1. mazowieckie

Nasielsk, dnia 31 maja 2021 roku
ZPN. 6730.151.2020.MCh.12

DECYZJA NR 59.2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postgpowania
administracyjnego (j.t. Dz.U. z 2021 poz. 735) oraz art. 4 ust. 2, art. 59, 60, 61, 64, 66a ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2021 r.
poz. 741 z pézn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku:

ETSD sp. z 0.0. ul. Szosa Chelminska 168/9, 87-100 Torun
w imieniu ktorej dziata pelnomocnik:
Krzysztof Gawlik ul. Szosa Chelminska 168/9, 87-100 Torun

Nr 151/2020, zlozonego w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej
na:

- budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2 MW z motzliwoscia etapowania inwestycji oraz
infrastrukturg towarzyszaca, lokalizowanej na terenie dzialki nr ew. 27 w miejscowosci Mokrzyce
Dworskie gm. Nasielsk,

po przeprowadzeniu analizy, o ktorej) mowa w § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588),

po przedlozeniu przez Whioskodawce decyzji Burmistrza Nasielska nr 23/2019 z dnia
29 pazdziernika 2020 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia pn. ,.Budowa
i eksploatacja elektrowni fotowoltaicznych ,Mokrzyce 1" oraz ,,Mokrzyce 2” o mocy do 1 MW kazda
wraz z techniczna infrastrukturg towarzyszaca” zlokalizowanej na terenie dzialki nr ew. 27 obreb
Mokrzyce Dworskie.

po dokonaniu uzgodnien:

wynikajacych z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, t.j. z:

—  Starosta Powiatowym w zakresie ochrony gruntdéw rolnych — 23 kwietnia 2021 roku uznano
za uzgodnione Dz.U. z 2021 r., poz. 741 art. 53 ust. 5,

— Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie - w zakresie melioracji wodnych - 27 kwietnia 2021 roku uznano
za uzgodnione Dz.U. z 2021 r., poz. 741 art. 53 ust. 5,

— Zarzadca drogi wojewodzkiej — Postanowienie znak: U-2.467.306.2021.1.EM z dnia 23 kwietnia
2021 roku,

—  Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego - w odniesieniu do obszaréw przylegtych do linii
kolejowej o znaczeniu panstwowym — Postanowienie znak: DOP-WPGP.484.267.2021.2.PD z dnia
21 kwietnia 2021 roku,

—  Marszalkiem Wojewddztwa w zakresie zadan rzadowych albo samorzadowych, stuzgcych realizacji
inwestycji celu publicznego, o ktorych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 - w odniesieniu do terenéw,
przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktéorej mowa w art. 88 wust. 1 — teren linii kolejowej — Postanowienie znak:
OTC-U0-4500.04.2021 KF z dnia 23 kwietnia 2021 roku,



ustalam

nastepujgce warunki zabudowy:

1. Rodzaj i funkcja inwestycji:

- budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2 MW z mozliwoscia etapowania inwestycji oraz
infrastruktury towarzyszaca, lokalizowanej na terenie dziatki nr ew. 27 w miejscowosci Mokrzyce
Dworskie gm. Nasielsk.

W sklad inwestycji wchodza (najistotniejsze skladowe elementy elektrowni):

- moduty (panele fotowoltaiczne) wraz z konstrukcja wsporcza - lgczna moc paneli do 2 MW, ilo¢
modulow do 10 000 paneli , metalowa konstrukcja wsporcza o wysoko$ci do 4,5 m

- inwertery (urzadzenia do zmiany pradu stalego na prad zmienny) o mocy od 25 do 800 kVA kazdy,
umieszczane na konstrukcji wsporczej pod panelami, inwertery polaczone z rozdzielnica elektryczna
kablem,

- obiekt transformatora (kontenerowy, o wymiarach ok. 4 x 6 m = 24 m? ), w liczbie do 2 sztuk,

- przewody elektryczne nisko i $rednio napieciowe,

- przewody 1 instalacje sterujgce (oparte na technologii §wiattowodowej),

- ogrodzenie terenu o wysokosci do 2,20 m npt,

- system monitoringu wizyjnego,

- lampy LED,

- wewngtrzne drogi dojazdowe o powierzchni ok. 1575 m?,

- plac manewrowy o powierzchni ok. 144 m?.

Powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu maksymalnie 4,42 ha - powyzej 1,0 ha.

Moc instalacji do 2 MW — powyzej 1 MW.

Ustala si¢ mozliwo$¢ etapowania inwestycji polega¢ ma na mozliwosci realizacji inwestycji
w Il-etapach t.j.:

- 1 etap: budowa elektrowni fotowoltaicznej ,,Mokrzyce 1” 0 mocy do 1 MW

- 2 etap: budowa elektrowni fotowoltaicznej ,,Mokrzyce 2” 0 mocy do 1 MW.

Laczna moc w 2-ch etapach nie przekraczajaca 2 MW.

2. Rodzaj zabudowy i zagospodarowania terenu:
- sieci i obiekty infrastruktury technicznej.

3. Warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odr¢bnych, a w szczegélnosci w zakresie:
a) ustalenia dotyczgce warunkoéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
USTALENIE PARAMETROW ZABUDOWY.
LINIA ZABUDOWY.
Zgodnie z wymogami obowigzujacych przepiséw odrebnych obiekty budowlane przy drogach oraz
nie bedace obiektami budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami
zabudowanymi, powinny by¢ usytuowane w odleglosci od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
wojewodzkiej nr 571 co najmniej 20 m, zgodnie z nieprzekraczalng linig zabudowy wyznaczong
na zataczniku graficznym.
Ustanowienie paneli fotowoltaicznych wzgledem drogi wojewddzkiej nr 571 lub technologia
ich wykonania powinna uniemozliwic¢ oslepienie uczestnikow ruchu drogowego $wiattem odbitym,
a w przypadku niemozliwosci wykonania powyzszego, nalezy wprowadzi¢ inne stosowne
zabezpieczenia w ww. aspekcie.
Usytuowanie budowli i budynkéw oraz wykonywanie robdt ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdow kolejowych moze mie¢ miejsce w odleglosci
niezakfocajacej ich eksploatacji, dziatania urzadzef zwigzanych z prowadzeniem ruchu
kolejowego, a takze niepowodujacej zagrozenia bezpieczenstwa ruchu kolejowego.
Budowle i budynki mogg by¢ usytuowane w odleglosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru
kolejowego, z tym ze odleglos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢é mniejsza niz 20 m
Nalezy przyja¢ koniecznos¢ lokalizacji projektowanej inwestycji w strefie terenu objetego
wnioskiem, w strefie dziatki nr ew. 27.



Lokalizacja elektrowni fotowoltaicznej oraz urzadzen z nia zwiazanych musi uwzgledniac
istniejace zagospodarowanie terenu i wymog spelnienia obowigzujgcych przepisow odrgbnych
zwigzanych z terenami zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej z istniejgcymi
budynkami mieszkalnymi.

WSKAZNIK WIELKOSCI POWIERZCHNI ZABUDOWY W STOSUNKU DO

POWIERZCHNI DZIALKI ALBO TERENU.

Maksymalny wskaznik powierzchni nowej zabudowy (ustalony w stosunku do obiektéw

kubaturowych - kontenerow) 0,5 %.

Ustala si¢ wskaznik powierzchni biologicznie czynnej terenu objetego decyzjg na minimum 70 %.

SZEROKOSC ELEWACJI FRONTOWEI.

