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Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1i2, art. 60 ust. 1i 4, art. 61 ust. 1i 5 ustawy z'dnia.27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 977 z
pdzn. zm. ) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 775 z pézn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku PWiK Sp. z 0. 0., z dnia
19.09.2023r., uzupetnionego w dniu 02.10.2023r., po uzgodnieniu z wiasciwymi organami, stosownie
do art. 60 ust. 1 oraz art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

ustalam

na rzecz
PWiK Sp. z 0. o.
ul. Graniczna 1

05-200 Wotomin

warunki zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na:

budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 3,1 MW z mozliwoscia realizacji mniejszych
instalacji fotowoltaicznych nie przekraczajacych facznie mocy 3,1 MW wraz z droga dojazdowa
oraz przytagczem do krajowej sieci energetycznej i elementami infrastruktury technicznej na
terenie czesci dziatek ew. nr 71/1, 7211, 73/1, 7411, 75/1, 76/1, 771, 78/1, 7911, 80/2, 81/2, 82/2,
83/2, 8412, 85/2, 86/2, 87/2, 88/2, 89/2, 90/2 oraz na terenie dziatki ew. nr 91/1 obr. Lesniakowizna,
gm. Wotomin.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji, oznaczony literami ABCDEFGHIJKLMNOA, wyznaczono
na mapie w skali 1:1000, stanowiacej zatacznik graficzny (zatacznik nr 1), ktéry jest integraina
czes$cig niniejszej decyzji

1. Ustalenia zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepiséw
odrebnych.

Realizacja zamierzenia budowlanego wymaga spetnienia nastepujgcych warunkéw szczegdtowych
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1.1. Ustalenia dotyczace warunkéw zabudowy i wymagari ksztattowania fadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy: w odlegloéci 15,0m od granicy terenu z dziatkg drogi
gminnej nr ew. 48/7 oraz w odlegtosci po 5,0m od krawedzi rowow; przebieg linii zabudowy
zgodnie z czescig graficzng decyzji;

b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 35,0% powierzchni terenu inwestycii;

¢) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 50,0% powierzchni terenu inwestycji;

d) wysokos¢ nadziemnych obiektéw i urzadzern budowlanych: maksymalnie 4,0m ponad poziom
terenu oznaczony na mapie zasadniczej;

e) ewentualne ogrodzenia nalezy wykona¢ jako azurowe, zakazuje sie realizacji ogrodzen
petnych i z przestami z prefabrykowanych elementéw betonowych oraz z blachy;

1.2, Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesne;j:
a) w projekcie budowlanym nalezy przedstawi¢ sposéb postepowania z masami ziemnymi
i odpadami wytworzonymi podczas prac budowlanych;
b) zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz.
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d)

e)

f)

g)

h)

i)

1478 z p6zn. zm.) wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwiaszcza
kierunku odptywu znajdujgcej sie¢ na jego gruncne wody opadowej ani kierunku odptywu ze
zrodet — ze szkodg dia gruntéw sasiednich ani odprowadza¢ wod oraz Sciekéw na grunty
sgsiednie;

roboty ziemne oraz inne roboty zwigzane z wykorzystanlem sprzetu mechanicznego lub
urzadzen technicznych, prowadzone w poblizu drzew i krzewow, mogg by¢ wykonane
wylgcznie w sposob nie szkodzacy drzewom lub krzewom;

w przypadku koniecznosci wycinki istniejacych drzew nalezy przestrzega¢ obowigzujacych w
tym zakresie przepisow; w razie potrzeby posiadacz terenu bgdZz wiasciciel urzgdzen
przesylowych powinien uzyskac¢ stosowng zgode, wydang przez wtasciwy organ;

wyklucza sie lokalizowanie obiektéw i stosowanie rozwigzan, ktdrych ucigzliwos¢ dla
srodowiska (hatas, zanieczyszczanie powietrza, gleby itp.) wykraczataby poza granice wiasnej
dziatki oraz podejmowania dziatalnosci gospodarczej, moggcej powodowac zanieczyszczenie
lub inne formy degradacji Srodowiska przyrodniczego;,

osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry posiada
cechy zabytku, obowigzane sg niezwtocznie‘zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw; jednoczesnie obowigzane sg zabezpleczyc odkryty przedmiot i wstrzymac¢ wszelkie
roboty mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé, do czasu wydania przez Wojewbddzkiego
Konserwatora Zabytkow odpowiednich zarzadzen;

nalezy zapewnié¢ ochrone wod powierzchniowych i podziemnych z uwagi na fakt, iz teren
inwestycji znajduje sie w granicach Giéwnego Zbiornika Wod Podziemnych - Dolina
Srodkowej Wisly (nr 222) — poprzez nakaz odprowadzania i podczyszczania $ciekow i wod
opadowych na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych oraz zakaz sktadowania
wszelkich odpadow, w tym odpadow niebezpiecznych, w granicach terenu inwestycji (zakaz
nie dotyczy miejsc i pomieszczen do tego celu przeznaczonych),

przez teren inwestycji przebiegajg urzadzenia melioracji wodnych (rowy). Zgodnie z ustawag
Prawo wodne zabrania sie wykonywania w poblizu urzgdzen wodnych rob6t i innych
czynnosci, ktore mogg spowodowac¢ osuwanie sie gruntu. Budowa, przebudowa, czesciowa
likwidacja urzgdzen melioracji wodnych (w tym réwniez budowa ew. przepustu na rowie)
wymaga uzyskania zgody wodnoprawne;j;

nalezy przestrzegaé istotnych warunkéw korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji i
eksploatacji lub uzytkowania przedsiewziecia, okreslonych w decyzji Burmistrza Wotomina nr
79/2023 (znak WOS.6220.3.2023).

Teren objety projektem decyzji o warunkach zabudowy znajduje sie w obszarze
zmeliorowanym. Inwestor zobowigzany jest wykona¢ inwestycje w sposob zapewniajgcy
zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych — w przypadku ich
uszkodzenia, przywroéci¢ stan pierwotny, a w razie potrzeby przebudowac lub zlikwidowaé w
taki sposéb, aby nie pogorszy¢ funkcjonowania obiektu melioracyjnego poza obszarem
inwestycji.

1.3. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a)
b)

c)

d)

e)

f)

obstuga komunikacyjna: z drogi publicznej (gminnej) na dz. ew. nr 48/7 (ul. Krymskiej);
budowa lub przebudowa zjazdu z drogi publicznej nalezy do wiasciciela nieruchomosci
przylegtych do drogi, po uzyskaniu — w drodze decyzji administracyjnej — zezwolenia zarzadcy
drogi na lokalizacje lub przebudowe zjazdu;

nalezy zapewni¢ miejsce / miejsca postojowe oraz strefy manewrowe dla pojazdéw na terenie
inwestycji dla potrzeb technicznej obsiugi inwestycji;

inwestycje nalezy zaprojektowaé i zrealizowa¢ w sposéb bezkolizyjny w stosunku do
istniejgcej infrastruktury, z zachowaniem okreélonych w przepisach odrebnych i normach stref
i odlegtosci. Projekt budowlany przedmiotowej inwestycji powinien zawiera¢ rozwigzania
zabezpieczajace elementy istniejgcej infrastruktury, mogace ulec uszkodzeniu podczas
prowadzenia robét;

sytuowanie projektowanych sieci uzbrojenia terenu na obszarach miast oraz w pasach
drogowych na terenie istniejgcej lub projektowanej zwartej zabudowy obszaréw wiejskich,
nalezy uzgodni¢ na naradach koordynacyjnych, organizowanych przez Staroste;

nalezy zachowaé¢ odpowiednie (wynikajace z przepiséw odrebnych i norm) odlegto$ci
zabudowy i elementéw zagospodarowania terenu od napowietrznej linii elektroenergetycznej;
w razie potrzeby projekt zagospodarowania terenu uzgodni¢ z gestorem sieci; w przypadku
kolizji  planowanego  zagospodarowania terenu ewentualna  przebudowa linii
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elektroenergetycznej na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

wody opadowe z powierzchni utwardzonych nalezy zagospodarowa¢ na wiasnej dziatce,
zgodnie z przepisami odrebnymi, a w szczegélnosci z ustawg Prawo wodne i przepisami
odrebnymi;

1.4. Ustalenia wymagar dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:
Realizacja oraz docelowe funkcjonowanie projektowanej inwestycji winno by¢ zaprojektowane

z

zachowaniem intereséw osob trzecich, w sposob, ktéry w stosunku do nieruchomosci

sgsiednich nie bedzie:

a)

b)

c)

pozbawiat ich: dostepu do drogi publicznej, dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw tgcznosci,

powodowat ucigzliwosci zwigzanych z hatasem, wibracjami, zakidceniami elektrycznymi,
promieniowaniem,

powodowat zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.

