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DECYZJA
o warunkach zabudowy

Napodstawie art.4 ust. 2pkt2,art.59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art.61ust. 1 ustawy zdma
27 marca2003r. - o planowaniu i zagospodarowaniu prtzestrzenrrym (Dz. IJ.22023r. poz.977
ze zm. dalej u.p.z.p.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca.1960r. Kodeks postEpowania

administracyjnego (Dz. U. 22023r. poz,775 ze zm.) i po uzgodnieniu stosownie do art. 53 ust. 4

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

ustalam
narzecz AP OZE Sp. z o.o.

warunki zabudowy
dla czgsci dzialki oznaczonej w ewidencji grunt6w numerem 47118 polozonej w obrgbie

0008 Krggi, gmina Somianka, dla inwestycji polegaj4cej na: ,,Budowie instalacji fotowoltaicznej

o mocy do 4MW (z mo2liwoSciq realizacji mniejszych instalacji fotowoltaicznych nie

przekaczaj4cych lqcznie mocy 4MW) wrazzdrogq dojazdow4 orazprzylyczem do krajowej sieci

energetycznej i elementami infrastruktury technicznej, niezbgdnymi do prawidlowego

funkcj onowani a przeds iEwzigcia" .

1. Ustaleni a dotyczpce rodzaju zabudowy
Rodzaj zabudowy - produkcyjnaimagazynowanie, w sklad kt6rej wchodz4 urzqdzeniatechniczne

przetwaruaj4ce energig sloneczn4 na energig elektryczn4.

Funkcja zabudowy - budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 4MW wraz z urzqdzeniami

technicznymi.

2. Warunki i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikaj4ce
z przepis6w odrgbnych: :)

a) Ustalenia dotycz4ce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu
- Uiytkowanie obiektdw budowlanych winno byt zgodne z ich przeznaczeniem i wymogami

ochrony Srodowiska oraz winny bydutrzymywane w nale?fiym stanie technicznym i estetycznym,

nie dopuszczajqce do nadmiemego pogorszenia ich wlaSciwoSci uzytkowych i sprawnoSci

w szczeg6lnoSci w zakresie zachowania warunk6w wynikaj4cych z ustawy z dnia 7 lipca 1994r

Prawo budowlane,

- Sposdb zagospodarowania terenu: z*udowa i zagospodarowanie przedmiotowego terenu

zgodnie z dzialemll rczporzqdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunk6w technicznych
jakim powinny odpowiada6 budynki i ich usytuowanie. Na etapie projektowania i ubiegania sig

o pozwolenie na budowg maj4 zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowi4zujEcego oraz

polskich norm, w zakresie wynikaj4cymzrodzquinwestycji, dla kt6rej ustalono niniejsze warunki

zabudowy. Przepisami wiod4cymi bgd4 unormowania zawarte w ustawie Prawo budowlane

i aktach wykonawczych do tej ustawy z uwzglgdnieniem obowi4zku uzyskiwania wymaganych

opinii, uzgodnieri, pozwoleri i sprawdzeri.



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

Pararuetry i wskainiki zabudowy oraz zagospodarowania terenu

- nieprzekraczalnq liniE nowej zabudowy nie ustalono - zabudowa dalsza,

- wielkoS6 powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki nie powinna przekraczal

90Yo wraz zterenami utwardzonymi;
- udzial powierzchni biologicznie czyrnej min. I0o/o powierzchni dzialki;

Gab aryty i wy s oko i t pr oj e kt ow any c h b udynkfw t e c hni c zny c h

- zabudowa pafterowa,

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

- wysokoSd gl6wnej kalenicy do 5m,

- wysokoSd g6rnej krawgdzi elewacji frontowej do 5m,

- szerokoSd elewacji frontowej do 10m,

- instalacja fotowoltaiczna o mocy do 4MW sktadaj4ca sig m. in. z paneli fotowoltaicznych,
budynk6w technicznych, linii elektroenergetycznych i dr6g dojazdowych. Zabudowa systemami

fotowoltaicznymio powierzchni wyznaczanej po obrysie zewngtrznych skrajnych modul6w paneli

nie przekroczy 3,93ha,

c) Ustalenia dotycz4ce ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi
- Przedmiot inwestycji zaprolektowa6 w oparciu o obowi4zujqce przepisy i polskie noffny,

