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DECYZJA
o warunkach zabudowy

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

i zagospodarowaniu przestzenrtym (Dz. U. z 2022r. poz. 503 ze zm. dalej u.p.z.p.) w zwiqzku

z art. 4 ust. 2 pkt 2 w/w ustawy oraz art, 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks

postgpowania administracyjnego (Dz. U. 22022r. poz, 2000 ze zm.) i po uzgodnieniu stosownie

do art. 53 ust. 4 pkt. 5,5a,6, 9 powolanej na wstgpie ustawy

ustalam
narzecz Elektrowni Slonecznej SOLAR Sp. z o.o.

warunki zabudowy
dla dzialki oznaczonej w ewidencji grunt6w nr ewid. 1 polozonej w obrgbie 0020 Stare

Pludy, gmina Somianka, dla inwestycji polegaj4cej na: ,,Budowie elektrowni fotowoltaicznej

o mocy do lMW zmagazynem energii wrazz infrastrukturqtowarzysz4cq".

1. Ustalenia dotyczqce rodzaju zabudowy
Rodzaj zabudowy - produkcyjnaimagazynowanie w sklad kt6rej wchodz4 urzqdzeniatechniczne

przetwaruaj4ce energig sloneczn4 na energig elektryczn4.

Funkcja zabudowy - budowa elektrowni slonecznej o mocy do 1MW wrv z urz4dzeniamr

technicznymi.

2. Warunk i i szczegillowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikaj4ce
z przepis6w odrgbnych:

a) Ustalenia dotyczqce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu
- Uiytkowanie obiektdrry budowlanych winno byd zgodne z ich przeznaczeniem i wymogami

ochrony Srodowiska oraz winny bydutrzymywane w naleZytym stanie technicznym i estetycznym,

nie dopuszczajqce do nadmiernego pogorszenia ich wlaSciwoSci u2ytkowych i sprawnoSci

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

Prawo budowlane.

- Sposdb zagospodarowania terenu: zabudowa i zagospodarowanie przedmiotowego terenu

zgodnie z dzialem lI rczporzqdzenia 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 wynikajqgymzrodzajvinwestycji, 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, uzgodnief, pozwoleri i sprawdzeri.



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

Parametry i wskainiki zabudowy oraz zagospodarowania terenu

- nieprzekraczaltq linig nowej zabudowy ustalono w odlegloSci 6.0m od krawqdzi drogi

nr ewid. 407;

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

9 0o/o wr az z ter enami utwardzonymi ;

- tdziaNpowierzchni biologicznie czynnej min. 10% powierzchni dziaNki;

Gabaryty i wysokoit projektowanei zabudowy:

s t acj a tr ansfor mat o r ow a

- zabudowa parterowa o powierzchni do 35m2;

- kubatura, objgtoSi, pojemnoS6 do 140m3;

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

- wysokoS6 do 4.0m;

- szerokoS6 do 8.0m;

- dlugoSd 10.0m;

magazyn energii
- o powierzchni do 31,25m2;

- kubatura, objgtoSi, pojemnoS6 do 93,75m3)

- wysokoS6 do 3.0m;

- szeroko66 do 2,5m;
- dtugoSd do 12,5m;

- elektrownia fotowoltaiczna o mocy do lMW skladajqca sig mrgdzy innymi z paneli

fotowoltaicznych na konstrukcjach stalowych, linii elektroenergetycznych. Powierzchnia terenu

inwestycji do 15600m2)

c) Ustalenia dotycz4ce ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi
- Przedmiot inwestycji zaprojektowad w oparciu o obowi4zuj4ce przepisy i polskie normy,

w zakresie wynikaj4cym z rodzaju inwestycji. Przyjgte rczwiqzania techniczno-technologiczne

nie mog4 spowodow at zagroLenia dla Swiata ro$linnego i zwierzgcego oraz zdrowia i ?ycialudzi

orazbgd1 spelniai wszystkie obowiqzuj4ce normy i przepisy, jak r6wniez nie bqd4 naruszone

interesy os6b trzecich;

- Miejsce do czasowego gromadzenia nieczystoSci stalych, z mo2,liwo$ci4 ich segregacji,

usytuowai zgodnie z warunkam i rozporz1dzenia Ministra Infiastruktury z dnia 1 2 kwietnia 2002r .

