzenia w zagospodarowaniu terenu,
- wzdluz przebiegu istniejacych i planowanych linii elektroenergetycznych bedacych
czgscig sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej wyznacza si¢ pasy technologiczne wzdhiz
projektowanych i istniejacych linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych, w poziomie
nie mniejsze niz:
dla istniejacych linii napowietrznych WN — 15 m po kazdej ze stron od osi linii,
dla projektowanych linii napowietrznych WN — 11 m po kazdej ze stron od osi
linii,
dla linii napowietrznych SN — 7 m po kazdej ze stron od osi linii,
dla linii napowietrznych nn-0,4 kV — 3,5 m po kazdej ze stron od osi linii,
dla linii kablowych SN i nn - 0,7 m po kazdej ze stron od osi linii",
dla linii kablowych WN — 1,5 m po kazdej ze stron od osi linii,
‘Uwaga: w przypadku kilku linii kablowych prowadzonych réwnolegle obok siebie,
pas technologiczny liczy si¢ 1,5 metra dla WN lub 0,7 m dla SN i nn. od osi skrajnej
linii. Dla linii WN, SN, NN pasy technologiczne przedstawiono w zalgcznikach
graficznych.
- umozliwia  si¢  budowg¢ nowej oraz rozbudowe, przebudowe
1 remont istniejacej infrastruktury technicznej elektroenergetycznej dystrybucyjnej na
podstawie przepiséw odrgbnych z zastosowaniem:
» linii elektroenergetycznych WN, SN i nn oraz z przylaczami
w wykonaniu napowietrznym i/lub kablowym,
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» stacji elektroenergetycznych SN  (w tym stacji SN/nn)
w wykonaniu wnetrzowym i/lub napowietrznym.
- zapewnia si¢ swobodny dostgp i dojazd do infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej, w tym stacji elektroenergetycznych, linii elektroenergetycznych
oraz konstrukcji wsporczych (stupéw) w celu przeprowadzania prac eksploatacyjnych
lub usuwania awarii,

e Nieprzekraczalna linia zabudowy, minimalna powierzchnia dziatki, ograniczenia w
wysokosci zabudowy, szerokos¢ frontu dziatki, wyznaczenie miejsc postojowych nie
dotycza istnicjgcych 1 planowanych obiektéw infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej dystrybucyjnej,

b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz débr kultury wspéiczesnej:

- inwestycja w rozumieniu wiasciwych przepiséw zalicza si¢ do przedsigwzigé mogacych

potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko — w ramach planowanej inwestycji

przewiduje si¢ budows elektrowni stonecznej Kiniki IIIb 0 mocy do 100,0 MW wraz

z infrastrukturg towarzyszaca o powierzchni zabudowy do 270 000 m?; w przedmiotowej

sprawie W6jt Gminy Racigz wydal decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach

planowanej inwestycji, w ktérej okre$lit uwarunkowania realizacji planowanego
przedsigwzigcia (decyzja z dnia 10 wrzes$nia 2024 r. znak: RRG.6220.46.136.2021.ED

wraz z postanowieniem RRG.6220.46.138.2021.ED z dnia 28 pazdziernika 2024 r.),

- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania

terenu wystepujacych na dziatkach sgsiednich,

- w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszcz¢dne korzystanie z

terenu,

- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrong srodowiska

na obszarze prowadzenia prac, a w szczegélnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego

uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych,

- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztatcanie

elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w

zwigzku z realizacja przedmiotowej inwestycji,

- jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjaé dzialania

majace na celu naprawienie wyrzadzonych szk6d, a w szczegdlnosci przez kompensacje

przyrodnicza,

- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy

zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i

ziemne s3 zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace je

uszkodzi¢ lub zniszczy¢ i niezwlocznie powiadomi¢ Wojewodzkiego Mazowieckiego

Konserwatorem Zabytk6éw, a jezeli nie jest to mozliwe Wojta Gminy Raciaz,

- przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepiséw szczegdlnych;

c¢) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej 1 komunikacji:
- zaopatrzenic w energie elektryczna:

e zaopatrzenic w energi¢ elektryczng odbywa si¢ z planowanej, budowanej,
przebudowywanej, remontowanej lub istniejacej infrastruktury techniczne)
elektroenergetycznej na podstawie przepiséw odrgbnych okreslonych przez gestora
sieci elektroenergetycznej,

