Kurzgtnik, dnia 27 lipca 2022r.

¥
PRV

IRG.6730.81.2022

DECYZJA Nr 108/2022
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust.2 pkt 2, art. 59 ust.1, art. 60 ust.1 i 4, art. 61 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) i art. 104 §1
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021r.
poz.735 z pdzn. zm.),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 23.05.2022r. ktory wplynat do Urzedu Gminy Kurzetnik w dniu
30.05.2022r., uzupelnionego w dniu 3 czerwca 2022r. zlozonego przez:

MQ ENERGY sp z o.0.
ul. Bukowa 24, 43 — 100 Tychy,
reprezentowane przez Prokurenta — Pania Aleksandre¢ Broja

o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na:
,.budowie do 12 farm fotowoltaicznych o tacznej mocy do 12MW realizowanych w granicach dzialek
o nr ew. 4/2 i 602 obreb Tereszewo (woj. Warminsko — Mazurskie, gmina Kurzetnik) wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng, placem manewrowym i przylaczami

ustalam

warunki zabudowy

a inwestycji polegajacej na: ,,budowie do 12 farm fotowoltaicznych o gcznej mocy do 12MW
realizowanych w granicach dzialek o nr ew. 4/2 1 602 obreb Tereszewo (woj. Warminsko —
Mazurskie, gmina Kurzetnik) wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng, placem manewrowym i

przytagczami.

1.  Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy:
e Instalacja odnawialnego zrddta energii,
2. Ustalenia 1 szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:
e .budowa instalacji fotowoltaicznej™:
— moc instalacji fotowoltaicznej — do 12 MW
— wysoko$¢ rzedu paneli liczona od poziomu terenu — do 5,0m,
— kat nachylenia paneli — 15 —40°,
— moc jednostkowa modutu — 365 Wp — 1,5 kWp,
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ilos¢ paneli fotowoltaicznych — do 32 877 szt.
szerokos$¢ rzedu paneli — do 5m,

odstepy miedzy rzedami paneli — do 3m.
dhugos¢ rzedu paneli — do 200m,

.budowa stacji elektroenergetycznej™:

— powierzchnia zabudowy obiektu — 4,0 — 35,0m?,

dhugosc¢ obiektu — 2,0 — 15,0m

szerokos¢ obiektu — 2,0 — 15,0m

wysokos¢ obiektu — 2,0 — 15,0m

maksymalna ilo$¢ obiektéw — do 10szt,

w jednej stacji transformatorowej — max 2 transformatory,

e minimalna liczba miejsc postojowych — min. 1 miejsce postojowe/cate zamierzenie

parametry projektowanej inwestycji zgodne z projektem technicznym,

calkowita powierzchnia zabudowy planowanej inwestycji — do 6,0ha,

budowa ogrodzenia o wysokosci do 2,5m,

instalowane urzadzenia powinny spetnia¢ wymagania norm oraz posiadaé¢ odpowiednie
atesty,

przy budowie danej inwestycji stosowac¢ wiasciwe odleglosci od innych sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej,

projekt techniczny (jesli jest wymagany) winien odpowiadaé¢ wymaganiom przepisow
szczegblnych,

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

inwestycja w rozumieniu wlasciwych przepiséw zalicza sie do przedsiewzieé
moggeych znaczgco oddzialywaé na s$rodowisko, w zwiazku, z czym wymaga
przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko,
Inwestycja powinna by¢ zgodna ze ztozonym wnioskiem oraz decyzja Woéjta Gminy
Kurzgtnik Znak IRG.6220.20.2021 z dnia 21 grudnia 2021r. stwierdzajaca brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowiska dla planowanego
przedsigwzigcia.

planowana  inwestycja nie moze ogranicza¢  dotychczasowych  funkcji
zagospodarowania terenu wystepujacych na dziatkach sasiednich,

teren planowanej inwestycji pofozony jest poza obszarem objetym formami ochrony
przyrody oraz ochrony konserwatorskiej,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu,

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzglednié¢ ochrone srodowiska
na obszarze prowadzenia prac, a w szczegoélnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztaltowania terenu i stosunkdéw wodnych,



przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcanie
elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwigzku z realizacjg przedmiotowe] inwestycji,

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjaé dzialania
majagce na celu naprawienie wyrzadzonych szkoéd, a w  szczegélnosei przez
kompensacj¢ przyrodniczg,