w zakresie wynikajqcym z rodzaju inwestycji. Przyjgte rozwiqzania techniczno-technologiczne

nie mog4 spowodowa1 zagrolenia dla Swiata roSlinnego i zwierzEcego oraz zdrowiai Zycialudzi

oraz bEdq spelnia6 wszystkie obowi4zujqce nonny i przepisy, jak r6wnie? nie bEdq naruszone

interesy os6b trzecich,

- Miejsce do czasowego gromadzenia nieczystoSci stalych, z mozliwoSci4 ich segregacji,

usytuowa6 zgodnie z warunkamirozporzqdzeniaMinistra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.

w sprawie warunk6w technicznych jakim powinny odpowiadai budynki i icfu usytuowanie,

- Spos6b zagospodarowania terenu powinien w jak najwiEkszym stopniu zapewnil zachowanie

jego walor6w krajobrazowych. W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nale?y zapev'mil

o szczEdne korzystanie z ter ertJ,

- Teren inwestycji pov,ry1ej 2hawyrnaga decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach.

Dnia26.10.2023r. W6jt Gminy Somiankawydal decyzjE 2nakP1.6220.2,2023,w kt6rej stwierdzil

brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko dla przedmiotowego

przedsigwziEcia oraz okreslil warunki lub wymagania, o kt6rych mowa w art. 82 ust. 1 pkt. 1

lit.blubcustawyzdnia3paLdziernika2008r.oudostgpnianiuinformpcjioSrodowiskuijego
ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na

Srodowisko (Dz. U. z 2023r. poz. 1094 ze zm.). Uwzglgdniajqc powyhsze uwarunkowania oraz

bior4c pod uwagE rodzaj, charakter i skalg planowanego przedsigwzigcia W6jt Gminy Somianka

stwierdzil, 2e przedmiotowa inwestycja nie bgdzie znacz1co oddzialywad na Srodowisko,



- Teren inwestycji nie wymaga zgody na zmianE przeznaczenia grunt6w rolnych na cele

nierolnicze. Inwestycja lokalizowanana gruntach niechronionych, klasy RIVa,

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

Wodne (Dz.U. 22023r. poz. 1478 ze zm.) przy wykonywaniu planowanej inwestycji,

d) Ustalen ia dotyczq.. o.h"orly dziedzictwa kulturowego i gabytk6w oraz d6br kultury
wsp6lczesnej
Na obszarze zarrierzenia 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 poprzezzjazdz drogi gminnej nr ewid. 23, obrEb 0026 Tulewo G6rne,

gm. Wyszk6w,
- zaopatrzenie w wodg - nie dotyczy,

v - odprowadzenie nieczystoSci plynnych - nie dotyczy,
- zaopatrzenie w energig elektrycznq - energia zu|ywana przez instalacjg bgdzie przez niq
wfiwarzana,
- odprowadzenie w6d opadowych na wlasny nieutwardzony teren inwestycji,

I) Ustalenia wymagarfl dotycz4cych ochrony interes6w os6b trzecich
Na etapie projektowania inwestycji uwzglgdni6 interesy os6b trzecich w szczeg6lno$ci

zabezpieczaj4cym:

- zapev',nienie dostgpu do drogi publicznej,

- ochrong przed pozbawieniem moZliwoSci korzystania z infrastruktury technicznej (wody,

kanalizacji. energi i e I ektryc znej, Sro dk6 w lqczno Sci),

- o chrong przed uci4zliwoSciami spowodowan ymi przez halas,

- ochrong przed zanieczy szczeniarri p owietr za, wo dy i gleby,

- dostgp Swiatla dziennego do pomieszczehprzeznaczonych na pobyt ludzi, J

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

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

powierzchniowych,

- w obiekcie i na terenie z nim zwiqzanym nie moZna prowadzi6"dzialalnoSci, kt6ra bylaby

sprzeczrLa z fu*cj4 dopuszczon4 w niniejszej decyzji i kt6rej uci42liwoSl vtyl<raczalaby poza

granice dzialki.

g) Ustalenia dotycz1ce ochrony obiekt6w budowlanych na terenach g6rnicrych
zagospodarowania teren6w lub obiekt6w podlegaj4cych ochronie na podstawie odrgbnych
przepis6w
Nie dotyczy.