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

- Wydana w dniu 10.08.2021r. decyzja o Srodowiskolvych uwarunkowaniach znak

P1.6220.7.202lu., przez W6jta Gminy Somianka dopnszczarealizacjg inwestycji i stwierdza brak

potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko oraz okreSlitra warunki lub

wymag ani a do zasto s ow ania pr zy r ealizacji inwe stycj i ;



- Spos6b zagospodarowania terenu powinien w jak najwigkszym stopniu zapewni6 zachowanie

jego walor6w krajobrazowych. W trakcie przygotowania i rcalizacji inwestycji nale?y zapewnii

o szczgdne korzystanie z ter enu1,

- Teren inwestycji nie wymaga zgody na zmiang przezrtaczenia grunt6w rolnych na cele

nierolnicze. Inwestycja lokalizowana na gruntach niechronionych o pow. 1,56ha, klasy RIVa,

RIVb, RV; 
€

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

Wodne przy wykonywaniu planowanej inwestycj i ;

d) Ustalenia dotyczqce 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 dotyczqce obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji
- dostgp do drogi publicznej nr ewid. 407;

- zaopatrzenie w wodg - nie dotyczy;
- zaopafizenie w energig elektryczn4 - energia zu?ywana przez instalacjg bgdzie przez niq
wytwaruana;
- odprowadzenie w6d opadowych na wlasny nieutwardzony teren dzialki nr ewid. 1;

- odprowadzenie nieczystoSci ptynnych - nie dotyczy;

l) Ustalenia wymagafi dotyczqcych ochrony interes6w os6b trzecich
Na etapie projektowania inwestycji uwzglgdni6 interesy os6b trzecich w szczeg6lnoSci

zabezpieczaj4cym:

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

kanalizacji, energii elektrycznej, Srodk6w tqcznodci); , '

- ochrong przed uci4Zliwo Sciami spowodowany mi pr zez halas ;

- o chrong przed zanieczy szczeniami p owietrza, wody i gleby ;

- dostgp Swiatla dziennego do pomieszczehprzeznaczonych na pobyt ludzi;
- przed zmianq naturalnego splywu w6d opadorvych 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 dzialalno5ci, kt6ra bylaby

sptzeczna z funkcj4 dopuszczon4 w niniejszej decyzji i kt6rej uci42liwo56 wykaczalaby poza

granice dzialki;

g) Ustalenia dotyczqce ochropy obiekt6w budowlanych na terenach g6rniczych

zagospodarowania teren6w lub obiekt6w podlegajqcych ochronie na podstawie odrgbnych
przepis6w
Nie dotyczy.



3. Linie rozgraniczaj4ce teren inwestycji.

Linie rozgraniczajqce teren inwestycji przedstawiono na zalqczniktt graficznym w skali 1:1000;

literami od A do C stanowiqcymzalqcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE
przezElektrownig Sloneczn4 SOLAR Sp. z o.o., zlohony zostalwniosek o wydanie decyzji

o warunkach zabudowy dla inwestycji polegaj4cej na: ,,Budowie elektrowni fotowoltaicznej

o mocy do lMW zmagazynem energii wrazz infrastrukturqtowarzysz4cq".

Inwestycjg zaplanowano na dzia/rce oznaczonej w ewidencji grunt6w nr 1 poloZonej

w obrgbie.0020 Stare Pludy, niezainwestowanej, na gruntach niechronionych.

Stosownie do wymog6w procedury administracyjnej wszystkie strony zostaly

zawiadomione o wszczgciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunk6w

zabudowy oraz o przysluguj4cych 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 uchwalg

o przyst4pieniu do sporzqdzania studium uwarunkowari i kierunk6w zagospodarowania

przestrzenrrego gminy, zwanego dalej ,,studium"; ust. 4. Ustalenia studium s4wi424ce dla organ6w

gminy przy sporz4dzaniu plan6w miejscowych; ust. 5. Studium nie jest aktem prawa

miejscowego".
Studium uwarunkowaf i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego nie jest wi424ce

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

publicznego tylko przy opracowywaniu miejscowych p1an6w zagospodarowania przestrzennego.

Gmina Somianka w miejscowo6ci Stare Pludy, dla obszaru wskazanego we wniosku nie

posiada obowi4zuj4cego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wobec braku na terenie inwestycji obowi4zuj4cego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzewrego zgodnie z tresci4 art. 59 ust. 1 u.p.z .p., zamieruona inwestycja wymaga ustalenia

warunk6w zabudowy w drodze declzj|
Wyznacznikiem rozstrzygnigcia merytorycznego tego rodzajt decyzii jest zgodnoS6

projektowanej inwestycj i zprzepisami prawa powszechnie obowiqzuj4cego. Art. 61 ust. I u.p.z.p.

