P1.6730.113.2023 Somianka, dnia 08.02.2024r.

DECYZJA
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003r. — o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023r. poz. 977
ze zm. dalej u.p.z.p.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023r. poz. 775 ze zm.) i po uzgodnieniu stosownie do art. 53 ust. 4
pkt. 5, 5a, 6, 9 powotanej na wstepie ustawy

ustalam
na rzecz AP OZE Sp. z o.0.

warunki zabudowy
dla cze$ci dziatki oznaczonej w ewidencji gruntdow numerem 471/8 potozonej w obrebie
0008 Kregi, gmina Somianka, dla inwestycji polegajacej na: ,,Budowie instalacji fotowoltaicznej
o mocy do 4MW (z mozliwoscig realizacji mniejszych instalacji fotowoltaicznych nie
przekraczajacych tacznie mocy 4MW) wraz z droga dojazdowa oraz przytaczem do krajowej sieci
energetycznej 1 elementami infrastruktury technicznej, niezbednymi do prawidlowego
funkcjonowania przedsigwzigcia”.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy

Rodzaj zabudowy — produkcyjna i magazynowanie, w sktad ktorej wchodzg urzadzenia techniczne
przetwarzajgce energi¢ stoneczng na energi¢ elektryczna.

Funkcja zabudowy — budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 4MW wraz z urzadzeniami
technicznymi.

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

a) Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

- Uiytkowanie obiektéw budowlanych winno by¢ zgodne z ich przeznaczeniem i wymogami
ochrony srodowiska oraz winny by¢ utrzymywane w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajgce do nadmiernego pogorszenia ich wilasciwosci uzytkowych i sprawnosci
w szczegoOlnosci w zakresie zachowania warunkéw wynikajacych z ustawy z dnia 7 lipca 1994r
Prawo budowlane,

- Sposob zagospodarowania terenu: zabudowa i zagospodarowanie przedmiotowego terenu
zgodnie z dziatem II rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Na etapie projektowania i ubiegania si¢
o pozwolenie na budowe maja zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowigzujacego oraz
polskich norm, w zakresie wynikajgcym z rodzaju inwestycji, dla ktérej ustalono niniejsze warunki
zabudowy. Przepisami wiodgcymi bedg unormowania zawarte w ustawie Prawo budowlane
i aktach wykonawczych do tej ustawy z uwzglednieniem obowigzku uzyskiwania wymaganych
opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen.



b) Ustalenia dotyczgce warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
Parametry i wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu

- nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy nie ustalono — zabudowa dalsza,

- wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki nie powinna przekraczac¢
90% wraz z terenami utwardzonymi;

- udzial powierzchni biologicznie czynnej min. 10% powierzchni dzialki;

Gabaryty i wysokos¢ projektowanych budynkow technicznych

- zabudowa parterowa,

- dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy o kacie nachylenia potaci do 15 stopni,
- wysoko$¢ glownej kalenicy do 5m,

- wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej do 5m,

- szeroko$¢ elewacji frontowej do 10m,

- instalacja fotowoltaiczna o mocy do 4MW sktadajgca si¢ m. in. z paneli fotowoltaicznych,
budynkow technicznych, linii elektroenergetycznych i drog dojazdowych. Zabudowa systemami
fotowoltaicznymi o powierzchni wyznaczanej po obrysie zewnetrznych skrajnych modutow paneli
nie przekroczy 3,93ha,

¢) Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi

- Przedmiot inwestycji zaprojektowaé w oparciu o obowigzujace przepisy i polskie normy,
w zakresie wynikajacym z rodzaju inwestycji. Przyjete rozwigzania techniczno-technologiczne
nie mogg spowodowaé zagrozenia dla $wiata roslinnego i zwierzecego oraz zdrowia i zycia ludzi
oraz beda spetniaé wszystkie obowigzujace normy i przepisy, jak rowniez nie beda naruszone
interesy osob trzecich,

- Miejsce do czasowego gromadzenia nieczystosci stalych, z mozliwoscia ich segregacii,
usytuowaé zgodnie z warunkami rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie,

- Sposéb zagospodarowania terenu powinien w jak najwigkszym stopniu zapewni¢ zachowanie
jego walorow krajobrazowych. W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢
oszczedne korzystanie z terenu,

- Teren inwestycji powyzej 2ha wymaga decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.

