
PL.6730.18.2022 Somianka, dnia 24 maja 2022r.

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie afi. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzewtym (Dz.lJ, 22022r. poz. 503 ze zm.) w zwiqzkuz art. 4 ust. 2 pkt

2 w/w ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania

administracyjnego (Dz.U. z 202h. poz. 735 ze zm.) i po uzgodnieniu stosownie do art. 53 ust. 4

pkt, 5, 5a,6,9 powolanej na wstgpie ustawy

ustalam
narzeczElektrowni Slonecznej SOLAR Sp. z o.o.

warunki zabudowy
dla dzialki oznaczonej w ewidencji grunt6w numerem 373 polohonej w obrgbie 0023

Suwin, gm. Somianka dla inwestycji polegaj4cej na budowie farmy fotowoltaicznej ,,SOLAR 4"

o mocy do 2MW na powierzchni do 2,4800hawrazz infrastrukturqtowaruyszqcq.

1. Ustalenia dotyczqce rodzaju zabudowy
Rodzaj zabudowy - produkcyjna, w sktad kt6rej wchodzqtrzqdzenia techniczne przetwarzaj4ce

energig sloneczn4 na energig elekffycznq.

Funkcja zabudowy - budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 2MW na powierzchni do 2,4800ha

vtr az z infrastruktu r 4 tow ar zy szqc q.

2. Warunki i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikaj4ce

z przepis6w odrgbnych:

a) Ustalenia dotyczqce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
- (Iiytkowanie obiektdw budowlanych winno by6 zgodne z ich przeznaczeniem i wymogami

ochrony Srodowiska oraz winny bytutrzymywane w nale?ytym stanie technicznym i estetycznym,

nie dopuszczajqce do nadmiernego pogorszenia ich wlaSciwoSci uZytkowych i sprawnoSci

w szczeg6lnoSci w zakresie zachowania warunk6w wynikaj4cych z ustawy z dnia7 lipca 1994r

Prawo budowlane.

- Sposdb zagospodarowania terenu: zabudowa i zagospodarowanie przedmiotowego terenu

zgodnie z dzialemll rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunk6w technicznych

jakim powinny odpowiadad budynki i ich usytuowanie. Na etapie projektowania i ubiegania sig

o pozwolenie na budowg maj4 zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowi4zujqcego oraz

polskich norm, w zakresie wynikajqcymzrodzajuinwestycji, dla kt6rej ustalono niniejsze warunki

zabudowy. Przepisami wiodqcymi bgd4 unormowania zawarte w ustawie Prawo budowlane

i aktach wykonawczych do tej usta"wy z uwzglgdnieniem obowi4zku uzyskiwania wymaganych

opinii, uzgodnieri, pozwolefr i sprawdzef.



b) Ustalenia dotycz4ce warunk6w i wymagari ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

Parametry i wskqiniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu

- nieprzekraczaln4 linig nowej zabudowy ustalono w odlegloSci 6.0 m od krawgdzi drogi

4404t7W;
- wielkoSi powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki nie powinna przehaczal

90%owraz z terenami utwardzonymi;
- tdziaLpowierzchni biologicznie czynnej min 10% powierzchni dziatki;

Gabaryty i wysokoit projektowanej zabudowy

- budynki techniczne;

- zabudowa parterowa;

- dach jednospadowy, dwuspadowy o k4cie nachylenia polaci do 15 stopni;

- wysokoSi gl6wnej kalenicy dachu do 4.0m;

- wysokoS6 gt6wnej krawgdzi elewacji frontowej do 4.0m;

- szerokoS6 elewacji frontowej do 7.0m;

- farma fotowoltaiczna o pow. calkowitej do 2,4800ha i mocy do 2MW skladaj4ca sig migdzy

innymi zpaneli fotowoltaicznych, budynk6w technicznych, linii elektroenergetycznych;

c) Ustalenia dotycz4ce ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi
- Przedmiot inwestycji zaprojektowa6 w oparciu o obowi4zuj1ce przepisy i polskie normy,

w zakresie wynikaj4cymzrodzajninwestycji. PrzyjEterozwiqzania techniczno-technologiczne nie

mogq spowodowad zagrolenia dla Swiata roSlinnego i zwierzEcego oraz zdrowiai Zycialudzi oraz

bgd4 spelniad wszystkie obowi4zuj4ce normy i przepisy, jak r6wnieZ nie bgd4 naruszone interesy

os6b trzecich;

- Miejsce do czasowego gromadzenia nieczystoSci stalych, z molliwoSci4 ich segregacji,

usytuowad zgodnie z warunkamirozporzqdzeniaMinistra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.

w sprawie warunk6w technicznych jakim powinny odpowiadad budynki i ich usytuowanie;