Maksymalna szerokosé¢ elewacji frontowej dla obiektow kubaturowych (konteneréw) 6 m.
WYSOKOSC GORNEJ KRAWEDZI ELEWACJI FRONTOWEI.

Maksymalna wysokosé¢ elewacji frontowej dla obiektow kubaturowych (konteneréw) 4 m.
Maksymalna wysokosé obiektow budowlanych typu stupy oraz maszty: 8 m.

Maksymalna wysokosé obiektow budowlanych typu moduly fotowoltaiczne wraz z konstrukcjg
wsporczg: 5,0 m.

GEOMETRIA DACHU.
Nie ustala si¢ w przypadku projektowanej inwestycji.

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej:
- nie wystepuja tereny gornicze, tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi, tereny zagrozone
osuwaniem sie¢ mas ziemnych i innych,
- nie wystepujg tereny ograniczonego uzytkowania ustanowione np. lokalizacja oczyszczalni
$ciekow, sktadowiska odpadéw komunalnych, kompostowni, instalacji radiokomunikacyjnych, itp.

- brak stref ochronnych uje¢ wod, obszaréw ochronnych zbiornikow wéd srédladowych i innych
wynikajgcych z przepisow ustawy Prawo wodne.

Wyklucza sie lokalizowanie obiektéw, ktorych uciazliwosé dla Srodowiska przyrodniczego
wykraczalaby poza granice wlasnej dzialki oraz podejmowania dzialalno$ci gospodarczej,
mogacej powodowaé zanieczyszczenie lub inne formy degradacji srodowiska
przyrodniczego.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzglednic
ochrone s$rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni,
naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych.

Roboty ziemne oraz inne roboty zwigzane z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzagdzen
technicznych, prowadzone w poblizu drzew i krzewow, moga by¢ wykonane wylacznie w sposéb
nie szkodzacy drzewom lub krzewom.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢
ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni,
naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) - planowane
przedsiewzigcie nie jest zaliczane do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac¢ na
$rodowisko oraz moggcych wymagaé sporzadzenia raportu o oddzialywaniu przedsigwzigcia na
srodowisko.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony sSrodowiska (t.j. Dz.U. z 2020 r.

poz. 1219 z péin. zm.).
Inwestor realizujacy przedsiewziecie jest zobowiazany uwzglednia¢ ochrong srodowiska na
obszarze prowadzenia prac, w szczegolnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania
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terenu i stosunkow wodnych. W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié
oszczedne korzystanie z terenu. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie
i przeksztalcenie elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to
bezwzglednie konieczne w zwiazku z realizacja inwestycji.

Jezeli ochrona elementow przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowac dziatania majace
na celu naprawienie wyrzadzonych szkod, w szczegdlnosci poprzez kompensacje przyrodnicza.

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 55 z péin. zm.).

Teren objety decyzja nie znajduje si¢ na obszarze chronionym .

Inwestycja powinna by¢ realizowana w sposéb zapewniajgcy maksymalne ograniczenia
oddzialywania na srodowisko. W projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazyé do ochrony
istniejgcego drzewostanu. Ewentualne usunigcie drzew i krzewow z terenu objetego decyzjg moze
nastapi¢ w trybie i na zasadach przewidzianych ustawg o ochronie przyrody.

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 797 z p6Zn. zm.).
Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy ochrone Zycia i zdrowia ludzi oraz
srodowiska, w szczegolnosci gospodarka odpadami nie moze: powodowaé zagrozenia dla wody,
powietrza, gleby, roslin lub zwierzat; powodowac uciazliwosci przez hatas lub zapach; wywotywaé
niekorzystnych skutkow dla terenow lub miejsc o szczegblnym znaczeniu, w tym kulturowym
1 przyrodniczym.

Kazdy, kto podejmuje dzialania powodujace lub mogace powodowaé powstanie odpadéw, powinien
takie dzialania planowac, projektowac i prowadzi¢ przy uzyciu takich sposobéw produkeji lub form
ustug oraz surowcow i materiatow, aby w pierwszej kolejnosci zapobiega¢ powstawaniu odpadow
lub ogranicza¢ ilos¢ odpadéw i ich negatywne oddzialywanie na zycie i zdrowie ludzi oraz na
srodowisko, w tym przy wytwarzaniu produktéw, podczas i po zakonczeniu ich uzycia.

Transport i magazynowanie odpadéw odbywa si¢ zgodnie z wymaganiami w zakresie ochrony
srodowiska oraz bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi, w szczegolnosci w sposob uwzgledniajacy
wlasciwosci chemiczne i fizyczne odpadoéw, w tym stan skupienia, oraz zagrozenia, ktére moga
powodowac odpady.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsi¢wzi¢¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) -
planowane przedsigwzigcie jest zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé
na Srodowisko oraz mogacych wymagaé sporzadzenia raportu o oddzialywaniu
przedsiewzigcia na Srodowisko.

Projektowana inwestycja na etapie projektowania, budowy i uzytkowania musi spelniaé
wymogi okreslone decyzja Burmistrza Nasielska nr 23/2020 z dnia 29 pazdziernika 2020 r.
o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia pn. ,Budowa i eksploatacja
elektrowni fotowoltaicznych ,,Mokrzyce 1” oraz ,,Mokrzyce 2” o mocy do 1 MW kaida wraz
z techniczna infrastrukturg towarzyszaca” zlokalizowanej na terenie dzialki nr ew. 27 obreb
Mokrzyce Dworskie.

c) warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
c.l. Komunikacja, miejsca parkingowe.
Dostep do drogi publicznej musi spetnia¢ wymogi obowiazujacych przepiséw odrebnych.
Zjazd lokalizowany na warunkach zgodnych z wymogami przepisé6w o drogach publicznych.
Nalezy przewidzie¢ minimum | miejsce parkingowe na terenie dziatki Inwestora dla obstugi
projektowanej inwestycji.
¢.2. Zaopatrzenie w energie elektryczna.
Z wlasnego zrodta — projektowanej instalacji fotowoltaiczne;.
Wiaczenie do sieci elektroenergetycznej, zgodnie z warunkami okreslonymi przez Zarzadce
siecl.
c.3. Odprowadzenie Sciekow.
Nie dotyczy.



c.4. Zaopatrzenie w wodeg.

Nie dotyczy.

c.5. Zaopatrzenie w energi¢ cieplna.

Nie dotyczy.

c.6. Gospodarka odpadami.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi.
c.7. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych.
Zgodnie z wymogami przepiséw odrgbnych.

Projektowana inwestycja musi uwzglednia¢ wymogi przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
Prawo wodne.

W przypadku wystepowania na terenie objetym decyzja urzadzen melioracyjnych Inwestycja
musi spelnia¢é wymogi przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U.
z 2020 r., poz. 310).

Zgodnie z przepisami wyzej przywolanej ustawy:

1. Wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

- zmieniaé kierunku i nat¢zenia odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych ani kierunku odptywu wod ze Zrodet - ze szkoda dla gruntéw sgsiednich;

- odprowadza¢ wod oraz wprowadza¢ $ciekow na grunty sgsiednie.

2. Na wlascicielu gruntu ciazy obowiazek usunigcia przeszkod oraz zmian w odplywie wody,
powstalych na jego gruncie na skutek przypadku lub dziatania oséb trzecich, ze szkodg dla
gruntéw sasiednich.

Usytuowanie na dzialce budowlanej ujg¢ wody, urzadzen do gromadzenia i oczyszczania Sciekow
oraz odpaddéw statych powinno by¢ zgodne z wymaganiami rozporzadzenia oraz z przepisami
dotyczacymi ochrony gruntu, wéd i powietrza.