® rozpatrzenie mozliwosci przylaczenia Zrodta do sieci elektroenergetycznej odbywa sie

zgodnie z przepisami odrgbnymi na podstawie zlozonego wniosku przez

»Wnioskodawcg™ z podaniem niezbednych informacji oraz zalacznikéw opisanych przez

gestora sieci dla potrzeb okreslenia warunkéw przytaczenia modutu wytwarzania energii,

- zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy,

- odprowadzanie $ciekéw bytowych — nie dotyczy,

- odprowadzanie wod opadowych — powierzchniowo po terenie wlasnych dzialek,

- spos6b usuwania i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami odrebnymi,

- obstuga komunikacyjna — dost¢p do drogi powiatowej oraz gminnej;

d) wymagania dotyczace ochrony intereséw 0sob trzecich:



- nalezy zapewni¢ ochron¢ uzasadnionych intereséw os6b trzecich:
e dostgpu do drogi publicznej,
e mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej 1icieplnej oraz
ze Srodkow lacznosci,
dostgpu do swiatla dziennego do pomieszczeri przeznaczonych na pobyt ludzi,
przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakiocenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci, na

ktérej jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowac ucigzliwosci w zakresie

emisji hatasu, ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego itp.
dla terenow sasiednich, uciazliwo$¢ powinna zamknaé si¢ w granicach dzialek, na ktérych
bedzie realizowana niniejsza inwestycja,

- dla istniejacych i planowanych linii oraz infrastruktury technicznej elektroenergetycznej

begdacych czgécig sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej lokalizowanej w obrgbie | linia

rozgraniczajaca teren inwestycji” na dziatkach nr 46, 47, 48, 80, 90/2, 90/4, 90/5, 91/1, 102,

104, 109, 110 potozonych w miejscowosci Kiniki, obrgb Kiniki, gmina Racigz oraz na dzialce

nr 203/1, potozonej w miejscowosci Lempin, obrgb Lempin, gmina Racigz okreslonej w

zataczniku graficznym nalezy:

e zachowa¢ lokalizacj¢ istniejacej sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej oraz
uwzgledni¢ wynikajgce z jej istnienia obostrzenia w zagospodarowaniu terenu,

e wzdluz przebiegu istnicjgcych i planowanych linii elektroenergetycznych bedacych
czgscig sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej uwzgledni¢ pasy technologiczne (pasy
ochrony funkcyjnej) w obrgbie tychze linii. W pasach technologicznych obowigzuje
w szczegolnosci zakaz sytuowania instalacji fotowoltaicznych, tworzenia hald, nasypéw,
oraz sadzenia ro§linnosci o rozbudowanym systemie korzeniowym, w tym obowiazuje
szerokos¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wg przepiséw odrgbnych.
W przypadku projektowania zmian zagospodarowania terenu w pasach technologicznych
nalezy dokonywac¢ uzgodnien branzowych z wiascicielem tych linii,

¢ umozliwi¢ budow¢ nowej oraz rozbudowe, przebudowe i remont istniejacej infrastruktury
technicznej elektroenergetycznej dystrybucyjnej na podstawie przepisow odrgbnych z
zastosowaniem:

» lini elektroenergetycznych SN i nn oraz z przylagczami w wykonaniu
kablowym lub napowietrznym,

» stacji elektroenergetycznych SN (w tym stacji SN/nn) w wykonaniu
wnetrzowym V/lub napowietrznym.