3. Linie rozgraniczaj4ce teren inwestycji.
Linie rozgraniczajqce teren inwestycji przedstawiono na za\qczniku grafrcznym w skali 1:1000

literami od A do F, stanowi4cymzalqcznik do niniejszej decyzji.



UZASADNIENIE
Dnia 13.11.2023r. AP OZE Sp. z o.o. wyst4pila do Wojta Gminy Somianka z wnioskiem

o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegaj4cej na: ,,Budowie instalacji

fotowoltaicznej o mocy do 4MW (zmoLliwosciqrcalizacji mniejszych instalacji fotowoltaicznych
nieprzekraczajqcychlqcznie mocy 4MW) wrazz drog4 dojazdowEorazprzyl4czem do krajowej

sieci energetycznej i elementami infrastruktury technicznej, niezbgdnymi do prawidlowego

funkcj onowania przeds igw ziEcia" .

Inwestycjg zaplanowano na czgSci dzialki oznaczonej w ewidencji grunt6w numerem

47118 polozonej w obrgbie 0008 Krggi, na gruntach niezainwestowanych i niechronionych.

Stosownie do wymog6w procedury administracyjnej wszystkie strony zostaly

zawrudomione o wszczgciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunk6w

zabudowy oraz o przysluguj4cych im uprawnieniach.

Art. 9 ust. I.v.p.z.p.stanowi ,,W celu okreSlenia polityki przestrzenrrej gminy, w tym

lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, ruda gminy podejmuje uchwalg

o przyst4pieniu do sporzqdzania studium uwarunkowafl i kierunk6w zagospodarowania

przestrzennego gminy, zwanego dalej ,,studium"; ust. 4. Ustalenia studium sqwiq1qce dla organ6w

gminy przy sporzqdzaniu plan6w miejscowych; ust. 5. Studium nie jest aktem prawa

miejscowego".
Studium uwarunkowari i kierunk6w zagospodarowania przestrzewrego nie jest wiqz4ce

ptzy opracowaniu decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o lokalizacji inwestycji celu

publicznego tylko przy opracowywaniu miejscowych plan6w zagospodarowania przestrzennego.

Gmina Somianka w miejscowoSci Krggi, dla obszaru wskazanego we wniosku nie posiada

obowi4zuj 4cego miej scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wobec braku na terenie inwestycji obowi4zujqcego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego zgodnie z tresciq art. 59 ust. 1 u.p.z .p., zamierzona inwestycja wymaga ustalenia

warunk6w zabudowy w drodze decyzji.

Wyznacznikiem rozstrzygnigcia merytorycznego tego rodzaju decyzji jest zgodnoS6

projektowanej inwestycjizprzepisami prawapowszechnie obowi4zujqcego. Art. 61 ust. 1 u.p.z.p.

stanowi, 2e wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie wprzypadkulqcznego
spelnienia nastgpuj 4cych warunk6w:

1. co najmniej jedna dzialka s4siednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w spos6b pozwalajqcy na okreSlenie wymagah dotycz4cych nowej

zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametr6w, cech i wskaZnik6w

ksztaltowania zabudory oraz zagospodarowania terenu, w tym gabaryt6w i formy
architektonicznej obiekt6w budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoSci

wykorzystania terenu;

2. teren ma dostgp do drogi publicznej;

3. istniej4ce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia

budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia grunt6w rolnych

i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objgty zgodE uzyskanq, przy

sporzEdzaniu miejscowych plan6w, kt6re utracily moc na podstawie art. 67 ustawy

o zagospodarowaniu przestrzennym;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6. zamierzenie budowlanenie znajduje sig w obszarze:



a) inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy

z dnia 24 lipca 20I5r. o przygotowaniu r realizacji strategicznych inwestycji

w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 202k. po2. 428, 784 i 922),

ustanowiony zostaL zakaz, o kt6rym mowa w art. 22 ust.2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu,

c) strefy bezpieczehstwa wyznaczonej po obu stronach ruroci4gu.