4. Ustalenia w zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesu oséb trzecich.
Ustala si¢ konieczno$é zapewnienia dostepu do drogi publicznej potozonej w strefie analizowanego
obszaru.
Ustala sie koniecznos¢ ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania przez osoby trzecie
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow tacznosci.
Ustala sie¢ koniecznosé zapewnienia warunkéw w zakresie ochrony przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne, promieniowanie oraz ochrony przed
pozbawieniem dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
Ustala sie koniecznos$é okreslenia na etapie projektu budowlanego obszaru oddzialywania
projektowanej inwestycji ( obiektu ).
Powyzej przytoczone warunki ochrony musza spelnia¢é wymogi zawarte w obowigzujacych
przepisach szczegélnych.

Projektowana inwestycja objeta niniejsza decyzjg musi spelnia¢ wymogi zwiazane
z zagospodarowaniem dziatki budowlanej.

Zgodnie z przepisami odrgbnymi t.j. przepisami § 3 pkt la Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie, pod pojeciem dziatki budowlanej nalezy rozumiec¢ nieruchomos¢ gruntowa lub
dzialke gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych
wynikajace z tegoz rozporzadzenia, innych odrgbnych przepisow i aktow prawa miejscowego.

5. Warunki wynikajace z przepisoéw szczegélnych.

Przy sporzadzaniu projektu budowlanego nalezy uwzgledni¢ m.in. nizej wymienione przepisy

odrebne:

a) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane oraz rozporzadzenia i akty prawne wykonawcze
do tejze ustawy.

b) Ustawa z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych



c¢) Ustawa z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

d) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

e) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne oraz rozporzadzenia i akty prawne wykonawcze do
tejze ustawy.

f) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz rozporzadzenia
i akty prawne wykonawcze do tejze ustawy.

g) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

h) Ustawg z dnia 3 paZdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na érodowisko.

i) Inne ustawy i rozporzadzenia wykonawcze niewymienione powyzej a zwigzane z projektowang
inwestycja.

Konieczno$¢ uwzglednienia wymogoéw w zakresie wynikajacym z rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie odleglosci i warunkéw
dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow, elementdw ochrony akustycznej i wykonywania robot
ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzenia i utrzymywania zaston odénieznych
oraz pasow przeciwpozarowych (t,j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1247).

6. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji, linie zabudowy oraz pozostale oznaczenia graficzne zostaly
okreslone na mapie stanowigcej integralng czgs$¢ niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Inwestor wystgpit do Burmistrza Nasielska z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2 MW z
mozliwos$cig etapowania inwestycji oraz infrastrukturg towarzyszaca, lokalizowanej na terenie dziatki
nr ewid. 27 w m. Mokrzyce Dworskie gm. Nasielsk.

Do wniosku Inwestor zalaczyl decyzje Burmistrza Nasielska nr 23/2020 z dnia
29 pazdziernika 2020 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwziecia pn. ,Budowa
i eksploatacja elektrowni fotowoltaicznych ,,Mokrzyce 17 oraz ,,Mokrzyce 2” 0 mocy do 1 MW kazda
wraz z techniczna infrastrukturg towarzyszaca” zlokalizowanej na terenie dzialki nr ew. 27 obreb
Mokrzyce Dworskie.

W analizowanej sprawie organ ustalil, ze:
- teren dzialki nr ew. 27 w miejscowosci Mokrzyce Dworskie stanowi grunt rolny klas RIVa, RIVb -
grunty nie podlegajace ochronie,
- powierzchnia terenu objetego wnioskiem i podlegajacego przeksztalceniu wynosi maks. 46 200 m2,
- dzialka objeta wnioskiem potozona jest poza strefa Nasielsko-Karniewskiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu,
- wzdluz granicy pétnocnej dziatki potozone sa tereny kolejowe,
- dziatka objeta wnioskiem pofozona jest bezposrednio przy drodze wojewddzkie;j,
- teren objety wnioskiem nie jest polozony w strefie obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

W zakresie dostgpu do drogi publicznej organ wyjasnia co nastepuje:

Zgodnie ze stanowiskiem wypracowanym przez orzecznictwo sadowo-administracyjne dostepu do
drogi publicznej na potrzeby ustalenia warunkéw zabudowy nie mozna utozsamiaé z dostgpem
faktycznym (czyli, ze np. dziatka potozono jest przy granicy pasa drogowego drogi publicznej). Dostep
ten ma by¢ prawnie zagwarantowany, co oznacza, ze musi wynika¢ z przepisu prawa, czynnosci
prawnej, orzeczenia sadowego, czy administracyjnego, tak stanowi m.in. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 9 lipca 2009 r. syn. akt Il OSK 1116/08. Sady Administracyjne podkreslaja
przy tym, ze dostep prawny do drogi publicznej (czego udokumentowaniem jest posiadanie przez
inwestora decyzji na lokalizacj¢ zjazdu) musi istnie¢ w dacie orzekania o warunkach zabudowy, a nie
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moze powstaé dopiero w przysziosci. Dlatego niedopuszczalne jest, by na etapie ustalania warunkow
zabudowy, dostepnos$é ocenianego terenu inwestycji do drogi publicznej okresla¢ w sposéb warunkowy.
Aby na potrzeby u.p.z.p. przyja¢, iz dana nieruchomo$¢ ma dostgp do drogi publicznej, ktory jest
bezposrednim dostepem do takiej drogi, to w stosunku do tej nieruchomosci musi funkcjonowaé
w obrocie prawnym ostateczna decyzja zarzadcy drogi publicznej zezwalajaca na lokalizacje zajazdu.
Tak stanowi wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 9 marca 2012 r. (IV SA/Wa
1834/11) .

Zgodnie z przepisami art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastgpujgcych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.

Art. 61 ust. 3. przepiséw ustawy stanowi, ze ust. 1 pkt 1 i 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 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii.

W analizowanej sprawie dotyczacej inwestycji zwiazanej z odnawialnymi Zrédtami energii organ bierze
pod uwage powyzej przywolany przepis art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i pomimo braku udokumentowania przez wnioskodawce dostgpu do drogi publicznej
(droga wojewodzka) organ uznaje za spelnione wymogi obowiazujacych przepisow dotyczacych
mozliwosci wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji instalacji zwigzanej z odnawialnymi
zrodtami energii.

Zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu

innych robét budowlanych w przypadku, gdy nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego moze nastgpié¢ jedynie w drodze decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Wydanie tego
aktu jest mozliwe w przypadku lacznego spetnienia wymogow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (upzp). Jednakze wyjatkiem od tej zasady jest
sytuacja, gdy planowana inwestycja polega na budowie urzadzen infrastruktury technicznej (art. 61
ust. 3 upzp). Nie wystepuje wowczas koniecznos¢ badania istnienia spetnienia warunku tzw. dobrego
sasiedztwa i dostepu do drogi publicznej. Jak juz bowiem podkreslal w swoim orzecznictwie NSA
(np. wyrok z 3 marca 2011 r., sygn. akt [l OSK 2251/10), ze wzgledu na specyfike takich inwestycji nie
moze by¢ mowy o dostosowaniu cech zabudowy powstajacej do zabudowy istniejacej.
Istota dokonania rozstrzygniecia w sprawie koncentruje si¢ wokot kwestii, czy planowane
przedsigwziecie stanowi urzadzenie infrastruktury technicznej z art. 61 ust. 3 upzp, czego konsekwencjg
bedzie uznane, ze w sprawie nie bedzie mial zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 upzp, czyli organ nie
bedzie badal przestanek zachowania zasady dobrego sasiedztwa oraz dostgpu inwestycji do drogi
publicznej. Obowigzujace w tym zakresie orzecznictwo sadowo-administracyjne podkreslil, ze ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie zawiera definicji urzadzen infrastruktury
technicznej, ale przewazajace stanowisko judykatury wskazuje, ze farmy fotowoltaiczne (elektrownie
fotowoltaiczne) sa takimi urzadzeniami (np. wyroki NSA: z 27 wrze$nia 2017 r., sygn. akt 11 OSK
158/16; z 13 wrzesnia 2017 r., sygn. akt Il OSK 64/16; oraz z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt Il OSK
2637/15).