e usung¢ ewentualne kolizje wynikajace z planowanych zmian zagospodarowania
przestrzennego terenu z istniejgcg siecia dystrybucyjng energii elektrycznej i/lub
infrastruktura techniczng lub infrastruktura teletechniczng jest mozliwe na zasadach
okreslonych przez wiasciciela sieci kosztem i staraniem wnioskodawcy, ktoremu
infrastruktura elektroenergetyczna koliduje,

e zapewni¢ swobodny dost¢p i dojazd do infrastruktury technicznej elektroenergetycznej, w
tym stacji elektroenergetycznych, linii elektroenergetycznych oraz konstrukcji wsporczych
(stupéw) w celu przeprowadzania prac eksploatacyjnych lub usuwania awarii,

e przeznaczenie terendw dla lokalizacji zrddet energii nie jest jednoznaczne
z mozliwoscia przylaczenia do sieci elektroenergetycznej,

- wszystkie obiekty przewidywane do budowy, przebudowy lub remontu

w zblizeniu lub na skrzyzowaniu z infrastruktura techniczng elektroenergetyczng podlegaja

przepisom odrgbnym,

- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac¢ si¢ od dzialan, ktére

zakiécatyby korzystanie z nieruchomosei sasiednich ponad przecigtna miarg, wynikajaca

ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomoscei 1 stosunkéw  miejscowych —

art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1071).

- nalezy speli¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa

konstrukcji, bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony $rodowiska,

- zobowiazuje si¢ inwestora do przestrzegania przepiséw ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo

wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r., poz. 960).

4



3.
1)

2)

3)

4)

Ustalenia wynikajace z postanowien organéw uzgadniajgcych:

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu z organem wiasciwym w
sprawach ochrony gruntéw rolnych.

Zgodnie z Postanowieniem Starosty Plonskiego znak pisma:
Nr GG.6123.745.2025 z dnia 03.07.2025 1.

Starosta plonski postanawia:

Uzgodni¢ pozytywnie, w zakresie ochrony gruntéw rolnych, projekt decyzji o warunkach
zabudowy dla zamierzenia budowlanego, polegajgcego na budowie elektrowni stonecznej o
mocy do 100,00 MW wraz z infrastrukturqg towarzyszqcq, proj. Kiniki Illb (z mozliwoscig
etapowania o lqcznej mocy nieprzekraczajgeej 100,00 MW), zlokalizowanego na dzialkach
oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkow — obreb Kiniki, jednostka ewidencyjna Racigz-
Gmina- nr nr 46, 47, 48, 80, 90/2, 90/4, 90/5, 91/1, 102, 104, 109, 110 oraz obregb Lempin,
Jjednostka ewidencyjna Racigz-Gmina-nr 203/1.

Przeznaczenie na cele nierolnicze gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas 1V, IVa,
IVb, V i VI pochodzenia mineralnego oraz klas IVb i V pochodzenia organicznego dla
realizacji przedmiotowej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Jednakze, w mysl art. 11 ww. ustawy, uzyskanie pozwolenia na budowg moze nastgpi¢ po
wydaniu decyzji zezwalajqcej na wylqczenie gruntow z produkcji rolniczej.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu zorganem melioracji
wodnych.

Wobec niewyrazenia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia
otrzymania projektu decyzji, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — projekt decyzji uznaje si¢ za uzgodniony.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegala uzgodnieniu pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych.

Wobec niewyrazenia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia
otrzymania projektu decyzji, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — projekt decyzji uznaje si¢ za uzgodniony.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegala uzgodnieniu z Zarzadca drogi
powiatowej dla obszaru wskazanego do lokalizacji inwestycji, a przylegajacego do drogi
powiatowej.

