RGT.6730.1.7.2022 Koztowo, dnia 05.05.2022r.

Decyzja Nr 15/2022
0 ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1i 4, art. 61 ust. 1 iart. 64 ust. 1

ustawy
2022r.,

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
poz. 503) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postepowania

administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 735 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
27.01.2022r.:

PCWO Energy Projekt Sp. z 0.0.
ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 9MW na
terenie czesci dziatek o numerach ewidencyjnych gruntu 58/1, 59, 70 w obrebie

geodezyjnym Goérowo, gmina Koziowo.

1. Rodzaj zabudowy.
Zabudowa produkcyjna.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:

1)

2)

Inwestycje nalezy projektowac, realizowa¢ i uzytkowaé zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami techniczno- budowlanymi, w tym ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 2351 ze zm.) oraz z przepisami wykonawczymi do
w/w ustawy, a takze z warunkami wynikajgcymi z Polskich Norm.

Projekt budowlany winien zawieraé pozytywne opinie jednostek opiniujgcych i
uzgadniajgcych, wymaganych przepisami szczegolnymi dla tego rodzaju
przedsiewziecia.

3. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu.
Dopuszcza sie budowe farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 9 MW wraz z

infrastrukturg towarzyszgca.

4. Parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

a) linia zabudowy — nie dotyczy,

b) wielkos¢ powierzchni zabudowy - do 4,5 ha,

¢) minimalna powierzchnia biologicznie czynna terenu inwestycji — 30%

d) szerokos¢ elewacji frontowej kontenerowej stacji transformatorowej - do 10m,

e) geometria dachu kontenerowej stacji transformatorowej - dach ptaski o kacie

f)

nachylenia potaci dachowych do 12°,

wysokos$c¢ obiektu mierzona od sredniego poziomu terenu przed wejsciem gtéwnym:
- dla kontenerowej stacji transformatorowej ustala sie wysokos¢ catkowitg do 4,0m,

- dla paneli fotowoltaicznych ustala sie wysokos¢ do 5,0m,

g) taczna moc ogniw fotowoltaicznych do 9MW,
h) w ramach inwestycji nalezy zainstalowa¢ do 22500 paneli fotowoltaicznych.

1)

dopuszcza sie mozliwos¢ posadowienia magazynu energii.



5. Warunki dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) Projektowana inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac
na srodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2018
r. poz. 2081). Inwestycje nalezy realizowac¢ zgodnie z decyzjg Wojta Gminy Koztowo
o srodowiskowych uwarunkowaniach RGT.6220.8.38.2021 z dnia 22.10.2021r.;

b) teren planowanej inwestyciji nie lezy na Obszarze Chronionego Krajobrazu, do ktérego
majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j.
Dz.U. z 2020 r. poz. 55 ze zm.);

c) zastosowanie majg przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (t. j. Dz. U. z 2020r. poz. 1219 ze zm.), ustawy z dnia 20 lipca 2017r.
Prawo wodne (t. j. Dz. U z 2021 r., poz. 624 ze zm.) oraz ustawy z dnia 14 grudnia
2012r. o odpadach (t. j. Dz. U. z 2021r. poz. 779 ze zm.).

d) Teren objety wnioskiem znajduje sie na terenie Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 214 — Zbiornik Dziatdowo oraz Zbiornika Subniecka warszawska
Nr 215.

6. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

a) na terenie planowanej inwestycji nie wystepujg prawne formy ochrony dziedzictwa
kulturowego oraz dobr kultury wspétczesnej;

b) zgodnie z art. 33 ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 710 ze zm.), kto w trakcie prowadzenia robot
budowlanych lub ziemnych odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz
jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac wszelkie roboty moggce uszkodzi¢ lub
zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych Srodkéw, ten
przedmiot miejsce jego odkrycia, niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Wojewoddzkiego
Konserwatora Zabytkow w Olsztynie.

7. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) obiekty budowlane przy drogach publicznych nalezy sytuowa¢ zgodnie z ustawg o
drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 . (t.j. Dz. U. z 2018r. poz. 2068 ze zm.)

b) obstuga komunikacyjna dziatki — z drogi powiatowej,

C) zaopatrzenie w energie elektryczng — z projektowanego przytacza do sieci
energetycznej, w uzgodnieniu i na warunkach zarzadcy sieci,

d) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

e) odprowadzenie $ciekow — nie dotyczy,

f) odprowadzenie wod opadowych — na teren wtasnej dziatki,

g) zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy,

h) usuwanie odpaddéw statych — nie dotyczy.

8. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.

a) zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowa¢ w taki sposéb aby nie zakidcaé
korzystania z nieruchomosci sgsiednich, urzadzen i obiektéw infrastruktury techniczne;j
oraz nie utrudnia¢ dostepu do drogi publicznej,

b) projektowana zabudowa nie moze ogranicza¢ lub uniemozliwia¢ naturalnego
od$wietlenie pomieszczenh przeznaczonych na pobyt ludzi, stosownie do przepiséw §13
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2015r.
poz. 1422 ze zm.)

c) nalezy zachowa¢ ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaktécenia elektryczne, promieniowanie,

d) nalezy zachowac¢ ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,

e) nakazuje sie utrzymywanie naturalnego sptywu wod opadowych.



9. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym
terenéw gorniczych, zagrozonych powodziag i osuwisk — nie ustala sie.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji objety niniejszg okresla mapa w skali 1:1000
stanowigca zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

11. Wyniki analizy funkcji oraz charakterystyczne cechy zabudowy i zagospodarowania
terenu.
Wyniki analizy funkcji oraz charakterystyczne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu
przedstawiono w zatgczniku nr 2 i nr 3 do niniejszej decyzji.

12. Uzyskane uzgodnieniai opinie.
Zgodnie z art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt decyzji uzyskat wymagane opinie i uzgodnienia z:

- Starostwem Powiatowym w Nidzicy, organ uzgadniajgcy nie zajgt stanowiska w terminie

dwdch tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie (pismo
RGT.6730.1.3.2022 z dnia 07.03.2022r. (data wptywu 10.03.2022r.)), w zwigzku z
powyzszym zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) — uzgodnienie
uwaza sie za dokonane,

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym — Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Ciechanowie
organ uzgadniajacy nie zajat stanowiska w terminie dwéch tygodni od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie (pismo RGT.6730.1.3.2022 z dnia 07.03.2022r. (data wptywu
14.03.2022r.)), w zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503)

— uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

- Ministerstwem Klimatu i Srodowiska organ uzgadniajgcy nie zajat stanowiska w terminie
dwoch tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie (pismo RGT.6730.1.3.2022
z dnia 07.03.2022r. (data wptywu 09.03.2022r.)), w zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 53
ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 503) — uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

- Powiatowym Zarzagdem Drég w Nidzicy — postanowieniem PZD.DT.m.4450.47.2022 z dnia
16.03.2022r. (data wptywu 21.03.2022r.) — uzgodniono bez uwag. Zgodnie z art. 43 ust. 1
Ip. 3 tabela w ustawie o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985r. (t.j. Dz. U. z 2021r.,
poz. 1376 ze zm.) obiekty budowlane powinny by¢ usytuowane poza terenem zabudowy
w odlegtosci, co najmniej 20,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowej.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i
uprawnien oséb trzecich.

UZASADNIENIE
W dniu sprecyzowaniu i uzupetnieniu wniosku 19.01.2022r. oraz 02.02.2022r. Spotka
z 0.0. pod nazwg PCWO Energy Projekt ztozyta wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 9MW na terenie
czesci dziatek o numerach ewidencyjnych gruntu 58/1, 59, 70 w obrebie geodezyjnym Goérowo,
gmina Koztowo. W dniu 16.02.2022r. zawiadomieniem RGT.6730.1.2.2022 Wojt Gminy
Koztowo wszczat niniejsze postepowanie. Jednoczesnie w trakcie prowadzonego postepowania
dano stronom prawo do wypowiedzenia sie co do zebranych dowodow i materiatdw oraz
zgtoszonych zgdan. Uwag i wnioskéw nie zgtoszono. Teren objety wnioskiem nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku
braku miejscowego planu, nalezato ustali¢ warunki zabudowy.



W trakcie postepowania administracyjnego przeprowadzono analize stanu faktycznego
i prawnego terenu, na ktérym planuje sie realizacje inwestycji oraz analize warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych.

Przeprowadzono réwniez analize w zakresie funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu, o ktorej jest mowa w § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania terenu (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). W wyniku przeprowadzonej analizy
stwierdzono, ze spetnione zostaty przepisy art. 61 ust. 1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatem wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe.

Analiza, skfadajgca sie z czesci tekstowej i graficznej, przeprowadzona zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588),
okreslajgca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, doprowadzita do podjecia ustaleh w
niniejszej decyzji.

Projekt decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przygotowata osoba wpisana na liste samorzgdu
zawodowego architektéw posiadajgca uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej.

POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i
uprawnien oso6b trzecich.

2. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakfadow poniesionych w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji.

3. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy dla
przedmiotowego terenu mozna wydac¢ wiecej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajgc
odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom oraz wiascicielowi lub
wieczystemu uzytkownikowi terenu.

4. Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

b)zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmiana, zawierajgca ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy
zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwofanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie, za posrednictwem Woajta Gminy Koztowo w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia.

Zgodnie z art. 107 § 1 pkt. 7 kpa informuje o prawie do zrzeczenia sie odwotania od
niniejszej decyzji. 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 na mocy art. 127a § 2 kpa.

Stosownie do przepisu art. 130 § 4 kpa decyzja podlega wykonaniu przed uptywem
terminu do wniesienia odwofania, jezeli jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli

wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania.

W przypadku niewydania niniejszej decyzji w terminie, o ktorym mowa w art. 64 ust. 1
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskodawca ma prawo za
posrednictwem tutejszego organu wnies¢ do Wojewody Warmihsko-Mazurskiego zadanie
wymierzenia kary pieniezne;j



Integralng czes¢ decyzji stanowia zataczniki:
1. Zalgcznik nr 1ai 1b — mapa sytuacyjno - wysokosciowa w skali 1:1000 stanowigca zatgcznik
graficzny decyzji o warunkach zabudowy
2. Zatacznik nr 2 — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — czes¢
tekstowa
3. Zatgcznik nr 3a i 3b — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu —
czesc¢ graficzna

Projekt decyzji sporzadzita:

mgr inz. arch. Katarzyna Mazur

wpisana na liste cztonkéw Warminsko- Mazurskiej
Okregowej Izby Architektéw RP pod numerem WM-0261

Otrzymuja:

1. PCWO Energy Projekt Sp. z o.0.

2. Strony postepowania wg rozdzielnika
3. ala



RGT.6730.1.7.2022 Zatacznik nr 2
do Decyzji Nr 15/2022
z dnia 05.05.2022r.

WYNIKI ANALIZY
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Podstawg opracowania analizy jest rozporzgadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagah dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz.1588 ze zm.). Zgodnie z § 3 wskazanego rozporzgdzenia
wokot przedmiotowej dziatki wyznaczono na kopii mapy zasadniczej granice obszaru
analizowanego.

Przeprowadzona analiza charakteru inwestycji oraz stanu faktycznego i prawnego terenu,
na ktérym przewiduje sie jej realizacje wykazata, ze wnioskowana inwestycja nie stanowi
realizacji celu publicznego w rozumieniu art. 6 ustawy z 21 sierpnia 1997 o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U z 2018 r. poz. 2204 ze zm.).

Analizie poddano dziatki sgsiednie dostepne z tej samej drogi publicznej znajdujgce sie w
obszarze analizowanym, ktore sg zabudowane i tym samym pozwalajg na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Analiza w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art.61 ust.1 pkt.1-5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Zestawienie funkcji i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do urzgdzen
infrastruktury technicznej a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii.

2. Teren ma dostep do drogi publiczne;.

Nie dotyczy.

3. Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego.

- zaopatrzenie w energie elektryczng — z projektowanego przytacza do sieci
energetycznej,

- zaopatrzenie w wode —brak zapotrzebowania,

- odprowadzanie $ciekéw — brak zapotrzebowania.

4. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne w trybie przepiséw ustawy z dnia 3 lutego
1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 ze zm.).

Jak wynika z kopii mapy ewidencyjnej dz. nr ew. 58/1, 59, 70 posiadajg oznaczenie
gruntu ,RIVa”, ,RIVb” oraz ,RV” i nie wymagajg uzyskania takiej zgody.

5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Integralng czes¢ niniejszej analizy stanowi czesé graficzna wynikoéw analizy sporzadzona
na kopii mapy sytuacyjno- wysokosciowej w skali 1:1000.


https://sip.lex.pl/#/document/18182244?unitId=art(2)pkt(13)&cm=DOCUMENT

Whnioski

Przeprowadzona analiza wykazata, iz spetnione zostaty fgcznie warunki okreslone w art.61
ust.1 pkt.1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatem istnieje
mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Analize sporzadzita:

mgr inz. arch. Katarzyna Mazur

wpisana na liste cztonkéw Warminsko- Mazurskiej
Okregowej Izby Architektéw RP pod numerem WM-0261



Zatgcznik nr 1A
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o, OPRACOWALA:
ey

mgr inz. arch. Katarzyna Mazur
wpisana na liste cztonkéw Warminsko- Mazurskiej
Okregowej Izby Architektéw RP pod numerem WM-0261
Upr. architektoniczne nr: 4/ WMOKK/2016
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