W przedmiotowej sprawie nie jest sporne, ze planowana inwestycja nie jest inwestycja celu
publicznego, a zatem okreSlenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu w

7



przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje w drodze decyzji
administracyjnej wydawanej m.in. przez burmistrza.

Materialnoprawng podstawe wydanych w sprawie rozstrzygnie¢ stanowia przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293). Zgodnie
z art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 59 ust. 1 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu polegajgca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych w przypadku, gdy na danym terenie
brak jest obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze nastapic jedynie
w drodze decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy. Zgodnie z art. 61 ust. 1 powolanej ustawy wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spetnienia nastepujgcych
warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Co do zasady uzyskanie decyzji ustalajacej warunki zabudowy mozliwe jest tylko w razie lacznego
spetnienia warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 u.p.z.p. Wyjatkiem od stosowania tej zasady
Jest inwestycja polegajaca na budowie urzadzen infrastruktury technicznej (art. 61 ust. 3 u.p.z.p.).
W przypadku tego typu urzadzen nie zachodzi koniecznos¢ badania istnienia spetnienia warunku
tzw. dobrego sgsiedztwa, czy dostepu do drogi publicznej tj. spetnienia przestanek z art. 61 ust. 1 pkt 1
i2u.p.z.p. Ze wzglgdu na specyfike takich inwestycji nie moze by¢ bowiem mowy o dostosowaniu cech
zabudowy powstajacej do cech zabudowy istniejacej (por. wyrok NSA z dnia 3 marca 2011 r., sygn. akt
I OSK 2251/10 oraz z dnia 21 kwietnia 2010 r., sygn. akt I OSK 310/10, dostepne w Centralnej Bazie
Orzeczen Sadow Administracyjnych na stronie internetowej http://orzeczenia. nsa.gov.pl).

Planowane przedsigwzigcie stanowi urzadzenie infrastruktury technicznej z art. 61 ust. 3 u.p.z.p.,
co z kolei powoduje, ze w sprawie nie ma zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy - organ nie bada
przestanek zachowania zasady "dobrego sasiedztwa" oraz dost¢pu inwestycji do drogi publicznej. Organ
stangl na stanowisku, ze planowane przedsigwziecie stanowi takie urzadzenie (urzadzenia).

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze cho¢ ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
zawiera definicji urzadzen infrastruktury technicznej, to nalezy podzieli¢ przewazajace stanowisko
Judykatury, ze farmy fotowoltaiczne sg takimi urzadzeniami w rozumieniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p. (wyroki
NSA: z dnia 27 wrzesnia 2017 r. sygn. akt Il OSK 158/16, z dnia 13 wrzesnia 2017 r. sygn. akt Il OSK
64/16, 21 czerwca 2017 r. sygn. akt IT OSK 2637/15, z 20 grudnia 2016 r. sygn. akt Il OSK 798/15, z
12 stycznia 2016 r. sygn. akt Il OSK 1070/14; z 4 lutego 2014 r. sygn. akt Il OSK 2129/12; z 13 listopada
2012 r. sygn. akt II OSK 762/12; wyrok WSA w Olsztynie z 30 stycznia 2018 r. sygn. akt II SA/Ol
929/17; wyrok WSA w Warszawie z 6 wrzesnia 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 222/17 - dostepne
http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Poglad ten jest juz zatem ugruntowany w orzecznictwie,.

Za stanowiskiem tym przemawiajg regulacje zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 65) oraz ustawie z dnia 7 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 755). Zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociagowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

Z kolei z definicji pojecia urzadzenia zawartej w art. 3 pkt 9 ustawy Prawo energetyczne wynika,
ze przez urzgdzenia te nalezy rozumie¢ urzadzenia techniczne stosowane w procesach energetycznych.
Po mysli art. 3 pkt 7 tej ustawy, procesy energetyczne to techniczne procesy w zakresie wytwarzania,
przetwarzania, przesylania, magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania paliw lub energii.

Pojecie infrastruktury nie ogranicza si¢ zatem jedynie do urzadzen stuzacych do przesyhlu energii
elektrycznej, ale takze obejmuje urzadzenia, ktore stuza do jej wytwarzania. Majac na uwadze powyzsze
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rozwiazania prawne stwierdzi¢ nalezy, iz urzadzenia infrastruktury technicznej to przewody lub
urzadzenia techniczne stosowane do wytwarzania, przetwarzania, przesylania, magazynowania,
dystrybucji oraz uzytkowania energii elektrycznej. Sady podkreslaja, ze przy dokonywaniu wykladni
pojecia "urzgdzenie elektryczne" na podstawie art. 61 ust. 3 u.p.z.p., konieczne jest zastosowanie
wyktadni funkcjonalnej i dynamicznej, uwzgledniajacej po pierwsze cel, jakiemu ma stuzy¢ odwotanie
si¢ w tym przepisie do ww. pojecia, a po drugie uwzgledniajacej okoliczno$¢, ze nastgpuje ewolucja
techniczna i technologiczna urzadzen elektrycznych i coraz wigkszy procent energii jest wytwarzany ze
zrédet odnawialnych.

Zgodnie z definicja encyklopedyczna, infrastruktura techniczna to urzadzenia przesylowe i zwiazane
z nimi obiekty w zakresie energetyki, dostarczania ciepla, wody, usuwania Sciekéw i odpadow,
transportu, itp. Tym samym i wykladnia jezykowa (gramatyczna), ktorej zasady nakazuja, w przypadku
braku definicji legalnej danego pojecia, nadawa¢ mu znaczenie mozliwie najblizsze potocznemu
rozumieniu danego wyrazu lub zwrotu, pozwala na uznanie, iz elektrownie wiatrowe mieszcza si¢ w
jezykowej definicji pojecia "infrastruktura techniczna". Skoro zatem elektrownie wiatrowe stanowia
urzadzenia infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p., to brak jest jakichkolwiek
podstaw do odmiennego traktowania instalacji (elektrowni) fotowoltaiczne;.

Ponadto, w wyroku z dnia z 27 wrzesnia 2017 r. sygn. akt Il OSK 158/16 NSA za catkowicie bledng
uznal réwniez probe definiowania pojecia ustawowego, poprzez odwotywanie si¢ do zapisu zawartego
w akcie wykonawczym wydanym dla catkiem innych celow, tj. § 3 pkt 52 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
érodowisko. Okolicznos¢ zaliczenia systemow fotowoltaicznych do zabudowy przemystowej dla
potrzeb decyzji $rodowiskowej nie ma bowiem jakiegokolwiek znaczenia zwigzku z art. 61 ust. 3
w.p.z.p.