Zgodnie z postanowieniem Dyrektora Powiatowego Zarzgdu Drég, dzialajgcego
z upowaznienia Zarzqdu Powiatu Plonskiego, znak: DT.6730.1.147.2025 z dnia 09.07.2025 r.
- Postanowienie Nr 146/2025

— Zarzqd Powiatu Plonskiego postanawia:

Uzgodnic przedlozony przez Wojta Gminy Racigz projekt decyzji o warunkach zabudowy dla
w/W inwestycji w zakresie:
1. Linii zabudowy — zgodnie z zalgcznikiem graficznym (1-6).
2. Obstugi komunikacyjnej — istniejace zjazdy z drég powiatowych numer
3024W Mystkowo-Drozdowo-Racigz (dz. nr ew. 62)



3021W Plonsk-Racigz (dz. nr ew. 108)
3023W Mlodochowo-Racigz (dz. nr ew. 191).

Wobec braku wystgpowania na wskazanym terenie powiatowych inwestycji drogowych,
ktérych realizacja moglaby kolidowaé z zamierzeniem okreslonym w/w decyzjq, orzekam Jak
na wstepie.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono
na mapach stanowigcych zalgcznik do niniejszej decyzji.

Informacja:

Zalgezniki graficzne (nr 1-6) otrzymuja wnioskodawca oraz wlasciciele gruntéw objetych
wnioskiem, natomiast ze wzgledu na ich rozmiar (format A0) strony postepowania mogg zapoznaé si¢
z dokumentacja w siedzibie Urzgdu Gminy w Raciazu, ul. Kilinskiego 2, 09-140 Raciaz (pok. nr 1) w
godzinach pracy pon.-pt. (7:30-15:30), jak réwniez na stronie Biuletynie Informacji Publicznej Gminy
Racigz, www.bip.gminaraciaz.iap.pl (zaktadka Obwieszczenia i Ochrona Srodowiska - Obwieszczenia
2025).

Zgodnie z wyrokiem NSA II OSK 1368/09 z dnia 14.09.2010 r. Brak dolgczenia do decyzji
dorgczonej skarigcemu zalgcznika graficznego nie jest wadg decyzji, skoro organ poinformowat
strong, ze czg$¢ graficzna z uwagi na rozmiary tego dokumentu pozostaje do wglgdu w aktach sprawy.

UZASADNIENIE

Dnia 25 listopada 2024 r.
stapita z wnioskiem do Wéjta

Gminy Racigz (uzupetionego w dniu 25 listopada 2024 r. oraz 2 grudnia 2024 r.) w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni stonecznej o mocy do 100,0
MW wraz z infrastruktura towarzyszaca, proj. Kiniki IIIb (z mozliwoscia etapowania o lgcznej mocy
nieprzckraczajacej 100,0 MW) na dziatkach nr 46, 47, 48, 80, 90/2, 90/4, 90/5, 91/1, 102, 104, 109,
110 polozonych w miejscowosci Kiniki, obrgb Kiniki, gmina Racigz oraz na dzialce nr 203/1,
potozonej w miejscowosci Lempin, obrgb ELempin, gmina Raciaz.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkéw zabudowy nastepuje
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.).

Zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano
analizy warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisow
odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Sporzadzenie  projektu  decyzji  powierza  si¢  osobie  spemiajacej  jeden
z warunkéw wymienionych w art. 5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt
decyzji o warunkach zabudowy przygotowal mgr inz. Jacek Ostrowski, posiadajacy dyplom
ukonczenia studiéw wyzszych w zakresie gospodarki przestrzennej.

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do dysponowania nieruchomoscia przeznaczona na
cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymana
decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec wygasnigeiu, jezeli inny
wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowg, lub dla terenu objgtego inwestycjg uchwalono plan
miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
Ciechanowie ul. Rzeczkowska 6, 06-400 Ciechandw, ktore nalezy wnie$¢ za posrednictwem Wojta
Gminy Raciaz w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strona (kazda ze stron) moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej (Wéjta Gminy Raciaz), ktéry wydat decyzje.



Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej (Wéjtowi Gminy Racigz) o$wiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna (art. 127a Kpa).