- Wydana w dniu 25.10.202k. decyzjao Srodowiskowych uwarunkowaniach 2nakP1.6220.6.2021

przez W6jta Gminy Somianka dopuszcza realizacjg inwestycji i stwierdza brak koniecznoSci

przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko i okreSlila warunki lub wymagania do

zastosowania przy realizacji inwestycj i;
- Spos6b zagospodarowania terenu powinien w jak najwigkszym stopniu zapewni6 zachowanie

jego walor6w krajobrazowych. W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nale?y zapevtnil

oszczgdne korzystanie z terenu;
- Teren inwestycji nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia grunt6w rolnych na cele

nierolnicze. Inwestycja lokalizowarua na gruntach niechronionych;

- Zobowiqzuje sig inwestora do przestrzegania zapis6w ustawy z dnia 20 lipca 2017r. - Prawo

Wodne (D2. U . 2 202h. po2. 2233 ze zm.) przy wykonywaniu planowanej inwestycj i;
d) Ustalenia dotycz4ce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytk6w oraz d6br kultury
wsp6lczesnej

Na obszarze zamierzenia budowlanego ani w jego bezpoSrednim s4siedztwie nie wystgpuj4

obiekty wpisane do rejestru zabytk6w ani obiekty kultury wsp6lczesnej.

e) Ustalenia dotycz4ce obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji
- Dostgp do drogi publicznej dla wnioskowanego terenu poprzez zjazd z drogr gminnej

nr 440417W;



- Zaopatrzenie w wodg - nie dotyczy;
- Zaopatrzenie w energig elektryczn4 - energia zu|ywana przez elektrownig bgdzie przez niq

vtytwaruana;
- Odprowadzenie w6d opadowych na wlasny teren;

- Odprowadzenie nieczystoSci plynnych - nie dotyczy;

f) Ustalenia wymagari dotycz4cych ochrony interes6w os6b trzecich
Na etapie projektowania inwestycji uwzglgdni6 interesy os6b trzecich w szczeg6lnoSci

zabezpieczaj4cym:
- zapewnienie dostgpu do drogi publicznej;
- ochrong przed pozbawieniem mo2liwo6ci korzystania z infrastruktury technicznej (wody,

kanalizacji, energii elektrycznej, Srodk6w l4czno6ci);

- ochrong przed uci42liwo Sciami spowodowanymi pr zez halas ;

- ochrong przedzanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby;

- dostgp Swiatla dziennego do pomieszczeri przeznaczonych na pobyt ludzi przed

zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

- przed zmianq naturalnego splywu w6d opadolvych w celu kierowania ich na tereny s4siednie

oraz takiego ksztaltowania dzialki, kt6re spowoduje odprowadzenie w6d opadowych do w6d

powierzchniowych,
- w obiekcie i na terenie z nim zwiqzanym nie mozna prowadzi6 dzialalnoici, kt6ra bylaby

sprzeczna z funkej4 dopuszczon4 w niniejszej decyzji i kt6rej uci42liwo56 wyl<raczalaby poza

granice dzia\ki;

g) Ustalenia dotycz4ce ochrony obiekt6w budowlanych na terenach g6rniczych

zagospodarowania teren6w lub obiekt6w podlegaj4cych ochronie na podstawie odrgbnych

przepis6w - nie dotyczy.

3. Linie rozgraniczaj4ce teren inwestycji
Linie rozgraniczajqce teren inwestycji przedstawiono na zalqczniku graficznym w skali 1:1000

literami od A do D stanowi4cymzal4cznik do niniejszej decyzjl

UZASADNIENIE
Przez Elektrownig Sloneczn4 SOLAR Sp. z o.o., w imieniu kt6rej dziala pelnomocnik

Pan Leszek tr-ochowicz zloaony zostal. wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla

inwestycji polegaj4cej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2MW na powierzchni

do 2, 4 8 0 0h a wr az z i nfrastrukt ur q tow ar zy szqc q

Gmina Somianka w miejscowoSci Suwin dla obszaru wskazanego we wniosku nie posiada

obowi4zujEcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wobec braku na terenie inwestycji obowi4zuj4cego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzewrego zgodnie z tresciq art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r, o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym zamietzona inwestycja wymaga ustalenia warunk6w

zabudowy w drodze decyzji.
Inwestycjg zaplanowano nadziaLce o numerze ewidencyjnym3T3 w miejscowo3ci Suwin,

gmina Somianka, niezainwestowanej, na gruntach niechronionych.



