Czernikowo, dnia 15.06.2021 r.

08.6730.31.2021

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust 4 pkt 6, 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
(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741) oraz art. 104 Kodeksu Postepowania Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 735), a takze rozporzadzen Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego i w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U.
z 2003 r., Nr 164, poz. 1588 i poz. 1589);

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 4 maja 2021 r. (data wptywu 6 maja 2021 r.), ztozonego przez OLMEX
Projekt spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k., ul. Wspdlna 47/49, 00-684 Warszawa,
reprezentowang przez OLMEX Projekt spotka z o. o., ul. Wspolna 47/49, 00-684 Warszawa, reprezentowang
przez Pana Mariusza Chojnowskiego — Prezesa Zarzadu, w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla
przedsiewziecia inwestycyjnego polegajacego na budowie farmy fotowoltaicznej o maksymalnej mocy do
3,5 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca zlokalizowang na dziatce o nr ewidencyjnym 173/2 potozonej w
miejscowosci Mazowsze (obreb ewidencyjny Mazowsze), gmina Czernikowo;

- po uzgodnieniu z:

1. Starosta Powiatu Torunskiego — organem wlasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych —
w odniesieniu do gruntdéw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepisOw o gospodarce
nieruchomosciami; — postanowienie 0S.673.3.33.2021.JW z dnia 28.05.2021 r. (data wplywu
31.05.2021 r.)

2. Panstwowym Gospodarstvem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Toruniu — organem
wlasciwym w sprawach melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntdow wykorzystywanych na cele
rolne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami — postanowienie GD.ZZ1.5.522.411.2021
z dnia 01.06.2021 r. (data wptywu 04.06.2021 r.);

ustalam

dla OLMEX Projekt spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
ul. Wspolna 47/49, 00-684 Warszawa,

warunki zabudowy

dla przedsiewzigcia inwestycyjnego polegajacego na budowie farmy fotowoltaicznej o maksymalnej mocy
do 3,5 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca zlokalizowana na dziatce o nr ewidencyjnym 173/2 potozonej
w miejscowosci Mazowsze (obreb ewidencyjny Mazowsze), gmina Czernikowo, okreslonej w zatgczniku
graficznym stanowigcym integralng czes¢ niniejszej decyzji.

1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy:
— budowa farmy fotowoltaicznej o maksymalnej mocy do 3,5 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszaca — instalacja odnawialnego zrodta energii,

2. Ustalenia i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania fadu przestrzennego:
— budowa instalacji fotowoltaicznej, sktadajacej sie w szczegdlnosci z :
e paneli fotowoltaicznych o facznej mocy do 3,5 MW,




b)

e infrastruktury technicznej w postaci wolnostojacych konstrukeji wsporczych pod panele

fotowoltaiczne,

inwerterow / falownikow,

kontenerowej stacji transformatorowej sredniego napigcia,

kablowej linii energetycznej niskiego oraz $redniego napigcia,

przylacza elektroenergetycznego,

ogrodzenia, systemu monitoringu, drogi wewnetrznej, miejsca postojowego,

— dopuszcza si¢ budowe innych niezbednych elementdéw infrastruktury zwigzanych z budowa
i eksploatacja instalacji fotowoltaiczne;j,

— wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie okresla sie,

— linia zabudowy — nie okresla sig,

— powierzchnia biologicznie czynna — nie okresla sig,

— ewentualne kolizje istniejacej infrastruktury technicznej nalezy eliminowaé¢ za zgoda i na
warunkach gestorow sieci,

— obiekty i ich lokalizacja winny spetnia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z p6zn. zm.),

- projekt budowlany winien odpowiadaé wymaganiom przepisow szczegdlnych;

ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw
oraz dobr kultury wspoélczesne;j:

planowana inwestycja znajduje sie w katalogu zawartym w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) — Wojt Gminy Czernikowo decyzja z dnia 3.11.2020 r. znak
0S8.6220.3.3.2020 ustalit $rodowiskowe uwarunkowania dla wnioskowanego przedsiewziecia
i stwierdzit brak konieczno$ci przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko
— inwestycje nalezy realizowac zgodnie z zapisami decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach;
obszar planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objetym formg ochrony przyrody,
o ktorej mowa w art. 6. Ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (t.j. Dz. U.
z 2020 r. poz. 55 z p6zn. zm.),

obszar planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objetym forma ochrony zabytkéw,
o ktérej mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 710),