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy
zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i
ziemne sg zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymac wszelkie roboty mogace je
uszkodzi¢ lub zniszczy¢ i niezwlocznie powiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow,

przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepiséw szczegélnych

¢) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

[}

zaopatrzenie w energie elektryczng — przylacze do sieci elektroenergetyczne;j,
zaopatrzenie w wodg¢ — nie dotyczy,

ogrzewanie obiektu — nie dotyczy,

zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy,

odprowadzanie $ciekow gospodarczych — nie dotyczy,

unieszkodliwianie odpadéw — w formie zorganizowanej, z uwzglednieniem segregaciji
odpadéw, w oparciu o gminny i powiatowy program gospodarki odpadami, zgodnie z
obowiazujacymi przepisami odrebnymi,

d) wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:

chroni¢ uzasadnione interesy dysponentéw uzbrojenia terenu oraz dzialek sasiednich.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie

stanowigce] zalgcznik do niniejszej decyzji.

linii zabudowy od drogi publicznej — nie wyznacza sie,

lini¢ zabudowy od pozostatych granic dzialki nalezy przyja¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi,

w przypadku wystepowania na terenie inwestycji elementow sieci uzbrojenia terenu,
takich jak np.: sie¢ elektroenergetyczna, teletechniczna, wodociggowa, kanalizacyjna i
inne, lini¢ zabudowy od "nitek"- linii i innych elementéw w/w sieci nalezy przyjaé¢ w
oparciu o uzgodnienie z dysponentem sieci na podstawie przepiséw odrebnych,

linig zabudowy od granicy lasu nalezy przyja¢ zgodnie z przepisami odrebnymi

UZASADNIENIE

W dniu 30.05.2022r. Pani Aleksandra Broja prokurent reprezentujaca przedsiebiorstwo MQ
Energy Sp z 0.0. ul. Bukowa 24, 43 — 100 Tychy wystapita do Wojta Gminy Kurzetnik z wnioskiem o
ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu a inwestycji polegajacej na: ,,budowie do
12 farm fotowoltaicznych o facznej mocy do 12MW realizowanych w granicach dzialek o nr ew. 4/2 i
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602 obrgb Tereszewo (woj. Warminsko — Mazurskie, gmina Kurzetnik) wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng, placem manewrowym i przylaczami. Pismem z dnia 2 czerwca 2022r. ktére
wplyngto do tut. Urzgdu Gminy w dniu 3 czerwca 2022r. Wnioskodawea uzupelnil zlozony przez
siebie wniosek o dodatkowe dane charakteryzujace przedmiotows inwestycje.

W zwiazku z tym, ze dla terenu objetego inwestycja gmina Kurzetnik nie posiada aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania i
warunkéw zabudowy nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
ktérej sporzadzenie powierza si¢ uprawnionej osobie zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o warunkach zabudowy przygotowal mgr
Arkadiusz Zaleski zwiagzku z art. 5 pkt 4 w/w ustawy.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisoéw odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji.

Analizujgc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kurzetnik (przyjetego uchwata Nr 11I/35/18 Rady Gminy w Kurzetniku z dnia
z 28 grudnia 2018r.) Wo¢jt Gminy Kurzetnik stwierdzil, ze nie zachodzi okolicznoéé dotyczgca
obowigzku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
przedmiotowej inwestycji.

W trakcie prowadzonego postgpowania administracyjnego:

a) zgodnie z art. 10 i art. 61 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 z p6zn. zm.), strony zostaly zawiadomione o
wszczeciu postepowania w sprawie,

b) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) uzyskano uzgodnienie z
organami wladciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i leénych oraz melioracji
wodnych - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i le§ne w rozumieniu
przepiséw o gospodarce nieruchomosciami,

¢) zgodnie z art. 53 ust. 4, pkt 9 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) uzyskano uzgodnienie z
wlasciwym zarzadcg drogi - w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego,

d) zgodnie z art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) dokonano analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust.
3 w/w ustawy,

e) zgodnie z art. 60 ust. 4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r,, poz. 503) projekt decyzji zostal przygotowany przez
osobg uprawniong w zwigzku z art. 5 pkt 4 w/w ustawy.