Organ zobligowany byly zatem oceni¢, czy przedmiotowa inwestycja, bedgca urzadzeniem
infrastruktury technicznej spetnia wymogi z art. 61 ust. 3-5 u.p.z.p. tj., czy istniejgce lub projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, przy zatozeniu, iz warunek ten
uznaje si¢ za spetiony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej pomiedzy wiasciwa jednostka organizacyjng a inwestorem, czy teren nie wymaga uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne oraz czy decyzja
jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Jak wynika z orzecznictwa sagdéw administracyjnych, brak w konkretnym przypadku wymogu
spelienia przestanki z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. oznacza brak koniecznosci wyznaczania obszaru
analizowanego i sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a zatem
nie istnieje réwniez wymoég dofaczenia zatgcznikow, ktore zawierajg wyniki takiej analizy, wskazanych
w § 9 ust. 2 rozporzadzenia wykonawczego.

Stwierdza sie , ze inwestycja, bedgca urzadzeniem infrastruktury technicznej spetnia wymogi z art. 61
ust. 1 pkt 3-5 u.p.z.p.

Biorac pod uwage przepis art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nieruchomos¢ okreslona we wniosku spetnia tacznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji
o warunkach zabudowy zostal uzgodniony z organami wilasciwymi wymienionymi w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzje wydano po uzgodnieniu z organami wymienionymi w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie wymaganym wynikajacym z lokalizacji i rodzaju
inwestycji.
W trakcie prowadzonego postepowania administracyjnego strony postepowania nie wniosty uwag,
wnioskéw i dowoddéw w przedmiocie sprawy.
Majac powyzsze na uwadze, po rozpatrzeniu wniosku Inwestora i sporzadzeniu wymaganej analizy
postanowiono jak w sentencji decyzji.

Ustalenia niniejszej decyzji stanowia podstawg do opracowania projektu budowlanego
i wystapienia do Starosty Powiatowego w trybie przepiséw ustawy Prawo budowlane.



Pouczenie

Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie
na budowe lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sa inne niz w wydanej
decyzji.

W mysl art. 63 w/w ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wlasnosci i uprawnien 0sob trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu
nie przystluguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja
o warunkach zabudowy.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawezego
w Warszawie ul. Obozowa 57 za posrednictwem Burmistrza Nasielska w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia
ze stron postgpowania, 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 sig¢ prawa do
wniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza  decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw  postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy,
a pozostale strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia
0 wniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy
postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Zatgczniki do decyzji:
1. Analiza urbanistyczna — czes¢ tekstowa.
2. Zalacznik graficzny do decyzji.

Otrzymuja:

1. ETSD sp. z 0.0. ul. Szosa Chelminska 168/9, 87-100 Torun
w imieniu ktorej dziata pelnomocnik:

Krzysztof Gawlik ul. Szosa Chelminska 168/9, 87-100 Torun
2. Strony postgpowania administracyjnego wg wykazu

3. Ala

Przygotowal :
arch. Andrzej Kalinowski
czlonek Mazowieckiej Okrggowej Izby Architektow MA-1186
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Zatacznik nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy
Nr 59.2021 ZPN.6730.151.2020.MCh.12
z dnia 31 maja 2021 roku

ANALIZA URBANISTYCZNA- wyniki analizy
CZESC TEKSTOWA

SPORZADZONA DO CELOW WYDANIA DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY.

I. ANALIZA WSTEPNA .

1. TEREN OBJETY WNIOSKIEM, OBSZAR ANALIZOWANY.
Whnioskiem objeto teren dzialki nr ewid. 27 w m. Mokrzyce Dworskie gm. Nasielsk.

2. RODZAJ 1 FUNKCJA PROJEKTOWANEJ INWESTYCJI .
Rodzaj inwestycji: sieci i obiekty infrastruktury technicznej.

Funkcja inwestycji : Budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2 MW z mozliwoscig
etapowania inwestycji oraz infrastrukturg towarzyszgcs .

Powierzchnia terenu przeznaczona pod projektowang inwestycje przekracza 1 ha — teren
objety wnioskiem o powierzchni do 46 200 m2.

Whioskodawca uzyskal decyzj¢ Burmistrza Nasielska nr 23/2020 z dnia 29 pazdziernika 2020 r.
o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia pn. ,,Budowa i eksploatacja
elektrowni fotowoltaicznych ,,Mokrzyce 1” oraz ,Mokrzyce 2” 0 mocy do 1 MW kazda wraz z
techniczna infrastrukturg towarzyszacy” zlokalizowanej na terenie dzialki nr ewid. 27 obreb
Mokrzyce Dworskie .

Uwaga: mozliwos¢ etapowania inwestycji polega¢ ma na mozliwosci realizacji inwestycji w I1-
etapach t.j. :

- 1 etap : budowa elektrowni fotowoltaicznej ,,Mokrzyce 1” 0 mocy do 1 MW

- 2 etap : budowa elektrowni fotowoltaicznej ,,Mokrzyce 2” o mocy do 1 MW.

Laczna moc w 2-ch etapach nie przekraczajaca 2 MW.

W skiad inwestycji wchodza (najistotniejsze skladowe elementy elektrowni) :

- moduly (panele fotowoltaiczne) wraz z konstrukcjg wsporcza - lgczna moc paneli do 2 MW , ilo$é
moduléw do 10 000 paneli , metalowa konstrukcja wsporcza o wysokosci do 4,5 m

- inwertery (urzadzenia do zmiany pradu stalego na prad zmienny) o mocy od 25 do 800 kVA kazdy,
umieszczane na konstrukcji wsporczej pod panelami, inwertery polgczone z rozdzielnicg elektryczng
kablem,

- obiekt transformatora (kontenerowy , o wymiarach ok. 4 x 6 m = 24 m2 ), w liczbie do 2 sztuk,

- przewody elektryczne nisko i $rednio napieciowe,

- przewody i instalacje sterujace (oparte na technologii swiattowodowej),

- ogrodzenie terenu o wysokosci do 2,20 m npt ,

- system monitoringu wizyjnego ,

- lampy LED

- wewnetrzne drogi dojazdowe o powierzchni ok. 1575 m2,

- plac manewrowy o powierzchni ok. 144 m2.

Powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu powyzej 1,0 ha .
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Moc instalacji do 2 MW — powyzej 1 MW.

3. STAN FAKTYCZNY I PRAWNY TERENU OBJETEGO PROJEKTOWANA

INWESTYCJA.

W zakresie dostepu do drogi publicznej organ wyja$nia co nast¢puje:

Zgodnie ze stanowiskiem wypracowanym przez orzecznictwo sadowo-administracyjne dostgpu do
drogi publicznej na potrzeby ustalenia warunkéw zabudowy nie mozna utozsamia¢ z dostgpem
faktycznym (czyli, ze np. dziatka polozono jest przy granicy pasa drogowego drogi publicznej). Dostep
ten ma by¢ prawnie zagwarantowany, co oznacza, ze musi wynikaé z przepisu prawa, czynnosci
prawnej, orzeczenia sadowego, czy administracyjnego, tak stanowi m.in. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 9 lipca 2009 r. syn. akt Il OSK 1116/08. Sady Administracyjne podkreslaja
przy tym, ze dostep prawny do drogi publicznej (czego udokumentowaniem jest posiadanie przez
inwestora decyzji na lokalizacje zjazdu) musi istnie¢ w dacie orzekania o warunkach zabudowy,
a nie moze powsta¢ dopiero w przyszlo§ci. Dlatego niedopuszczalne jest, by na etapie ustalania
warunkow zabudowy, dostepno$é ocenianego terenu inwestycji do drogi publicznej okresla¢ w sposéb
warunkowy.