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

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu,
nalezy w maksymalnym stopniu zachowa¢ walory krajobrazu przyrodniczego tj. rzezbe terenu
(nie dotyczy robdt niwelacyjnych niezbednych do prawidlowego posadowienia obiektow
budowlanych), zielen, oczka i cieki wodne,

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegdlnos$ci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu
i stosunkéw wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcanie elementow
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja
przedmiotowej inwestycji,

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podja¢ dzialania majace na celu
naprawienie wyrzadzonych szkod, w szczegdlnosci przez kompensacje przyrodnicza

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktory posiada cechy zabytku lub
wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne sg zobowigzane
zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace je uszkodzi¢ lub zniszczy¢
i niezwlocznie powiadomi¢ Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jezeli nie jest to mozliwe
Wojta Gminy Czernikowo,

przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepisow szczegdlnych;

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
przytacze do sieci elektrycznej — projektowane przytacze do sieci elektroenergetycznej na warunkach
wydanych przez whasciwego gestora sieci,



— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy planowanej inwestycji,

— odprowadzanie $ciekéw — nie dotyczy planowanej inwestycji,

— odprowadzanie wod opadowych — powierzchniowo po terenie rozpatrywanej dziatki,

— sposOb gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami obowigzujacymi
na danym terenie,

— obsluga komunikacyjna — ze wzgledu na art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741) — nie okre$la sig;

d) wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:
— nalezy zapewni¢ ochrong uzasadnionych interes6w 0sob trzecich:
e dostgpu do drogi publicznej,
e mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow
tacznosci,
e dostepu do $§wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
e przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia -elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

— projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci, na ktorej
jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowac ucigzliwosci w zakresie emisji hatasu,
ucigzliwo$ci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego itp. dla terenow
sasiednich, ucigzliwo$¢ powinna zamkngé si¢ w granicy dziatki, na ktorej bedzie realizowana
niniejsza inwestycja,

— inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzyma¢ si¢ od dziatan, ktore zaklocatyby
korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miare, wynikajaca ze spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 144 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 z p6zn. zm.),

— nalezy spelni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa konstrukcji,
bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska.

e) ochrona obiektoéw budowlanych na terenach goérniczych — nie dotyczy ze wzgledu na potozenie poza
terenami gorniczymi.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigcej zatacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 4 maja 2021 r. (data wptywu 6 maja 2021 r.) OLMEX Projekt spotka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig sp. k., ul. Wspdlna 47/49, 00-684 Warszawa, reprezentowana przez OLMEX Projekt
spotka z o. o., ul. Wspolna 47/49, 00-684 Warszawa, reprezentowana przez Pana Mariusza Chojnowskiego —
Prezesa Zarzadu, wystapila z wnioskiem do Wojta Gminy Czernikowo, w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o maksymalnej mocy do 3,5 MW
wraz z infrastruktura towarzyszaca zlokalizowang na dzialce o nr ewidencyjnym 173/2 potozonej w
miejscowosci Mazowsze (obrgb ewidencyjny Mazowsze), gmina Czernikowo.

Whnioskowany teren znajduje si¢ na obszarze, na ktorym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkow 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 (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741).

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisow odrebnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Sporzadzenie decyzji powierza si¢ osobie posiadajacej kwalifikacje do projektowania w planowaniu
przestrzennym uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych
architektow oraz inzynieréw budownictwa (Dz. U. z 2019 r. poz. 1117). Projekt decyzji o warunkach
zabudowy przygotowal mgr Lukasz Piskurewicz, uprawniony do projektowania w planowaniu
przestrzennym na podstawie art. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741).

W zwiazku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyz;ji.



POUCZENIE

Przed rozpoczgciem procesu inwestycyjnego nalezy spelni¢ wymogi zawarte w ustawie z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo Budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z pézn. zm.).