Stronie przystuguje prawo do wniesienia zadania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.)
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Zatgczniki: e

1) zatgcznik tekstowy do decyzji:

- analiza warunkéw, zasad zagospodarowania terenu izabudowy, wynikajacych z przepisow
odrgbnych oraz stanu faktycznego iprawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji — zalacznik nr 1,

- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — zalacznik nr 2,

2) zatacznik graficzny nr 1 do decyzji — mapa w skali 1:1000.
3) zatacznik graficzny nr 2 do decyzji — mapa w skali 1:1000.
4) zalgcznik graficzny nr 3 do decyzji — mapa w skali 1:1000.
5) zatagcznik graficzny nr 4 do decyzji —mapa w skali 1:1000.
6) zalgcznik graficzny nr 5 do decyzji — mapa w skali 1:1000.
7) zalacznik graficzny nr 6 do decyzji — mapa w skali 1:1000.

Otrzymuija:

1.

(na adres pelnomocnika),

2. Strony postgpowania — wg. wykazu w aktach sprawy,
3. aa.






Zalgcznik tekstowy nr 1
do decyzji nr RRG.6730.155.2024.A8

' ANALIZA =~
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
IPRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI
ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU IZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

L.Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepisow
odre¢bnych:

Analizujac wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Racigz, uchwalonego uchwata Nr XXVI1/1/2002 Rady Gminy Racigz z dnia 15
lutego 2002 r., zmienionego Uchwalg nr XV1/116/2008 Rady Gminy Raciaz z dnia 25 kwietnia 2008
r.
w sprawie W6jt Gminy Racigz stwierdzil, ze nie zachodzi okoliczno$¢ dotyczaca obowigzku
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej
inwestycji.

Teren objgty inwestycja posiada dostgp do drogi publicznej. W analizowanym obszarze nie
wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami ponadlokalnymi. Teren objety inwestycja nie
znajduje si¢ w micjscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portéw i przystani, terenie
zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gérniczym, w parku narodowym, na terenie
ochrony zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia, na terenie zamknigtym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U.z2024 r., poz. 1130 ze zm.), wzwigzku ztym,
ze planowana inwestycja wymaga spelnienia wymagan higienicznych i zdrowotnych, decyzje wydaje
si¢ po uzgodnieniu z wlasciwym organem sanitarnym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.), w zwigzku z tym, ze teren
przeznaczony pod inwestycj¢ jest wykorzystywany na cele rolne w rozumieniu przepiséw
o0 gospodarce nieruchomosciami decyzj¢ wydaje si¢ po uzgodnieniu z organami wihasciwymi w
sprawach ochrony gruntéw rolnych i lenych oraz melioracji wodnych.

Zgodnic z art. 53 ust. 4 pkt 9 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.), wzwiazku
z tym, ze teren przedmiotowej inwestycji nalezy do obszaru przyleglego do pasa drogowego decyzje
wydaje si¢ po uzgodnieniu z wlasciwym zarzadca drogi graniczacej z inwestycja.

2.Stan faktyczny i prawny:

Obszar wnioskowanej inwestycji obejmuje dziatk¢ o numerze ewidencyjnym 46 o tacznej
powierzchni 2,29 ha, stanowigcg taki trwate klasy IV (pow. 0,24 ha), grunty ome klasy V (pow. 1,06
ha), grunty ome klasy VI (pow. 0,99 ha) dziatk¢ o numerze ewidencyjnym 47 o lacznej powierzchni
2,51 ha, stanowigcg taki trwate klasy IV (pow. 0,46 ha), grunty ome klasy IVb (pow. 0,28 ha), grunty
orne klasy V (pow. 0,44 ha), grunty orne klasy VI (pow. 1,33 ha); dziatk¢ o numerze ewidencyjnym
48 o facznej powierzchni 4,55 ha, stanowigcg grunty orne klasy IVa (pow. 1,45 ha), grunty orne klasy
IVDb (pow. 0,31 ha), grunty orne klasy V (pow. 0,29 ha), grunty orne klasy VI (pow. 2,50 ha); dziatke
0 numerze ewidencyjnym 80 o lacznej powierzchni 15,09 ha, stanowiaca inne tereny zabudowane Bi
(pow. 2,80 ha), aki trwate klasy IV (pow. 0,09 ha), nieuzytki N (pow. 0,04 ha), pastwiska trwale klasy
IV (pow. 0,85 ha), pastwiska trwale klasy V (pow. 1,16 ha), grunty orne klasy IVa (pow. 1,51 ha),
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grunty orne klasy IVb (pow. 2,30 ha), grunty ome klasy V (pow. 2,75 ha), grunty orne klasy VI (pow.
3,59 ha); dziatke o numerze ewidencyjnym 90/2 o powierzchni 0,50 ha, stanowigcg grunty orne klasy
V; dzialke o numerze ewidencyjnym 90/4 o lacznej powierzchni 0,3129 ha, stanowiaca pastwiska
trwale klasy V (pow. 0,1555 ha), pastwiska trwate klasy VI (pow. 0,1018 ha), grunty ome klasy V
(pow. 0,0556 ha); dziatk¢ 0 numerze ewidencyjnym 90/5 o acznej powierzchni 2,2941 ha, pastwiska
trwate klasy V (pow. 0,4582 ha), pastwiska trwate klasy VI (pow. 0,3180 ha), grunty orne klasy IVb
(pow. 1,1954 ha), grunty orne klasy V (pow. 2,6352 ha), grunty orne klasy VI (pow. 0,6873 ha);
dzialke o numerze ewidencyjnym 91/1 o {gcznej powierzchni 4,0798 ha, stanowiacg pastwiska trwale
klasy IV (pow. 0,82 ha), pastwiska trwale klasy VI (pow. 0,22 ha), grunty ome klasy IVb (pow. 0,43
ha), grunty orne klasy V (pow. 2,2933 ha), grunty ome klasy VI (pow. 0,3165 ha); dzialk¢ o numerze
ewidencyjnym 102 o lacznej powierzchni 3,76 ha, stanowigca faki trwate klasy V (pow. 1,08 ha),
grunty orne klasy V (pow. 1,32 ha), grunty orne klasy VI (pow. 1,33 ha), rowy W-LV (pow. 0,03 ha);
dziatk¢ o numerze ewidencyjnym 104 o lacznej powierzchni 4,16 ha, stanowigca grunty rolne
zabudowane Br-RIVb (pow. 0,06 ha), grunty rolne zabudowane Br-RV (pow. 0,30 ha), grunty orne
klasy IVb (pow. 0,67 ha), grunty orne klasy V (pow. 1,46 ha), grunty orne klasy VI (pow. 1,67 ha);
dziatkg o numerze ewidencyjnym 109 o powierzchni 1,14 ha, stanowiaca grunty orne klasy VI
dziatke o numerze ewidencyjnym 110 o tacznej powierzchni 2,71 ha, stanowiaca lasy klasy V (pow.
1,18 ha), grunty omne klasy VI (pow. 3,59 ha); dziatke¢ o numerze ewidencyjnym 203/1 o tacznej
powierzchni 19,2796 ha, stanowiaca nieuzytki (pow. 0,6378 ha), pastwiska trwale klasy V (pow.
0,3779 ha), grunty orne klasy IVb (pow. 2,5124 ha), grunty ome klasy V (pow. 6,0195 ha), grunty
orne klasy VI (pow. 9,7320 ha).

Rozpatrywane dziatki nr 46, 47, 48, 80, 90/2, 90/4, 90/5, 91/1, 102, 104, 109, 110 zlokalizowane sg w
obrebie Kiniki, gmina Racigz. Dziatka nr 203/1 zlokalizowana jest w obrebie Lempin.