stanowi, 2e wydanie decyzjr o warunkach zabudowy jest moZliwe jedynie w przypadku l1cznego

spelnienia nastgpuj qcych warunk6w:

1. co najmniej jedna dzialka s4siednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej,

jest zabudowana w spos6b pozwalaj4cy na okreslenie wymagandotycz4cych nowej

zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametr6w, cech i wska2nik6w

ksztaltowania zabudowy oruzzagospodarowania 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 zamietzenia

budowlanego;

4, teren nie wymaga uzyskarria zgody na zmiang przeznaczenia grunt6w rolnych

i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objgty zgodq uzyskan4 przy

sporz4dzaniu miejscowych plan6w, kt6re utracily moc na podstawie art. 67 ustawy

o zagospodarowaniu przestrzennym;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;



6. zamierzenie budowlane nie znajduje sig w obszarze:

a) inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o kt6rej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy

z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji

w zakresie sieci przesylowych (Dz. U, z 202b. poz, 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, ze przepis6w art. 6l ust. I pkt 1 i2nie stosuje sig do linii
kolejowych, obiekt6w liniowych i urzqdzei infrastruktury technicznej, a takhe instalacji

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

o odnawialnych 2r6dlach energii. Pojgcie urzqdzenia infrastruktury technicznej nie zostaLo

zdefiniowane na gruncie u.p.z.p.

Skutkiem zaliczenia farm fotowoltaicznych do kategorii wzqdzeh niebgd4cych

wzqdzeniami infrastruktury technicznej czyniproblem z wlaSciwym okreSleniem parametr6w dla

planowanej budowy farmy fotowoltaicznej na gruntach niezainwestowanych, co wynika wprost

zkoniecznoScizastosowaniaprzepisuart.6l ust. l pkt 1 v.p.z.p.,czylim. in. wykazaniaspelniania

przeslanki dobrego s4siedztwa. Mozliwa jest realizacja tylko takich nowych zamierzeA

inwestycyjnych, kt6re nawi4zujq, swoimi cechami co najmniej do jednego budynku (obiektu),

zkt6rym bgd4 w przyszLoitci s4siadowal przy tej samej drodze publicznej otwieraj4cej do nich

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

jednoznacznie wykluczad mo2liwo56 realizowania farm fotowoltaicznych w oparciu o decyzje

o warunkach zabudowy, na terenach wskazanych powy2ej, jako optymalne dla tych przedsigwziqd.

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

uznaje, 2e farmy fotowoltaiczne, j ako instalacj e sluLqce wylwaruaniu energii elektrycznej powinny

byi 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

anahzq spelnienia przeslanki dobrego s4siedztwa oraz dostgpu do drogi publicznej. S4dy wskazuj4

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

opinii prowadzi do wniosku, Ze wylwarzanie energii jest procesem, kt6ry nie wyklucza wzqdzen

do jej produkcji zkategorii urzqdzeh infrastruktury technicznej (II OSK l482l2l - W;irok NSA

zdnial2.l0.2022r. ,,lokalizacja farmy fotowoltaicznej,niezalehnie od jej mocy, zgodnie zart.63
ust. 3 u.p.z.p. nie wymaga w postgpowaniu o ustalenie warunk6w zabudowy oceny przestranki

zasady kontynuacji oraz dostgpu do drogi publicznej".

Poniewaz w przypadku niejasnoSci regulacji u.p.z.p., przyjgte winno zostai takie

rozumienie przepisu, kt6re sprzyj adbgdzie rcalizacji uprawnieri wlaScicielskich.

Oceniajqc spelnienie lqcznychwarunk6w, kt6re umozliwiaj4 wydanie decyzji o warunkach

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

- istniejqce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dlazamieruenia budowlanego;

- teren objgty planowanymzamierueniem inwestycyjnym nie wymaga uzyskania zgody nazmianE

przeznaczenia 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 decyzji;
- zamierzenie budowlane nie znajduje sig w obszarze o kt6rym mowa w art. 6l ust. 1 pkt 6 lit. a,

b, c u.p.z.p.