Decyzja o ustalenie warunkow zabudowy jest pierwszym etapem w czynnosciach administracyjnych,
zmierzajacych do realizacji przysztej inwestycji.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady
i warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowigzujgce przepisy
w tym zakresie — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spelnieniem warunkéw, o jakich mowa w przepisach prawa
budowlanego rozstrzygane s3 w odrgbnym postgpowaniu administracyjnym przez wlasciwy organ
administracji budowlanej.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci iuprawnien 0sob
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do dysponowania nieruchomoscig przeznaczong na cele
budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakltadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja
0 ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona
wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec wygasnigciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycja uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg
inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Toruniu,
ul. Targowa 13/15, ktore nalezy wnie$¢ za posrednictwem Wojta Gminy Czernikowo w terminie 14 dni od
dnia jej dorgczenia, oraz prawo do zrzeczenia si¢ odwotania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:
1) zalgcznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000,
2) zalacznik tekstowy do decyzji:
- analiza warunkow, zasad zagospodarowania terenu i zabudowy, wynikajacych z przepisow odrgbnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji,
- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu;

Otrzymuja:

1. Whnioskodawca,

2. Osoby i instytucje wg rozdzielnika Urzedu Gminy Czernikowo,
3. UG a/a.



Zalacznik tekstowy
do decyzji nr 0S.6730.31.2021

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

1.Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych:

Analizujac wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernikowo uchwalonego uchwata Nr XXV/182/2013 Rady Gminy Czernikowo
z dnia 27 wrzes$nia 2013 roku, Wojt Gminy Czernikowo stwierdzil, ze nie zachodzi okoliczno$¢ dotyczaca
obowiazku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowe;j
inwestycji.

W analizowanym obszarze nie wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami
ponadlokalnymi. Teren objety inwestycja nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze
morskich portow i przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gorniczym, w parku
narodowym, na terenie ochrony zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzig, na terenie
zamknietym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741), w zwigzku z tym, iz teren wnioskowanej dziatki jest
wykorzystywany na cele rolne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami decyzje wydaje si¢
po uzgodnieniu z organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i melioracji wodnych.

2. Stan faktyczny i prawny:

Rozpatrywana dziatka nr 173/2 zlokalizowana jest w obrebie ewidencyjnym Mazowsze, gmina
Czernikowo.

Zgodnie z rejestrem gruntéw catkowita powierzchnia dziatki wynosi 4,1943 ha i obejmuje: grunty
orne klasy 1Va (4,0011 ha) oraz grunty orne klasy IVb (0,1932 ha).

Dziatka nr 173/2 stanowi wlasno$¢ osoby fizycznej.



ANALIZA
ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE WARUNKOW
WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1 - 5 USTAWY O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Zgodnie z art. 61 ust. 3 przepisoéw art. 61 ust. 1 pkt 112 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii.

1. W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, ze warunki wynikajace z art. 61 ust. 1 pkt 3-5 sa
spelnione:

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla powyiszego zamierzenia
budowlanego — istnieje mozliwo$¢ przylaczenia wnioskowanej inwestycji do  sieci
elektroenergetycznej; projektowane przedsiewzigcie nie wymaga podiaczenia do innych sieci
infrastruktury technicznej;

4) teren objety inwestycjq nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na
cele nierolnicze, stosownie do przepisow art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1161) — zgodnie z rejestrem gruntow
wnioskowana dziatka obejmuje grunty orne klasy IVa i IVb;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — teren objety inwestycja nie znajduje si¢
w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portow 1 przystani, terenie zagrozonym
osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gorniczym, w parku narodowym, na terenie ochrony zasobow
wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzig, na terenie zamknigtym, na terenie objetym
forma ochrony zabytkow, na terenie objetym formg ochrony przyrody.

3. Przepisy art. 61 ust. 2, 4, 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741) w przypadku terenu objetego powyzszg inwestycjg nie
wymagajg zastosowania.

4. Whnioski do projektu decyzji:
1) dopuszcza si¢ budowe instalacji fotowoltaicznej, sktadajgcej si¢ w szczegdlnosci z:
e paneli fotowoltaicznych o tacznej mocy do 3,5 MW,
e infrastruktury technicznej w postaci wolnostojacych konstrukcji wsporczych pod panele
fotowoltaiczne,
inwerterow / falownikow,
kontenerowej stacji transformatorowej Sredniego napiecia,
kablowej linii energetycznej niskiego oraz $redniego napigcia,
przytacza elektroenergetycznego,
e ogrodzenia, systemu monitoringu, drogi wewnetrznej, miejsca postojowego;
2) dopuszcza si¢ budowg innych niezbednych elementéw infrastruktury zwigzanych z budowa
i eksploatacja instalacji fotowoltaicznej;
3) wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie okre$la sig;
4) linia zabudowy — nie okresla sie;
5) powierzchnia biologicznie czynna — nie okresla sie.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym analize
przygotowal mgr bLukasz Piskurewicz, uprawniony do projektowania w planowaniu przestrzennym na
podstawie art. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741).