Dnia 26.10.2023r. Wéjt Gminy Somianka wydat decyzje znak P1.6220.2.2023, w ktorej stwierdzit
brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowego
przedsiewziecia oraz okreslit warunki lub wymagania, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt. 1
lit. b lub ¢ ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
$rodowisko (Dz. U. z 2023r. poz. 1094 ze zm.). Uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania oraz
biorgc pod uwage rodzaj, charakter i skale planowanego przedsigwzigecia Wojt Gminy Somianka
stwierdzil, ze przedmiotowa inwestycja nie bedzie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko,



- Teren inwestycji nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze. Inwestycja lokalizowana na gruntach niechronionych, klasy RIVa,

- Zobowigzuje sie inwestora do przestrzegania zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017r. — Prawo
Wodne (Dz. U. z 2023r. poz. 1478 ze zm.) przy wykonywaniu planowanej inwestycji,

d) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej

Na obszarze zamierzenia budowlanego ani w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepuja
obiekty wpisane do rejestru zabytkow ani obiekty kultury wspotczesne;.

e¢) Ustalenia dotyczgce obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

- dostep do drogi publicznej poprzez zjazd z drogi gminnej nr ewid. 23, obreb 0026 Tulewo Gorne,
gm. Wyszkow,

- zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

- odprowadzenie nieczystosci ptynnych — nie dotyczy,

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — energia zuzywana przez instalacj¢ bedzie przez nig
wytwarzana,

- odprowadzenie wod opadowych na wlasny nieutwardzony teren inwestycji,

f) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich

Na etapie projektowania inwestycji uwzgledni¢ interesy o0sob trzecich w szczegdlnosci
zabezpieczajgcym:

- zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

- ochrone przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z infrastruktury technicznej (wody,
kanalizacji, energii elektrycznej, srodkow tgcznosci),

- ochrong przed ucigzliwo$ciami spowodowanymi przez halas,

- ochrong przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,

- dostep $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, -

- przed zmiang naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich na tereny sasiednie
oraz takiego ksztaltowania dziatki, ktére spowoduje odprowadzenie wod opadowych do wod
powierzchniowych,

- w obiekcie i na terenie z nim zwigzanym nie mozna prowadzi¢ dziatalnosci, ktéra bylaby
sprzeczna z funkcja dopuszczong w niniejszej decyzji i ktorej ucigzliwos¢ wykraczalaby poza
granice dzialki.

g) Ustalenia dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych
zagospodarowania teren6w lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie odr¢bnych
przepisow
Nie dotyczy.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na zalaczniku graficznym w skali 1:1000
literami od A do F, stanowigcym zalacznik do niniejszej decyzji.



UZASADNIENIE

Dnia 13.11.2023r. AP OZE Sp. z 0.0. wystapita do Wojta Gminy Somianka z wnioskiem
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na: ,,Budowie instalacji
fotowoltaicznej o mocy do 4MW (z mozliwoscig realizacji mniejszych instalacji fotowoltaicznych
nie przekraczajgcych tgcznie mocy 4MW) wraz z droga dojazdowg oraz przylaczem do krajowej
sieci energetycznej i elementami infrastruktury technicznej, niezbednymi do prawidlowego
funkcjonowania przedsiewziecia”. ;

Inwestycje zaplanowano na czesci dziatki oznaczonej w ewidencji gruntow numerem
471/8 potozonej w obrebie 0008 Kregi, na gruntach niezainwestowanych i niechronionych.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej wszystkie strony zostaly
zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy oraz o przystugujgcych im uprawnieniach.