Aby na potrzeby u.p.z.p. przyja¢, iz dana nieruchomos¢ ma dostgp do drogi publicznej, ktory jest
bezposrednim dostepem do takiej drogi, to w stosunku do tej nieruchomo$ci musi funkcjonowaé w
obrocie prawnym ostateczna decyzia zarzadcy drogi publicznej zezwalajaca na lokalizacje
zajazdu.

Tak stanowi wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 9 marca 2012 r. (IV SA/Wa
1834/11) .

Zgodnie z przepisami art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastgpujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Art. 61 ust. 3. przepisow ustawy stanowi, ze ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych,
obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrodta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii.

W analizowanej sprawie dotyczacej inwestycji zwigzanej z odnawialnymi Zrédlami energii
organ bierze pod uwage powyzej przywolany przepis art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym i pomimo braku udokumentowania przez wnioskodaweg
dostepu do drogi publicznej (droga wojewddzka) organ uznaje za spelnione wymogi
obowigzujacych przepisow dotyczgeych mozliwosei wydania decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji instalacji zwigzanej z odnawialnymi Zrédlami energii.



Zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robét budowlanych w przypadku, gdy nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego moze nastapi¢ jedynie w drodze decyzji o ustaleniu
warunkéw zabudowy. Wydanie tego aktu jest mozliwe w przypadku lacznego spelnienia
wymogéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (upzp). Jednakze wyjatkiem od tej zasady jest sytuacja, gdy planowana
inwestycja polega na budowie urzadzen infrastruktury technicznej (art. 61 ust. 3 upzp). Nie
wystepuje wowcezas konieczno$é badania istnienia spelnienia warunku tzw. dobrego sasiedztwa
i dostgpu do drogi publicznej. Jak juz bowiem podkreslal w swoim orzecznictwie NSA (np.
wyrok z 3 marca 2011 r., sygn. akt II OSK 2251/10), ze wzgledu na specyfike takich inwestycji
nie moze by¢ mowy o dostosowaniu cech zabudowy powstajacej do zabudowy istniejacej.

Istota dokonania rozstrzygnigcia w sprawie koncentruje si¢ wokél kwestii, czy planowane
przedsigwzigcie stanowi urzadzenie infrastruktury technicznej z art. 61 ust. 3 upzp, czego
konsekwencjj bedzie uznane, ze w sprawie nie bedzie mial zastosowania art. 61 ust. 1 pkt1i2
upzp, czyli organ nie bedzie badal przeslanek zachowania zasady dobrego sasiedztwa oraz
dostepu inwestycji do drogi publicznej. Obowigzujace w tym zakresie orzecznictwo sgdowo-
administracyjne podkreslil, ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
zawiera definicji urzadzen infrastruktury technicznej, ale przewazajace stanowisko judykatury
wskazuje, ze farmy fotowoltaiczne (elektrownie fotowoltaiczne) s3 takimi urzadzeniami (np.
wyroki NSA: z 27 wrzesnia 2017 r., sygn. akt II OSK 158/16; z 13 wrze$nia 2017 r., sygn. akt 11
OSK 64/16; oraz z 21 czerwea 2017 r., sygn. akt II OSK 2637/15).

W przedmiotowej sprawie nie jest sporne, ze planowana inwestycja nie jest inwestycja celu
publicznego, a zatem okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje w drodze decyzji
administracyjnej wydawanej m.in. przez burmistrza.

Materialnoprawng podstawg wydanych w sprawie rozstrzygnigé stanowia przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 293).
Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 59 ust. 1 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na
budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych w przypadku, gdy na
danym terenie brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze
nastgpi¢ jedynie w drodze decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Zgodnie z art. 61 ust. 1
powolanej ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
facznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkeji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Co do zasady uzyskanie decyzji ustalajacej warunki zabudowy mozliwe jest tylko w razie lacznego
spetnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 u.p.z.p. Wyjatkiem od stosowania tej
zasady jest inwestycja polegajgca na budowie urzadzen infrastruktury technicznej (art. 61 ust. 3
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u.p.zp.). W przypadku tego typu urzadzen nie zachodzi konieczno$¢ badania istnienia spelnienia
warunku tzw. dobrego sasiedztwa, czy dostepu do drogi publicznej tj. spefnienia przeslanek z art. 61
ust. 1 pkt 1 i 2 u.p.z.p. Ze wzgledu na specyfike takich inwestycji nie moze by¢ bowiem mowy o
dostosowaniu cech zabudowy powstajacej do cech zabudowy istniejgcej (por. wyrok NSA z dnia 3
marca 2011 r., sygn. akt 11 OSK 2251/10 oraz z dnia 21 kwietnia 2010 r., sygn. akt 11 OSK 310/10,
dostepne w Centralnej Bazie Orzeczen Sadéw Administracyjnych na stronie internetowej
http://orzeczenia. nsa.gov.pl).

Planowane przedsiewzigcie stanowi urzadzenie infrastruktury technicznej z art. 61 ust. 3 u.p.z.p.,co z
kolei powoduje, ze w sprawie nie ma zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 11 2 ustawy - organ nie bada
przestanek zachowania zasady "dobrego sasiedztwa" oraz dostgpu inwestycji do drogi publicznej.
Organ stangl na stanowisku, ze planowane przedsigwzigcie stanowi takie urzadzenie (urzadzenia).

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze choé¢ ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
zawiera definicji urzadzen infrastruktury technicznej, to nalezy podzieli¢ przewazajace stanowisko
judykatury, ze farmy fotowoltaiczne sa takimi urzadzeniami w rozumieniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p.
(wyroki NSA: z dnia 27 wrzesnia 2017 r. sygn. akt Il OSK 158/16, z dnia 13 wrzesnia 2017 r. sygn.
akt 11 OSK 64/16, 21 czerwca 2017 r. sygn. akt 11 OSK 2637/15, z 20 grudnia 2016 r. sygn. akt I
OSK 798/15, z 12 stycznia 2016 r. sygn. akt I OSK 1070/14; z 4 lutego 2014 r. sygn. akt II OSK
2129/12; z 13 listopada 2012 r. sygn. akt Il OSK 762/12; wyrok WSA w Olsztynie z 30 stycznia 2018
r. sygn. akt Il SA/Ol 929/17; wyrok WSA w Warszawie z 6 wrzesnia 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa
222/17 - dostepne http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Poglad ten jest juz zatem ugruntowany w
orzecznictwie,.

Za stanowiskiem tym przemawiajg regulacje zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65) oraz ustawie z dnia 7 kwietnia 1997 r.
Prawo energetyczne (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 755). Zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami przez budowg urzadzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodéw lub urzadzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

Z kolei z definicji pojecia urzadzenia zawartej w art. 3 pkt 9 ustawy Prawo energetyczne wynika, ze
przez urzadzenia te nalezy rozumie¢ urzadzenia techniczne stosowane w procesach energetycznych.
Po mysli art. 3 pkt 7 tej ustawy, procesy energetyczne to techniczne procesy w zakresie wytwarzania,
przetwarzania, przesytania, magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania paliw lub energii.