W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe jesli wynika to z przepiséw odrebnych nalezy
uzyska¢ decyzj¢ o wylgczeniu z produkcji uzytkéw rolnych lub postanowienie o braku koniecznosci
uzyskania takiej decyzji. W celu uzyskania pozwolenia na budowe nalezy zlozyé wniosek do
Starostwa Powiatowego w Nowym Miescie Lubawskim. Do wniosku o udzielenie pozwolenia na
budowg (jesli wynika to z przepiséw szczegolowych) nalezy dolaczy¢ niniejsza decyzje ustalajacg
lokalizacje inwestycj¢ celu publicznego oraz wszelkie niezbgdne uzgodnienia o$wiadczenia, umowy
oraz zgody a takze inne wymagane prawem dokumenty o ktérych mowa w art. 33 ust 2 Ustawy z dnia
7 lipca 1994 1. - Prawo Budowlane (tj Dz. U. 2021r. poz. 2351),
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Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb
trzecich. Wnioskodawey, kt6ry nie uzyskat prawa do dysponowania nieruchomoscig przeznaczona na
cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymana
decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja traci waznosé, jezeli inwestor nie
uzyska prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane lub prawa do dysponowania
nieruchomoscig na czas prowadzenia robét, badz tez utraci te prawa. Decyzja moze ulec wygasnieciu,
jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycja
uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sa inne niz w wydanej decyz;ji.

Od niniejszej decyzji stronom stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawezego
w Elblggu, ktére nalezy wnies¢ za posrednictwem Wojta Gminy Kurzetnik w terminie 14 dni od dnia
jej dorgezenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
dorgezenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwolania przez ostatniy ze stron postgpowania, decyzja staje si¢  ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofnigeie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza
postgpowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o
przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do
rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia
dorgezenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania, zawierajagcego wniosek o przeprowadzenie
przez organ odwolawezy postgpowania wyjasniajagcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia
sprawy

Zataezniki:
— zalaeznik graficzny do decyzji,
— oanaliza funkcji oraz cech zabudowy i =zagospodarowania terenu zawierajaca cze$¢  tekstowa

i graficzng.

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca,
2. Osoby i instytucje wg rozdzielnika Urzedu Gminy w Kurzetnik,
3. Urzad Gminy w Kurzetniku - a/a.
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Zalacznik tekstowy
do decyzji nr 108/2022

ANALIZA
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Analizowany obszar nie jest objety obowigzkiem sporzagdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a zatem sposob ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy okreslony powinien
by¢ w decyzji o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 61 ust 1 pkt. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r,, poz. 503) przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 w/w ustawy

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:

L

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie z art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z
2022r., poz. 503) zachodzi okoliczno$¢ tacznego spelnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu:,

2) teren ma dost¢p do drogi publiczne;j

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego.

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nieledne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plan6w, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1
(ustawy o pizp)

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

Przepisy art. 61 ust. 2, 4, 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (fj. Dz. U. z 2022r., poz. 503) w przypadku terenu objetego powyzsza
inwestycja nie wymagajg zastosowania.

3. Whnioski do projektu decyzji:

e budowa instalacji fotowoltaicznej™:

moc instalacji fotowoltaicznej — do 12 MW

f

— wysokos¢ rzgdu paneli liczona od poziomu terenu — do 5,0m,

kat nachylenia paneli — 15 — 40°,

moc jednostkowa modutlu — 365 Wp — 1,5 kWp,
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ilo$¢ paneli fotowoltaicznych — do 32 877 szt.
szeroko$¢ rzedu paneli — do 5m,

odstepy miedzy rzgdami paneli — do 3m.
dlugos$¢ rzgdu paneli — do 200m,

.budowa stacji elektroenergetyczne;j”:

— powierzchnia zabudowy obiektu — 4,0 — 35,0m?,

dtugosé obiektu — 2,0 — 15,0m

szerokos¢ obiektu—2,0 — 15,0m

wysokos¢ obiektu — 2,0 — 15,0m

maksymalna ilo$¢ obiektéw — do 10szt,

w jednej stacji transformatorowej — max 2 transformatory,

e minimalna liczba miejsc postojowych — min. 1 miejsce postojowe/cale zamierzenie

parametry projektowanej inwestycji zgodne z projektem technicznym,

calkowita powierzchnia zabudowy planowanej inwestycji — do 6,0ha,

budowa ogrodzenia o wysokosci do 2,5m,

instalowane urzadzenia powinny spetnia¢ wymagania norm oraz posiada¢ odpowiednie
atesty,

przy budowie danej inwestycji stosowac¢ wiasciwe odleglosci od innych sieci i urzadzen
infrastruktury techniczne;j,

projekt techniczny (jedli jest wymagany) winien odpowiadaé wymaganiom przepiséw
szczegolnych,

Obszar wnioskowanej inwestycji obejmuje dzialki o nr ew. 4/2 1 602 zlokalizowane w miejscowosci

Tereszewo, gmina Kurzetnik.
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