Art. 9 ust. 1. u.p.z.p. stanowi ,,W celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwate
0 przystgpieniu do sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, zwanego dalej ,,studium”; ust. 4. Ustalenia studium sa wigzace dla organow
gminy przy sporzagdzaniu planéw miejscowych; ust. 5. Studium nie jest aktem prawa
miejscowego”.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie jest wigzace
przy opracowaniu decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego tylko przy opracowywaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Gmina Somianka w miejscowosci Kregi, dla obszaru wskazanego we wniosku nie posiada
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wobec braku na terenie inwestycji obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z trescig art. 59 ust. 1 u.p.z.p., zamierzona inwestycja wymaga ustalenia
warunkow zabudowy w drodze decyzji.

Wyznacznikiem rozstrzygni¢cia merytorycznego tego rodzaju decyzji jest zgodno$é
projektowanej inwestycji z przepisami prawa powszechnie obowigzujacego. Art. 61 ust. 1 u.p.z.p.
stanowi, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie wprzypadku facznego
spelnienia nastepujgcych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego; ,

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy
sporzgdzaniu miejscowych plandéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:



a) inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktore] mowa w art. 5 ust. 1 ustawy
z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U. z 2021r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt. 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Art. 61 ust. 3 u.p.z.p. stanowi, ze przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i1 2 nie stosuje si¢ do linii
kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrddia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r.
o odnawialnych Zrodlach energii. Pojecie urzadzenia infrastruktury technicznej nie zostato
zdefiniowane na gruncie u.p.z.p.

Skutkiem zaliczenia farm fotowoltaicznych do kategorii urzadzen niebgdacych
urzadzeniami infrastruktury technicznej czyni problem z wlasciwym okresleniem parametrow dla
planowanej budowy farmy fotowoltaicznej na gruntach niezainwestowanych, co wynika wprost
z konieczno$ci zastosowania przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., czyli m. in. wykazania spetniania
przestanki dobrego sgsiedztwa. Mozliwa jest realizacja tylko takich nowych zamierzen
inwestycyjnych, ktore nawigzuja swoimi cechami co najmniej do jednego budynku (obiektu),
z ktorym bedg w przysztosci sgsiadowaé przy tej samej drodze publicznej otwierajacej do nich
dostep. Takie restrykcyjne podejscie, jakkolwiek nie jest ono dominujacym, zdaje si¢ za$
jednoznacznie wyklucza¢ mozliwos¢ realizowania farm fotowoltaicznych w oparciu o decyzje
o warunkach zabudowy, na terenach wskazanych powyzej, jako optymalne dla tych przedsigwziec.

Druga linia orzecznicza, ktora ksztaltuje si¢ w opozycji do tej przedstawionej powyzej,
uznaje, ze farmy fotowoltaiczne, jako instalacje stuzace wytwarzaniu energii elektrycznej powinny
by¢ traktowane jako urzadzenia infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 w.p.z.p.,
a tym samym wydanie dla nich decyzji o warunkach zabudowy nie powinno by¢ poprzedzone
analizg spetnienia przestanki dobrego sgsiedztwa oraz dostgpu do drogi publicznej. Sady wskazuja
na potwierdzenie tego wyniku wyktadni jezykowej w drodze wykladni systemowej, ktora w ich
opinii prowadzi do wniosku, ze wytwarzanie energii jest procesem, ktory nie wyklucza urzadzen
do jej produkcji z kategorii urzgdzen infrastruktury technicznej (II OSK 1482/21 - Wyrok NSA
z dnia 12.10.2022r. ,,lokalizacja farmy fotowoltaicznej, niezaleznie od jej mocy, zgodnie z art. 63
ust. 3 u.p.z.p. nie wymaga w postgpowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy oceny przestanki
zasady kontynuacji oraz dostepu do drogi publiczne;j”.

Poniewaz w przypadku niejasnosci regulacji u.p.z.p., przyjete winno zostaé takie
rozumienie przepisu, ktore sprzyjac bedzie realizacji uprawnien wlascicielskich.