Pojecie infrastruktury nie ogranicza si¢ zatem jedynie do urzadzen stuzacych do przesylu energii
elektrycznej, ale takze obejmuje urzadzenia, ktére stuzg do jej wytwarzania. Majac na uwadze
powyzsze rozwigzania prawne stwierdzi¢ nalezy, iz urzadzenia infrastruktury technicznej to
przewody lub urzadzenia techniczne stosowane do wytwarzania, przetwarzania, przesylania,
magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania energii elektrycznej. Sady podkreslaja, ze przy
dokonywaniu wykladni pojecia "urzadzenie elektryczne" na podstawie art. 61 ust. 3 u.p.zp.,
konieczne jest zastosowanie wykladni funkcjonalnej i dynamicznej, uwzgledniajacej po pierwsze cel,
jakiemu ma shuzyé odwolanie si¢ w tym przepisie do ww. pojecia, a po drugie uwzgledniajace;j
okoliczno$¢, ze nastepuje ewolucja techniczna i technologiczna urzadzen elektrycznych i coraz
wigkszy procent energii jest wytwarzany ze Zrédet odnawialnych.

Zgodnie z definicjg encyklopedyczna, infrastruktura techniczna to urzadzenia przesylowe i zwigzane
z nimi obiekty w zakresie energetyki, dostarczania ciepla, wody, usuwania $ciekéw i odpadow,
transportu, itp. Tym samym i wykladnia jezykowa (gramatyczna), ktorej zasady nakazujg, w
przypadku braku definicji legalnej danego pojecia, nadawa¢ mu znaczenie mozliwie najblizsze
potocznemu rozumieniu danego wyrazu lub zwrotu, pozwala na uznanie, iz elektrownie wiatrowe
mieszcza sie w jezykowej definicji pojecia "infrastruktura techniczna". Skoro zatem elektrownie
wiatrowe stanowia urzadzenia infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p., to brak
jest jakichkolwiek podstaw do odmiennego traktowania instalacji (elektrowni) fotowoltaicznej.
Ponadto, w wyroku z dnia z 27 wrze$nia 2017 r. sygn. akt Il OSK 158/16 NSA za catkowicie bledng
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uznal réwniez prébe definiowania pojecia ustawowego, poprzez odwolywanie sie do zapisu
zawartego w akcie wykonawczym wydanym dla calkiem innych celéw, tj. § 3 pkt 52 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé
na srodowisko. Okolicznos¢ zaliczenia systeméw fotowoltaicznych do zabudowy przemyslowej dla
potrzeb decyzji srodowiskowej nie ma bowiem jakiegokolwiek znaczenia zwiazku z art. 61 ust. 3
w.p.z.p.

Organ zobligowany byly zatem ocenié, czy przedmiotowa inwestycja, bedaca urzadzeniem
infrastruktury technicznej spelnia wymogi z art. 61 ust. 3-5 u.p.z.p. tj., czy istniejgce lub
projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, przy zalozeniu, iz
warunek ten uznaje si¢ za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w
drodze umowy zawartej pomiedzy wiasciwa jednostka organizacyjng a inwestorem, czy teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne oraz czy decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Jak wynika z orzecznictwa sgdéw administracyjnych, brak w konkretnym przypadku wymogu
spelnienia przeslanki z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. oznacza brak koniecznosci wyznaczania
obszaru analizowanego i sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu, a zatem nie istnieje rowniez wymog dolaczenia zalacznikéw, ktore zawierajg wyniki
takiej analizy, wskazanych w § 9 ust. 2 rozporzadzenia wykonawczego.

Teren dziatki nr ewid. 27 w m. Mokrzyce Dworskie stanowi grunt rolny klas RIVa, RIVb - grunty

nie podlegajace ochronie.

Powierzchnia terenu objetego wnioskiem powyzej 1 ha.

Dzialka objeta wnioskiem polozona jest poza strefa Nasielsko-Karniewskiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu.

Wzdluz granicy péinocnej dzialki — tereny kolejowe .

Dzialka objgta wnioskiem polozona jest bezposrednio przy drodze wojewodzkiej .
Stwierdza si¢ , Ze inwestycja, bedaca urzgdzeniem infrastruktury technicznej spelnia wymogi z

art. 61 ust. 1 pkt 3-5 u.p.z.p.

4. OPIS ZAGOSPODAROWANIA OBSZARU ANALIZOWANEGO.
I.1. UKSZTALTOWANIE TERENU, CECHY PRZYRODNICZE.
Teren w obszarze analizowanym pflaski.
Szata roslinna : brak.
W miejscu projektowanej lokalizacji inwestycji brak cennej przyrodniczo zieleni.
1.2. SPOSOB UZYTKOWANIA OBSZARU ( FUNKCIJE ISTNIEJACEJ ZABUDOWY).
Zabudowa w dalszym sasiedztwie terenu objetego wnioskiem to zabudowa o rodzaju :
- zabudowa zagrodowa.
1.3. OBIEKTY BUDOWLANE.
Brak.
14. ELEMENTY  INFRASTRUKTURY TECHNICZNE] OBSZARU , W TYM

KOMUNIKACIJA.
Teren w sgsiedztwie uzbrojony w strefie analizowanej w obiekty infrastruktury technicznej :

- linia elektroenergetyczna ;

- linia teletechniczna;

- siec wodociggowa.

Brak sieci cieplowniczej , gazowej, kanalizacyjne;j.

II. ANALIZA PARAMETROW ZABUDOWY - USTALENIA WYMAGANYCH WARTOSCI
PARAMETROW .



1. LINIA ZABUDOWY.

Zgodnie z wymogami obowiazujacych przepisow odrgbnych obiekty budowlane przy drogach oraz
nie bedace obicktami budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami
zabudowanymi, powinny by¢ usytuowane w odleglosci od zewngtrznej krawedzi jezdni co najmniej
20 m.

Usytuowanie budowli i budynkéw oraz wykonywanie robot ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdow kolejowych moze mie¢ miejsce w odleglosci
niezaklocajacej ich eksploatacji, dzialania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego,
a takze niepowodujgcej zagrozenia bezpieczefistwa ruchu kolejowego.

Budowle i budynki mogg by¢ usytuowane w odleglosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru
kolejowego, z tym ze odleglosé ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m

Nalezy przyja¢ koniecznos¢ lokalizacji projektowanej inwestycji w strefie terenu objetego
wnioskiem, w strefie dziatki nr ewid. 27.

Lokalizacja elektrowni fotowoltaicznej oraz urzadzen z nig zwiazanych musi uwzgledniac istniejgce
zagospodarowanie terenu i wymog spelnienia obowigzujacych przepisow odrgbnych zwigzanych
z terenami zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej z istniejgcymi budynkami
mieszkalnymi.

2. WSKAZNIK WIELKOSCI POWIERZCHNI ZABUDOWY W STOSUNKU DO

POWIERZCHNI DZIALKI ALBO TERENU.

Maksymalny wskaznik powierzchni nowej zabudowy (ustalony w stosunku do obiektow

kubaturowych - kontenerow) 0,5 %.

Ustala sie wskaznik powierzchni biologicznie czynnej terenu objetego decyzjg na minimum 70 %.
3.8ZEROKOSC ELEWACIJI FRONTOWEI.

Maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej dla obiektow kubaturowych (konteneréw) 6 m.

4. WYSOKOSC GORNEJ KRAWEDZI ELEWACJI FRONTOWEI .

Maksymalna wysokos¢ elewacji frontowej dla obiektow kubaturowych (kontenerow) 4 m.

5. GEOMETRIA DACHU.

Nie ustala sie w przypadku projektowanej inwestycji.

Maksymalna wysoko$¢ obiektow budowlanych typu stupy oraz maszty : 8 m.
Maksymalna wysoko$¢ obiektéw budowlanych typu moduty fotowoltaiczne wraz z konstrukcja
wsporcza : 5,0 m.