W sytuacji, gdy nie ma wymogu spelnienia przeslanki z art.61 ust. 1 pkt 1, to nie mate?

koniecznoS ci wyznaczania obszaru analizowanego i sporzqdzania analizy funkcji oraz cech

zabudowy i zagospodarowaniaterenu. Nie istnieje wigc obowiqzekdol4czeniazal}cznik6w, kt6re

zawier alyby j ej wyniki.
Wobec faktu spelnienia warunk6w wynikaj4cych z art.61 ust. 1 pkt. 4-6 u.p.z.p. otaz

po uzgodnieniu z:

1. Starost4 Powiatu Wyszkowskiego

W6jt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 30.01.2023r. wyst4pil do Starosty Powiatu

Wyszkowskiego o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej

sprawie. Starosta nie wyrazil stanowiska w terminie 14 dni od daty otrzymania projektu decyzii.

wobec powy2szego, zgodnie z art. 53 ust. 5 u.P.z.P., w przypadku niezajgcia stanowiska przez

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

uwazasig za dokonane;

2. Dyrekto rem Zarz1du Zlewni w Dgbem - PGW WP

W6jt Gminy Somianka wnioskiem z dnia3O.Ol.2O23r. wyst4pil do Paristwowego Gospodarstwa

Wodnego Wody polskie Dyrektora Zarzqilt Zlewni w Dgbem o uzgodnienie projektu decyzji

o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie. Dyrektor ZZw Dgbem nie wyrazil stanowiska

w terminie 14 dni od daty otrzymania projektu decyzjl Wobec powyzszego, zgodnie z art. 53

ust. 5 u.p.z.p., w przypadku niezajgciastanowiska przezorgan uzgadniaj4cy w terminie 14 dni od

dnia dorgczenia wyst4pienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza si7 za dokonane;

3. Zarzqdc4 drogi - W6jtem Gminy Somianka

W sytuacji, gdy organ wydaj4cy decyzjg o warunkach zabudowy i zarzqdca drogi, kt6ry ma

tE decyilguzgodni6, to jeden i ten sam organ, brak jest potrzeby dokonania uzgodnienia. Kwestie,

kt6re winien ocenii zarz4dca drogi ocenia samodzielnie przed wydaniem decyzji o warunkach

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

sygn.. II OSK 6O9ll2,LEX nr 1369032). W przedmiotowej sprawie W6jt Gminy Somianka jako

zarzqdcadrogi nie wnosi sprzeciwu co do planowanej inwestycji;

postanowiono jak w sentencji.

W6jt Gminy Somianka prowadz4c postgpowanie zapewnil stronom czynny udzial

w kazdyrn stadiurn postgpowania, aprzed wydaniem decyzji umozliwil im wypowiedzenie si9

co do zebranychdowod6w i rnaterial6w orazzgloszenialqdan i wniosk6w.

Niniejsza decyzja nie

i uprawnieri os6b trzecich.

POUCZENIE
todzi praw do terenu otaz nie narusza prawa wlasnoSci

Wnioskodawcy, kt6ry nie uzyskal prawa dysponowania

przysluguje roszczenie o zwrot naklad6w poniesionych w

o warunkach zabudowY.

Od niniejszej decyzji sluzy odwolanie do Samorz4dowego Kolegium Odwolawczego

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

gruntem na cele budowlane nie

zwiqzl<u z otrzymanq decyziq



Podmiot, kt6ry wyst4pil o wydanie decyzji o warunkach zabudowy ma prawo wnie3i

do Wojewody Mazowieckiego hqdanie wymierzenia kary pienig2nej w przypadku stwierdzenia

przedluaenia postgpowania w sprawie jej wydani a za po*ednictwem W6jta Gminy Somianka.

Jezeli 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 odwolawczy przeprowadza postgpowanie

wyjaSniaj4ce w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy

przeprowadza postgpowanie wyjaSniaj4ce takZe w6wczas, gdy jedna ze stron zawarLa

w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjaSniaj4cego

w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgodq

w terminie 14 dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania zawierajQcego

wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjaSniaj4cego w zakresie

niezbgdnym do r ozstrzygnigcia sprawy,

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

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

dorgczenia organowi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia

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

co oznacza, i2 decyzjapodlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mo2liwoSci zaskarhenia

decyzji do Wojew6dzkiego S4du Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie

oSwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania.

Zal4cznikit
I . Kopia z mapy zasadniczej z zaznaczonym terenem inwestycji.

Otrzymujq:
1. Wnioskodawca,

I Strony postgpowania wg rozdzielnika.
,b.\ta.

Do wiadomoSci:
l. Starosta Powiatu Wyszkowskiego,
2, Dyrektor Zaruqdu Zlewni w Dgbem - PGW WP,

Projekt decyz,ii sporzqdzila'. mgr inL. arch. Katanyna WoZnicka, wpisana na listg architekt6w MOIA nr MA - 0942.
Pobrano oplatg skarbow4 w wysokoSci 598,0021 na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o oplacie skarbowej (Dz. U.

22022r. poz.2142 ze zm.).
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