Art. 61 ust. 3 u.p.z.p. stanowi, 2eprzepis6w art. 61 ust. I pkt 1 i2nie stosuje sig do linii
kolejowych, obiekt6w liniowych i urzqdzeh infrastruktury technicznej, a takhe instalacji

odnawialnego 2r6dla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r.

o odnawialnych 2rodlach energii. Pojgcie urzEdzenia infrastruktury technicznej nie zostalo

zdefiniowane na gruncie u.p.z.p.

Skutkiem zaliczenia farm fotowoltaicznych do kategorii urzqdzen niebgd4cych

urzqdzeniami infrastruktury technicznej czyni problem z wlaSciwym okreSleniem parametr6w dla

planowanej budowy farmy fotowoltaicznej na gruntach niezainwestowanych, co wynika wprost

zkoniecznoSci zastosowania przepisu art. 6l ust. 1 pkt I u.p.z.p., czyli m. in. wykazania spelniania

przeslanki dobrego sEsiedztwa. MoZliwa jest rcalizacja tylko takich nowych zamierzen

inwestycyjnych, kt6re nawi4zuj4 swoimi cechami co najmniej do jednego budynku (obiektu),

zktorym bgd4 w przyszlofici s4siadowat przy tej samej drodze publicznej otwieraj4cej do nich

dostgp. Takie restrykcyjne podejScie, jakkolwiek nie jest ono dominuj4cym, zdaje siE zaS

jednoznacznie wykluczat mozliwoSd realizowania farm fotowoltaicznych w oparciu o decyzje

o warunkach zabudowy, na terenach wskazanych powyZej , j ako optymalne dla tych przedsigwzigd.

Druga linia orzecznicza, kt6ra ksztaltuje sig w opozycji do tej przedstawionej powyZej,

uznaje,Zefarmy fotowoltaiczne, jako instalacje s\tl4cewytwarzaniu energii elektrycznej powinny

by6 traktowane jako urzqdzenia infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 6l ust. 3 u.p.z.p.,

a tym samym wydanie dla nich decyzji o warunkach zabudowy nie powinno by6 poprzedzone

analizq spetrnienia przeslanki dobrego s4siedztwa oraz dostgpu do drogi publicznej. S4dy wskazuj4

na potwierdzenie tego wyniku wykladni jgzykowej w drodze wykladni systemowej, kt6ra w ich

opinii prowadzi do wniosku, 2e wytwarzanie energii jest procesem, kt6ry nie wyklucza urzqdzen

do jej produkcji z kategorii urzqdzen infrastruktury technicznej (II OSK 1482121 - Wyrok NSA
z dnia 12.10.2022r. ,,lokalizacja farmy fotowoltaicznej, niezaleznie od jej mocy, zgodnie z art. 63

ust. 3 t.p.z.p.nie wymaga w postgpowaniu o ustalenie warunk6w zabudowy oceny przestranki

zasady kontynuacji oruz dostgpu do drogi publicznej".

Poniewa2 w przypadku niejasnoSci regulacji \.p.z.p,, przyjEte winno zostad takie

rozumienie przepisu, kt6re sprzyj aC bgdzie r ealizacji uprawnieri wlaSciciel skich.

Oceniaj4c spelnienie l1cznychwarunk6w, kt6re umoZliwiaj4wydanie decyzjio warunkach

zabudowy, wskazanych w art. 61 ust. I pkt 4-6 u.p.z.p. tut. organ stwierdzil co nastgpuje:

- istniej4ce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego;

- teren objgty planowanymzamierzeniem inwestycyjnym nie wymaga uzyskania zgody nazmiang

przezuaczenia grunt6w rolnych na cele nierolnicze i nieleSne, stosownie do przepis6w ustawy

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

- Zaden z przepis6w odrgbnych nie sprzeciwia sig realizacji inwestycji objgtej ustaleniami

niniejszej decyzli;
- zamierzenie budowlane nie znajduje sig w obszarze o kt6rym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6 lit. a,

b, c up.z.p.
W sytuacji, gdy nie ma wymogu spelnieniaprzeslanki z art.61 ust. 1 pkt 1, to nie mate?

koniecznoSci Wznaczania obszaru analizowanego i sporzqdzania analizy funkcji oraz cech



zabudowy i zagospodarowania terenu. Nie istnieje wigc obowrqzek dolqczeniazalqcznrkow, kt6re

zawreralyby j ej wyniki.