USTALENIA W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ I KOMUNIKACJL
2.1. Komunikacja, miejsca parkingowe.
Dostep do drogi publicznej musi spefnia¢ wymogi obowigzujgcych przepiséw odrebnych.
Zjazd istnigjacy z drogi wojewodzkiej bez zmian.
Nalezy przewidzie¢ minimum | miejsce parkingowe na terenie dziatki Inwestora dla obstugi
projektowanej inwestycji.
2.2. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna.
Wigczenie do sieci elektroenergetycznej, zgodnie z warunkami okreslonymi przez Zarzadce sieci.
2.3. Odprowadzenie sciekow.
Nie dotyczy.
2.4. Zaopatrzenie w wodg .
Nie dotyczy.
2.5. Zaopatrzenie w energi¢ cieplna.
Nie dotyczy.
2.6. Gospodarka odpadami.
Zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi.
2.7. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych.
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Zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych.

Projektowana inwestycja musi uwzgledniaé wymogi przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017r.
Prawo wodne.

W przypadku wystgpowania na terenie objetym decyzjg urzadzen melioracyjnych Inwestycja musi
spelnia¢  wymogi przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz.U
z 2020r., poz. 310).

Zgodnie z przepisami wyzej przywolanej ustawy:

1. Wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

- zmienia¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych ani kierunku odptywu wad ze Zrédel - ze szkoda dla gruntéw sasiednich;

- odprowadza¢ wod oraz wprowadzaé $ciekow na grunty sasiednie.

2. Na wiascicielu gruntu cigzy obowigzek usunigcia przeszkod oraz zmian w odplywie wody,
powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub dziatania oséb trzecich, ze szkoda dla gruntéw
sgsiednich.

Usytuowanie na dzialce budowlanej ujgé wody, urzadzen do gromadzenia i oczyszczania $ciekéw
oraz odpadéw stalych powinno by¢ zgodne z wymaganiami rozporzadzenia oraz z przepisami
dotyczacymi ochrony gruntu, wod i powietrza.

3. USTALENIA W ZAKRESIE OCHRONY SRODOWISK A, DZIEDZICTWA KULTUROWEGO
ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNE].

Nalezy spelni¢ wymagania przepis6w szczegdInych w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby.

Wyklucza sig lokalizowanie obiektow, ktorych ucigzliwosé dla $rodowiska przyrodniczego
wykraczalaby poza granice wiasnej dziatki oraz podejmowania dziatalno$ci gospodarczej , mogacej
powodowa¢ zanieczyszczenie lub inne formy degradacji srodowiska przyrodniczego.

Projektowana inwestycja polozona jest w strefie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu .

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzgledni¢
ochrong¢ $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) - planowane
przedsigwzigcie nie jest zaliczane do przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
oraz moggcych wymagaé sporzadzenia raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na $rodowisko.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (Dz.U. z 2019 r. poz. 1396 t..).
Inwestor realizujgcy przedsigwzigcie jest zobowigzany uwzgledniaé ochrone srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, w szczegblnosci ochrong gleby, zieleni , naturalnego uksztaltowania terenu i
stosunk6w wodnych. W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne
korzystanie z terenu. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i
przeksztalcenie elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to bezwzglednie
konieczne w zwigzku z realizacjg inwestycji.

Jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowa¢ dzialania majace na
celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, w szczegélnosci poprzez kompensacje przyrodnicza.

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2020 r. poz. 55 t.j.).
Teren objety decyzja nie znajduje si¢ na obszarze chronionym .
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Inwestycja powinna by¢ realizowana w sposob zapewniajgcy maksymalne ograniczenia
oddziatywania na $rodowisko. W projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony
istniejacego drzewostanu. Ewentualne usunigcie drzew i krzewow z terenu objetego decyzjg moze
nastgpi¢ w trybie i na zasadach przewidzianych ustawg o ochronie przyrody.

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U. z 2019 r. poz. 701 t.j.).

Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ w sposéb zapewniajacy ochrong zycia i zdrowia ludzi oraz
srodowiska, w szczegdlnosci gospodarka odpadami nie moze: powodowaé zagrozenia dla wody,
powietrza, gleby, roslin lub zwierzat; powodowa¢ ucigzliwosci przez halas lub zapach; wywotywac
niekorzystnych skutkéw dla terenéw lub miejsc o szczeglnym znaczeniu, w tym kulturowym i
przyrodniczym.

Kazdy, kto podejmuje dziatania powodujace lub mogace powodowac powstanie odpadow, powinien
takie dzialania planowaé, projektowa¢ i prowadzi¢ przy uzyciu takich sposobéw produkeji lub form
ustug oraz surowcéw i materiatow, aby w pierwszej kolejnosci zapobiegac powstawaniu odpadéw lub
ogranicza¢ ilo$¢ odpadéw i ich negatywne oddzialywanie na zycie i zdrowie ludzi oraz na
érodowisko, w tym przy wytwarzaniu produktéw, podczas i po zakoniczeniu ich uzycia.

Transport i magazynowanie odpadéw odbywa si¢ zgodnie z wymaganiami w zakresie ochrony
srodowiska oraz bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi, w szczegolnosci w sposob uwzgledniajacy
wlaéciwosci chemiczne i fizyczne odpadéw, w tym stan skupienia, oraz zagrozenia, ktére moga
powodowac odpady.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzeSnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) -
planowane przedsiewzigcie jest zaliczane do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko oraz mogacych wymagaé sporzadzenia raportu o oddzialywaniu przedsi¢wzigcia na
srodowisko.

Projektowana inwestycja na etapie projektowania, budowy i uzytkowania musi spelniaé
wymogi okre§lone decyzja Burmistrza Nasielska nr 23/2020 z dnia 29 paZdziernika 2020 r. o
srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigeia pn. ,,Budowa i eksploatacja elektrowni
fotowoltaicznych ,,Mokrzyce 17 oraz ,Mokrzyce 2” o mocy do 1 MW kazda wraz z techniczna
infrastruktura towarzyszaca” zlokalizowanej na terenie dzialki nr ewid. 27 obr¢b Mokrzyce
Dworskie .

4. USTALENIA W ZAKRESIE WYMAGAN DOTYCZACYCH OCHRONY INTERESOW OSOB
TRZECICH.

Ustala sie konieczno$¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej potozonej w strefie analizowanego

obszaru.

Ustala sie koniecznos¢ ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania przez osoby trzecie z

wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow facznosei .

Ustala sie koniecznoéé zapewnienia warunkéw w zakresie ochrony przed ucigzliwosciami

powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne, promieniowanie oraz ochrony przed

pozbawieniem dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

Powyzej przytoczone warunki ochrony muszg spelnia¢ wymogi zawarte w obowiazujacych

przepisach szczegolnych.

5. ZAKRES UZGODNIEN ( wynikajacy z art.53 i 60 ustawy .,0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym”.
5.1. W zakresie ochrony gruntéw rolnych .
5.2. W zakresie melioracji wodnych .



5.3. Zarzgdca drogi wojewddzkiej.
5.4. Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego - w odniesieniu do obszaréw przyleglych do linii

kolejowej o znaczeniu pafistwowym.
5.5. Marszatkiem wojewodztwa w zakresie zadan rzadowych albo samorzadowych, stuzacych

realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 - w odniesieniu do
terenow, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracily moc na odsta 1e art.
67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 — teren linii kolejowe;. '
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