Powierzchnia terenu przewidziana pod farmg fotowoltaiczlE wraz z infrastruktur4

2,4S00ha.Zaznaczonyteren inwestycji nadzial.cenr3T3 wmiejscowoSci Suwin, gmina Somianka,

posiada dostgp do drogi publicznej nr ewidencyjny 386. Dzialkanr ewidencyjny 373 nie znajduje

sig na obszarach objgtych ochron4 przyrody. Istniej4ce i projektowane uzbrojenie terenu jest

wy star czaj4ce do re alizacj i przedmiotowej inwe stycj i.

Planowana inwestycja jest wymieniona w Rozporz4dzeniu Rady Ministr6w z dma l0
wrzesnia 2019r. w sprawie okre6lania rodzajow przedsigwzigi mog4cych znaczqco oddzialywac

na Srodowisko (Dz. U.22019r. poz. 1839 ze zm.).

W zwiEzkuzpowyaszym poddano ocenie wplyw planowanego zamieruenia budowlanego

na grunty s4siednie w postgpowaniu w sprawie oceny oddzialywania na Srodowisko planowanego

przedsigwzigcia prowadzonym w trybie ustawy z dnia z dnia 3 pa1dziernika 2008r.

o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczet'rstwa w ochronie

Srodowiska orM ocenach oddzialywania na Srodowisko (Dz. U. 22022r. poz. 1029 tj.). Wynikiem
postgpowania jest wydana w dniu 25 paldziernika2}Zlr. przez W6jta Gminy Somianka decyzja

o Srodowiskowych uwarunkowaniach znak: P1.6220 .6.2021 .

Stosownie do wymog6w procedury administracyjnej wszystkie strony zostaly

zawiadomione o wszczgciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunk6w

zabudowy oraz o przysluguj4cych im uprawnieniach.

Wyznacznikiem rozstrzygnigcia merytorycznego tego rodzaju decyzji jest zgodnoSd

projektowanej inwestycji zprzepisami prawa powszechnie obowi4zuj4cego. Art. 61 ust. 1 ustawy

o planowaniu i zagospodarowanir przestrzennym stanowi, 2e wydanie decyzji o warunkach

zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lqcznego spelnienia nastgpuj4cych warunk6w:

co najmniej jedna dzialka s4siednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w spos6b pozwalajqcy na okreSlenie wymagari dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji funkcji, parametr6w, cech i wskaZnik6w ksztaltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabaryt6w i formy architektonicznej obiekt6w budowlanych,

linii zabudory oruz intensywnoSci wykorzystania terenu; teren ma dostgp do drogi publicznej;

istniej4ce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego;

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia grunt6w rolnych i le6nych na cele

nierolnicze i nielesne albo jest objEty zgodq uzyskan4 przy sporzqdzaniu miejscowych plan6w,

kt6re utracily moc na podstawie art. 67 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym; decyzja jest

zgodna z przepisami odrgbnymi.

Art. 6l ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi,

Ze przepis6w art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sig do linii kolejowych, obiekt6w liniowych

iurzqdzehinfrastruktury technicznej, atakhe instalacji odnawialnego 2r6dla energii w rozumieniu

art.2pkt 13 ustawy zdnia2Olutego 2015r. o odnawialnychLr6dlach energii.

Oceniaj4c spelnienie lqcznychwarunk6w, kt6re umozliwiaj4 wydanie decyzji o warunkach

zabudowy, wskazanych w art. 61 ust. 1 pkt 3-5 ustawy o planowanltprzestrzennym tut. organ

stwierdzil co nastgpuje:

- istniej4ce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dlazamierzeniabudowlanego;

- teren objgty planowanym zamrerzeniern inwestycyjnym oznaczony jest w ewidencji grunt6w

symbolem IV (klasa bonitacyjna gruntu), w zwiqzku z tym nie wymaga uzyskania zgody na

zmiang przeznaczenia grunt6w rolnych na cele nierolnicze i nieleSne, stosownie do przepis6w

ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie grunt6w rolnych i leSnych;



- aaden z przepis6w odrEbnych nie sprzeciwia sig realizacji inwestycji objgtej ustaleniami

niniejszej decyzji.

W sytuacji, gdy nie ma wymogu spelnienia przeslanki z art.61 ust. 1 pkt 1 z dniaZ7 marca

2003r, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, to nie matelkonieczno6ciwyznaczania

obszaru analizowanego i sporz1dzania analizy funkcji oruz cech zabudowy i zagospodarowania

terenu. Nie istnieje wigc obowiqzek dolqczenia zalqcznik6w, kt6re zawieralyby jej wyniki.