Projektowane obiekty budowlane powinny speinia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 i 2 ustawy

z

dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane (tekstjedn. Dz. U. z 2023r. poz. 682 z p6zn. zm.) oraz w

stosownych rozporzadzeniach wykonawczych, w tym wymienionych ponize;.

2. Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych:

a)

b)

Inwestor winien wystagpié¢ z wnioskiem o pozwolenie na budowe / zgtoszeniem wnioskowane;j
inwestycji wraz z niezbedng dokumentacja, opracowang zgodnie z wymaganiami ustawy
Prawo budowlane oraz rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020r. w sprawie
szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego (tekst jedn. Dz. U. z 2022r. poz. 1679),
a takze z oswiadczeniem o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane.
Projekt zagospodarowania terenu, bedacy czescig projektu budowlanego, nalezy opracowaé
na aktualnej mapie geodezyjnej do celéw projektowych.
Projekt budowlany powinien speinia¢ warunki okreslone w obowigzujgcych aktach prawnych,
w tym nizej wymienionych. Inwestor w trakcie realizacji i docelowego funkcjonowania
planowanej inwestycji winien spetni¢ wymagania i warunki okreslone w szczegé6inosci w:
—ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 682 z pdzn.
zm.),

—rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z
2022r. poz. 1225),

—rozporzgdzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektow budowlanych
(Dz. U. z 2012r. poz. 463),

—ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 1094 z pdzn. zm.),

— rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczgco oddziatywaé na Srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2019r. poz. 1839 z pozn.
zm.),

—ustawie z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 645 z
pbézn. zm.),

—rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022r. w sprawie przepiséw
techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022r, poz. 1518),

—ustawie z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 1478 z pozn.
zm.),

—ustawie z dnia 14 grudnia 2012r. 0 odpadach (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 1587 z pézn.
zm.),

—ustawie z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn. Dz. U. z 2022r. poz.
2556 z pdzn. zm.),

—ustawie z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 1336 z
poézn. zm.),

—ustawie z dnia 24 sierpnia 1991r. o ochronie przeciwpozarowej (tekst jedn. Dz. U. z 2022r.
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poz. 2057 z pézn. zm.),

—rozporzgdzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009r. w sprawie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych (Dz. U. z 2009r. Nr 124, poz.
1030),

- przepisach szczeg6towych i przywotanych normach.

UZASADNIENIE

W dniu 19.09.2023r. PWIK Sp. z 0. o. ziozyta wniosek (uzupetniony w dniu 02.10.2023r.) o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 3,1
MW z mozliwoscig realizacji mniejszych instalacji fotowoltaicznych nie przekraczajgcych tacznie mocy
3,1 MW wraz z drogg dojazdowg oraz przytaczem do krajowej sieci energetycznej i elementami
infrastruktury technicznej na terenie czesci dziatek ew. nr 71/1, 72/1, 73/1, 7411, 751, 76/1, 77/1,
78/1,79/1, 80/2, 81/2, 82/2, 83/2, 84/2, 85/2, 86/2, 87/2, 88/2, 89/2, 90/2 oraz na terenie dziatki ew. nr
91/1 obr Lesniakowizna, gm. Wotomin..

Stosownie do art. 61 §4 Kodeksu postepowania administracyjnego, wszystkie strony postepowania
zostaly zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie
i poinformowane o przystugujacych im uprawnieniach. Zadna ze stron nie wniosta zastrzezen,
wnioskéw i uwag.