Oceniajgc spetnienie tgcznych warunkdw, ktore umozliwiajg wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, wskazanych w art. 61 ust. 1 pkt 4-6 u.p.z.p. tut. organ stwierdzil co nast¢puje:

- istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

- teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne, stosownie do przepisow ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych;

- zaden z przepisébw odrebnych nie sprzeciwia si¢ realizacji inwestycji obj¢tej ustaleniami
niniejszej decyzji;

- zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6 lit. a,
byeU.p.z.D.

W sytuacji, gdy nie ma wymogu spetnienia przestanki z art. 61 ust. 1 pkt 1, to nie ma tez
konieczno$ci wyznaczania obszaru analizowanego i sporzadzania analizy funkcji oraz cech



zabudowy i zagospodarowania terenu. Nie istnieje wigc obowigzek dolgczenia zalacznikdw, ktore
zawieratyby jej wyniki.

Wobec faktu spetnienia warunkow wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt. 4-6 u.p.z.p. oraz
po uzgodnieniu z:
1. Starosta Powiatu Wyszkowskiego
Wojt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 06.12.2023r. wystgpil do Starosty Powiatu
Wyszkowskiego o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowe;j
sprawie. Starosta nie wyrazit stanowiska w terminie 14 dni od daty otrzymania projektu decyzji.
Wobec powyzszego, zgodnie z art. 53 ust. 5 u.p.z.p., w przypadku niezajecia stanowiska przez
organ uzgadniajgcy w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane;

2. Dyrektorem Zarzgdu Zlewni w D¢gbem — PGW WP

Wojt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 06.12.2023r. wystapit do Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Dyrektora Zarzadu Zlewni w Debem o uzgodnienie projektu decyzji
o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie. Dyrektor ZZ w Dgbem nie wyrazil stanowiska
w terminie 14 dni od daty otrzymania projektu decyzji. Wobec powyzszego, zgodnie z art. 53 ust.
5 u.p.z.p., w przypadku niezaj¢cia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 14 dni od dnia
dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane;

3. Zarzadcg drogi — Burmistrzem Wyszkowa

Wojt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 06.12.2023r. wystgpil do Burmistrza Wyszkowa
0 uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie. Burmistrz
Wyszkowa pismem znak GKiM.7234.122.2023 z dnia 15.12.2023r. (data wptywu do UG
20.12.2023r.) pozytywnie uzgodnit projekt decyzji w odniesieniu do obszaréw przyleglych
do pasa drogowego; .

postanowiono jak w sentencji.

Wojt Gminy Somianka prowadzgc postgpowanie zapewnil stronom czynny udziat
w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwit im wypowiedzenie si¢
co do zebranych dowodow i materialow oraz zgloszenia zadan 1 wnioskow.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
1 uprawnien oséb trzecich.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa dysponowania gruntem na cele budowlane nie
przystuguje roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg
o warunkach zabudowy. :

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Ostrotece za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dor¢czenia.

Podmiot, ktory wystgpit o wydanie decyzji o warunkach zabudowy ma prawo wnies$¢
do Wojewody Mazowieckiego zgdanie wymierzenia kary pieni¢znej w przypadku stwierdzenia
przedtuzenia postepowania w sprawie jej wydania za posrednictwem Wdjta Gminy Somianka.



W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, 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 cofnigcie
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Zalaczniki:
1. Kopia z mapy zasadniczej z zaznaczonym terenem inwestycji.

Otrzymujg:
1. Wnioskodawca.

C:/trony postepowania wedtug rozdzielnika.
3. d/a. :

Do wiadomoSci:

1. Starosta Powiatu Wyszkowskiego.

2. Dyrektor Zarzadu Zlewni w Dgbem — PGW WP.
3. Burmistrz Wyszkowa.

Projekt decyzji sporzadzila: mgr inz. arch. Katarzyna Woznicka, wpisana na list¢ architektow MOIA nr MA — 0942.
Pobrano optlat¢ skarbowa w wysokoscei 598,00zt na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o oplacie skarbowej (Dz. U.
72023r. poz. 2111 t;j.).