Rozpatrywane nieruchomosci nr 46, 47, 48, 90/2, 90/4, 90/5, 91/1, 102, 109, 110, 203/1 nie s3
zabudowane. Dzialki nr 80, 104 sa zabudowane.
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Zalgcznik tekstowy nr 2
do decyzji nr RRG.6730.155.2024.A8
z dx\ia,l pazd ika 2025 r.

Ul

ooooooooooooooooooo

ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE
WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 3 - 6 USTAWY O PLANOWANIU I
ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W zwigzku z tym, iz wniosek dotyczy budowy instalacji odnawialnego zrédla energii w
rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédiach energii (Dz. U. z
2024 poz. 1361 ze zm.), ma zastosowanie art. 61 ust. 3, a mianowicie nie musi spelmia¢ warunkow
okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.).

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz inwestycja spelnia wymogi
wymienione w art. 61 ust.l1 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.).

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreSlenic wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow  ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej projektowanego obiektu,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — nie dotyczy,

2) teren objety inwestycja ma dostep do drogi publicznej — nie dotyczy,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla powyzszego zamierzenia
budowlanego,

4) teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze, stosownie do przepiséw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 82),

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz.
1999), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

2. Whnioski do projektu decyzji:

1) dopuszcza si¢ budowe elektrowni stoneczne;j,

2) maksymalna powierzchnia zabudowy elektrowni fotowoltaicznej — do 270 000m?,

3) maksymalna powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu — 581 857 m?,

4) maksymalna moc elektrowni fotowoltaicznej — do 100,0 MW,

5) dopuszcza si¢ budowg paneli fotowoltaicznych na konstrukcjach stalowych o maksymalnej
wysokosci do 6,0 m,

6) maksymalna liczba paneli fotowoltaicznych —do 180 000 szt.,

7) dopuszcza sig budowe maksymalnie 45 stacji transformatorowych,

8) maksymalna powierzchnia zabudowy kazdej z projektowanej stacji transformatorowej — do
100,0 m?,

9) maksymalna wysokos¢ kazdej z projektowanej stacji transformatorowej — do 5,0m,
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10) maksymalna szeroko$¢ kazdej z projektowanej stacji transformatorowej — do 10,0 m,

11) maksymalna diugo$¢ kazdej z projektowanej stacji transformatorowej —do 10,0m,

12) dopuszcza si¢ budowe kontenera technicznego (z mozliwoscia zainstalowania zintegrowanego
systemu magazynowania energii),

13) maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanego kontenera technicznego — do 100,0 m?,

14) maksymalna wysokos$¢ projektowanego kontenera technicznego — do 5,0m,

15) maksymalna szeroko$¢ projektowanego kontenera technicznego — do 10,0 m,

16) maksymalna dhugosé projektowanego kontenera technicznego — do 10,0 m,

17) dopuszcza si¢ budowg stacji SN/WN o maksymalnej powierzchni zabudowy — do 2500,0 m?,

18) dopuszcza si¢ budowg infrastruktury towarzyszacej: inwertery, drogi wewnetrzne, sieci kablowe,
teletechniczne, telekomunikacyjne, alarmowo-dozorowe laczace poszczegdlne elementy
elektrowni, stacja meteorologiczna, ogrodzenie,

19) nieprzekraczalna linia zabudowy — w odlegtosci co najmniej 15,0 m od zewngtrznych krawedzi
Jezdni drég gminnych, w odlegtosci co najmniej 20,0 m od zewnetrznych krawedzi jezdni drog
powiatowych oraz w odleglosci co najmniej 15,0 m od skrajnych przewodéw linii wysokiego

napigcia, zgodnie
z zatgcznikami graficznymi,

20) maksymalny wskaZnik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek — nie ustala
sig,

21) maksymalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sie.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym analiz¢
przygotowat mgr inz. Jacek Ostrowski posiadajacy dyplom ukoriczenia studiéw wyzszych w zakresie
gospodarki przestrzenne;.

3. Dokumentacja fotograficzna analizowanego terenu.

Dziatki objete wnioskiem.

Dzialki sasiednic.
1
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