Wobec faktu spelnienia warunk6w wynikajEcych z art. 61 ust.1 ustawy z dnia 27 marca

2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu orazuzyskaniu pozytywnych opinii i uzgodnieri od:

1. Starosty Powiatu Wyszkowskiego
W6jt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 25 marca 2022r. wyst4pil do Starosty Powiatu

Wyszkowskiego o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej

sprawie. Starosta Powiatu Wyszkowskiego w terminie 14 dni od daty otrzymatiaprojektu decyzji

nie wyrazil stanowiska w przedmiotowej sprawie. Wobec powylszego, zgodnie z art. 53 ust. 5

ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzewryffi, w przypadku

niezajgciastanowiska przezorgan uzgadniajqcy w terminie 14 dni od dnia dorgczenia wyst4pienia

o uzgodnienie - uzgodnienie uwaha sig za dokonane;

2. Parfistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Zarzydu Zlewni
w Dgbem

W6jt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 25 marca 2022r. wystqpil do Paristwowego

Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Zaruqdu Zlewni w Dgbem o uzgodnienie

projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie. Dyrektor Zarzqdu Zlewnr

w Dgbem w terminie 14 dni od daty otrzymania projektu decyzji nie wyrazil stanowiska

w przedmiotowej sprawie. Wobec powyZszego, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia27 marca

2003r. - o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzewryffi, w przypadku niezajgcia stanowiska

ptzez organ uzgadniajqcy w terminie 14 dni od dnia dorgczenia wyst4pienia o uzgodnienie -
uzgodnienie uwaha sig za dokonane;

3. Zarz4dcy drogi - W6jta Gminy Somianka
W sytuacji, gdy organ wydaj4cy decyzjg o warunkach zabudowy i zarzqdca drogi, kt6ry ma tg

decyzjE uzgodnid, to jeden i ten sam organ, brak jest potrzeby dokonania uzgodnienia. Kwestie,

kt6re winien oceni6 zarzqdca drogi ocenia samodzielnie przed wydaniem decyzji o warunkach

zabudowy organ wtraSciwy do wydania tej decyzji (wyrok NSA w Warszawie z dnia 9 lipca 2013r.,

sygn.. II OSK 609112, LEX nr 1369032). W przedmiotowej sprawie W6jt Gminy Somianka jako

zarzqdcadrogi nie wnosi sprzeciwu co do planowanej inwestycji;

postanowiono jak w sentencji.

Pouczenie
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnoSci i uprawnieri

os6b trzecich.

Wnioskodawcy, kt6ry nie uzyskal prawa dysponowania gruntem na cele budowlane nie

przysluguje roszczenie o zwrot naklad6w poniesionych w zwiqzku z otrzymanq decyzjq

o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji sluzy odwolanie do Samorz4dowego Kolegium Odwotrawczego

w Ostrolgce za moim poSrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.



Podmiot, ktory wyst4pil o wydanie decyzji o warunkach zabudowy ma prawo wnieSi

do Wojewody Mazowieckiego Zqdanie wymierzenia kary pieniEznej w przypadku stwierdzenia

przedluZenia postgpowania w sprawie jej wydania za poSrednictwem W6jta Gminy Somianka.

IeZeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepis6w postgpowania,

a konieczny do wyjaSnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny

wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie

wyjaSniaj4ce w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniEcia sprawy. Organ odwolawczy

przeprowadza postgpowanie wyjaSniaj1ce takZe w6wczas, gdy jednaze stronzawarla w odwolaniu

wniosek o przeprowadzeme ptzez organ odwolawczy postgpowania wyjaSniaj4cego w zakresie

niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgodg w terminie 14 dni

od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania zawierajqcego wniosek

o pzeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjaSniaj4cego w zakresie

niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona mohe zrzec sig prawa do

wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, kt6ry wydal decyzjg. Z dniem

dorgczenia organowi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia

odwolania przez ostatniq ze stron postEpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna,

co oznacza, i2 decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwoSci zaskarhenia

decyzji do Wojew6dzkiego S4du Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie

oSwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania.

Zal4czniki:
1. Kopia zmapy zasadniczej
2. Analiza+ zal4cznik mapowy z granicami analizowanego terenu

Otrzymui4:
1. Wnioskodawca - Pelnomocnik
2. Strony w postgpowaniu wg wykazu

(:)Yu\:-/
Do wiadomoSci:
1. Starosta Powiatu Wyszkowskiego
2. Padstwowe (iospodarstwo Wodne Wody Polskie Dyrektor Zarz7du Zlewni w Dgbem

Projekt sporz4dzil:
Proiekt decyzji sporzqdzila: mgr inZ. arch. Katarzyna WoZnicka, wpisana na listg architekt6w MOIA nr MA- 0942.
Pobrano oplatg skarbowq w wysokoSci 598,00 zl na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz.

z202lr. poz. 1923 ze zm.).

U.