Dla obszaru objetego wnioskiem Gmina Wolomin nie posiada obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Na podst. art. 53 ust. 3 w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 977 z pbézn. zm.) przeprowadzono
analize warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz Jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestyciji.
Na podstawie art. 61 ust. 5a ww. ustawy, a takze na podstawie rozporzadzenia 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. z 2003r. nr 164, poz. 1588 z pozZn. zm.) przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki tych analiz stanowig zataczniki do niniejszej
decyzji (zatacznik 2a — czeéé tekstowa wynikéw analizy urbanistycznej; zatacznik 2b ~ czesc graficzna
wynikdw analizy urbanistycznej).

Analiza (cze$¢ tekstowa i graficzna) - sporzadzona zgodnie z przywotang ustawg oraz
rozporzgdzeniem — znajduje sie w aktach sprawy w Wydziale Urbanistyki tutejszego Urzedu i moze
by¢ okazana na zgdanie stronom niniejszego postepowania.

Przeprowadzona analiza urbanistyczna pozwala na stwierdzenie, ze przedmiotowe przedsiewziecie
inwestycyjne spetnia wymagania art. 61 ust 1 - 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, co oznacza - po uprzednim dokonaniu wymaganych ustawowo uzgodnieni (art. 60
ust. 1 oraz art. 53 ust. 4 w zwigzku art. 64 w/w ustawy) — mozliwo$¢ wydania przedmiotowe;j decyzji.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 w zw. z art. 64 wiw. ustawy projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat
uzgodniony z:
—-Wydzialem Inwestycji Urzedu Miejskiego w Wolominie — w zakresie wplywu na droge

gminng (ul. Krymska) i ruch drogowy — pismem z dnia 27.10.2023r,,
-Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — w zakresie melioracji wodnych -
postanowienie znak: WA.2.6.521.960.2023.AR z dnia 11 .12.2023r., z warunkiem wpisanym w
w pkt 1.2.j. decyzji,
-Wlasciwym organem administracji geologicznej — (Marszatkiem Wojewodztwa
Mazowieckiego) — w odniesieniu do udokumentowanych wéd podziemnych - ,milczaca zgoda”
— zgodnie z art. 53 ust. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska przez
organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Uzgodnienie z pozostatymi organami, wymienionymi w art. 53 ust. 4, nie byto wymagane.
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Biorgc zatem przytoczone powyzej okolicznosci oraz fakt, ze nie mozna odméwi¢ ustaienia warunkow
zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne wnioskodawcy jest zgodne z przepisami prawa, orzeczono
jak w sentencji.

Projekt niniejszej decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Tomasz Graj, czlonek Wielkopolskiej Okregowej
I1zby Architektéw nr WP-0805.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasno$ci i uprawnien o0séb
trzecich.

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z ofrzymang decyzjg (art. 63 ust 2 i 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

W przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od
dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi kare
pieniezng. Do ww. terminu nie wlicza sie termindéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania
okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okresdéw opdznien spowodowanych
z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochod
budzetu panstwa. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, wszczyna sie z urzedu, jezeli
podmiot, ktdry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej
kary.

W mysl art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organ, ktéry wydat decyzje o
warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

~inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

-dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyziji.

Roboty budowlane zwigzane z przedmiotowa inwestycjg oraz jej docelowe wykorzystanie mozna
rozpoczac¢ na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29—-31 ustawy z dnia 7
lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 682 z pdzn. zm.).

Do wniosku o pozwolenie na budowe / zgloszenia nalezy dotgczyé niniejszg decyzje o warunkach
zabudowy i dokumenty okres$lone przepisami ustawy Prawo budowlane i przepisami odrebnymi.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom postepowania administracyjnego prawo wniesienia
odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Warszawie, za posrednictwem
Burmistrza Wotomina, w terminie 14 dni od daty doreczenia niniejszej decyz;ji.

Po wydaniu niniejszej decyzji strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania od niej.

Z dniem doreczenia organowi o$wiadczen stron o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotlania decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Skutkiem zrzeczenia jest brak mozliwosci zaskarzenia niniejszej decyzji do WSA.

Zataczniki:

Zatacznik nr 1 — cze$€ graficzna decyzji y
Zatgcznik nr 2a - wyniki analizy urbanistyczinej= cze§étekstowa, {-"
Zatacznik nr 2b — wyniki analizy urbanistycznej—czesé graficzna.

Otrzymujg :
1 Strony postepowania wg rozdzieinika w aktach sprawy.
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