Wobec faktu spelnienia warunk6w wynikaj4cych z art. 6l ust. 1 pkt. 4-6 u.p.z.p. orM
po uzgodnieniu z:

1. Starost4 Powiatu Wyszkowskiego
W6jt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 06.12.2023r. wystEpitr do Starosty Powiatu

Wyszkowskiego o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej

sprawie. Starosta nievnryrazil stanowiska w terminie 14 dni od daty otrzymania projektu decyzji.

Wobec povtyZszego, zgodnie z art. 53 ust. 5 u.p.z.p., w przypadku niezajgcia stanowiska przez

organ uzgadniajqcy w terminie 14 dni od dnia dorgczenia wyst4pienia o uzgodnienie - uzgodnienie

uwala sig za dokonane;

2. DyrektoremZarz1du Zlewni w Dgbem - PGW WP
W6jt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 06.12.2023r. wystqpil do Paristwowego Gospodarstwa

Wodnego Wody Polskie Dyrektora ZarzEdu Zlewni w Dgbem o uzgodnienie projektu decyzji

o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie. Dyrektor ZZ w Dgbem nie wyraziL stanowiska

w terminie 14 dni od daty otrzymaniaprojektu decyzji. Wobec powyhszego, zgodnie z art. 53 ust.

5 u.p.z.p., w przypadku niezajgcia stanowiskaprzez organ uzgadniajqcy w terminie 14 dni od dnia

dorEczeniawyst4pienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwalasig za dokonane;

3. Zarz4dc4 drogi - Burmistrzem Wyszkowa
W6jt Gminy Somianka wnioskiem z drria 06.12.2023r. wyst4pil do Burmistrza Wyszkowa

o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie. Burmistrz

Wyszkowa pismem znak GKiM.7234.122.2023 z dnia 15.12.2023r. (data wplywu do UG
20.12.2023r.) pozytywnie uzgodnil projekt decyzji w odniesieniu do obszar6w przyleglych

do pasa drogowego;

postanowiono jak w sentencji.

W6jt Gminy Somianka prowadzqc postgpowanie zapewnil stronom czynny udzial

w kazdym stadium postgpowania, a przed wydaniem decyzji umozliwil im wypowiedzenie sig

co do zebranych dowod6w i material6w orazzgloszenialqdah i wniosk6w.

POUCZENIE
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnoSci

i uprawnieri os6b trzecich.
Wnioskodawcy, kt6ry nie uzyskat prawa dysponowania gruntem na cele budowlane nie

przysluguje roszczenie o zwrot naktrad6w poniesionych w zwiqzkv z otrzymanq decyzjq

o warunkach zabudowy

Od niniejszej decyzji sluzy odwolanie do Samorz4dowego Kolegium Odwolawczego

w Ostrotrgce zamoimpoSrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorEczenia.

Podmiot, kt6ry wyst4pil o wydanie decyzji o warunkach zabudowy ma prawo wnieSi

do Wojewody Mazowieckiego Zqdanie wymierzeniakary pienigZnej w przypadku stwierdzenia

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



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

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

dorgczenia organowi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu siE prawa do wniesienia

odwolania przez ostatni4 ze stron postgpowania, decyzja staje siE ostateczna i prawomocna,

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

decyzji do Wojew6dzkiego S4du Administracyjnego. Nie jest mo2liwe cofniEcie

oSwiadczenia o zrzeczeniu siE prawa do wniesienia odwolania.

Zal1cznikit
1. Kopia zrnapy zasadniczej z zaznaczonym terenem inwestycji.

Otrzymuj4:
l. Wnioskodawca.

2. Strony postgpowania wedlug rozdzielnika.
f r)^ '' ':

Do wiadomoSci:
L Starosta Powiatu Wyszkowskiego.
2. Dyrektor Zarz4dl Zlewni w Dgbem - PGW WP.
3. Burmistrz Wyszkowa.

Projekt decyzjisporz4dzila:mgrinl.arch.KatarzynaWoZnicka,wpisananalistEarchitekt6wMOIAnr}lA-0942.
Pobrano oplatg skarbow4 w wysokoSci 598,0021 na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o oplacie skarbowej (Dz. U.

z 2023r. po2.2111 tj.).


