WOJT GMINY CEGEOW
powiat minski
woj. mazowieckie Ceglow, dnia 14 grudnia 2021 r.
1ZP.6730.96.2021

Decyzja o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 i art. 64 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2021 r. poz. 741 z
pézn. zm.) oraz art. 104, art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 z pézn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25
sierpnia 2021 r. (data wplywu: 27 sierpnia 2021 r.), ktéry ztozyt:
PSPROJEKT Sp. z o.0., ul. Bankowa 9A/1, 05-090 Dawidy Bankowe;
na inwestycj¢ polegajaca na:
budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MWp wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.
zlokalizowana:
na terenie czgsci dziatki o numerze ewidencyjnym 173/3, obreb Mienia, gmina Cegléw.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Dla:

PSPROJEKT Sp. z 0.0., ul. Bankowa 9A/1, 05-090 Dawidy Bankowe;

Rodzaj inwestycji:

Budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MWp wraz z niezb¢dng infrastrukturg
techniczng.

Lokalizacja inwestycji:

Teren czgsci dzialki o numerze ewidencyjnym 173/3, obr¢b Mienia, gmina Cegléw.

1. Rodzaj inwestycji: obiekt infrastruktury technicznej — instalacja odnawialnego Zrédta energii.
1.1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) sposob uzytkowania obiektéw budowlanych - zgodnie z przeznaczeniem;

b) spos6b zagospodarowania terenu — budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MWp
(na terenie o powierzchni nie przekraczajacej 0,5 ha) wraz z niezbedna infrastruktura
techniczng w tym m. in. niezb¢dnymi do jej funkcjonowania obiektami i urzadzeniami
takimi jak drogi wewnetrzne, miejsca postojowe, infrastruktura naziemna i podziemna
zwigzana z konstrukcja no$na paneli fotowoltaicznych, sie¢ energetyczna kablowa
podziemna niskiego napigcia i $redniego napigcia, przylacze elektroenergetyczne,
kontenerowa stacja transformatorowo-kontrolna do 3 szt. na 1 MW, kontener techniczny,
inwertery/falowniki, system monitoringu oraz ogrodzenie instalacji, instalacja
odgromowa, inne niezbgdne elementy infrastruktury zwiazane z budows i eksploatacja
instalacji fotowoltaicznej, kabel telekomunikacyjny.

2. Ustalenia — warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepisow odrebnych:
2.1 Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) linia zabudowy — nie ustala si¢. Obiekty nalezy sytuowaé zgodnie z przepisami
odrgbnymi,

b) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni objetej decyzja - do 0,4,

¢) udzial powierzchni biologicznej czynnej — nie ustala sie,

d) szeroko$¢ elewacji frontowej —do 6,0 m w odniesieniu do obiektéw kubaturowych,

e) wysokos$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowych (mierzonej od $redniego poziomu terenu
przed gléwnym wejsciem do budynku) — ich gzymséw, attyk, okapéw dachéw wyznacza
si¢ na wysokosci do 4,0 m w odniesieniu do obiektéw kubaturowych,

f) ilos¢ kondygnacji nadziemnych — max. jedna kondygnacja,

g) geometria dachéw — dachy plaskie lub dwuspadowe o spadku do 25° w odniesieniu do

obiektow kubaturowych,

h) calkowita powierzchnia zabudowy realizowanego przedsiewzigcia nie moze przekroczyé
5000 m2,

2.2. Warunki ochrony $§rodowiska, zdrowia i zycia ludzi, przyrody i krajobrazu, gruntéw
rolnych i lesnych:

a) zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i

Jjego ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach

oddzialywania na srodowisko (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z pdzn. zm.) oraz



b)

d)

rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé
mogqcych znaczqco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) planowana
inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé
na Srodowisko,

dla przedmiotowej inwestycji obowiazuje ostateczna decyzja stwierdzajaca brak
obowigzku przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko, wydana w dn. 17
sierpnia 2021 r. przez Woéjta Gminy Ceglow, znak: 1ZP.6220.1.2021. Wszelkie
zagospodarowanie terenu musi by¢ zgodne z powyzszg decyzja.

planowana inwestycja winna by¢ zgodna z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony Srodowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973), ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z pézn. zm.), ustawg z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2233),

planowana inwestycja winna by¢ realizowana na warunkach okre§lonych m.in. w
przepisach:

- ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tj. Dz. U. 2020 r. poz. 1333 z
pdézn. zm.),

- rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 2019 r. poz. 1065 z p6zn. zm.),

planowana inwestycja potozona jest w obszarze chronionego krajobrazu - Mifiski Obszar
Chronionego Krajobrazu, zgodnie z Uchwalg nr 125/19 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie Mifskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (Dz. U. Woj. Maz. z 2019 r. poz. 10882). Wszelkie zagospodarowanie terenu
winno by¢ zgodne z przepisami odrebnymi.

nalezy przestrzega¢ warunkéw okreslonych przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne
Wody Polskie:

- przestrzega¢ zapiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 2233) przy wykonywaniu planowanej inwestycji,

- ustalenia w terenie lokalizacji urzadzen melioracji wodnych w miejscu planowanej
inwestycji,

- w przypadku kolizji zamierzonego przedsigwzigcia z urzadzeniami melioracji wodnych
projekt zagospodarowania podlega uzgodnieniu z wiasciwym organem Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,

- w przypadku kolizji zamierzonego przedsigwzigcia z urzadzeniami melioracji wodnych
dokona¢ ich przebudowy i/lub likwidacji na obszarze planowanej inwestycji na whasny
koszt, natomiast w przypadku inwestycji liniowych stosownie do potrzeb nalezy prace
budowlane prowadzi¢ recznie w miejscach zblizen z siecig drenarska,

- przekazania do wlasciwego organu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie dokumentacji powykonawczej z przebudowy i/lub likwidacji urzadzen melioracji
wodnych celem uaktualnienia ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez PGW
Wody Polskie.

2.3 Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:
planowana inwestycja znajduje si¢ poza strefami wymagajagcymi szczegélnej ochrony
konserwatorskie;j.

2.4 Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

<)
d)

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej zgodnie z przepisami
szczegblnymi, na warunkach zarzadcow sieci, drég,

woda — nie dotyczy,

energia elektryczna — zgodnie z warunkami gestora sieci,

odprowadzenie wod opadowych — na teren wlasnej dziatki zgodnie z przepisami.
Zagospodarowanie wod opadowych nie moze naruszaé stanu wody na gruncie ze szkoda
gruntéw sgsiednich oraz powinno zapewnié¢ ochrong wéd opadowych zgodnie z ustawg z
dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 2233),

odprowadzenie Sciekdw bytowych — nie dotyczy,

sposdb gospodarowania odpadami — gospodarowanie odpadami zgodnie z przepisami o
odpadach oraz regulaminem utrzymania czystosci i porzadku obowiazujacym w gminie,
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g) dostep do drogi publicznej - nie dotyczy, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2021 r. poz. 741 z
pozn. zm.) przepiséw ust. 1 pkt 2) nie stosuje si¢ do instalacji odnawialnego zrodta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zZrédtach energii (t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 610 z p6zn. zm.),

h) obsluga komunikacyjna — dojazd do terenu inwestycji z drogi publicznej gminnej (dz.
549) lub drogi ogélnodostepnej (dz. 551).

2.5 Wymagania, dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich:

1) planowana inwestycja winna by¢ realizowana na zasadach przewidzianych w przepisach,
w tym techniczno - budowlanych, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. 22020 r. poz. 1333 z pézn. zm.),

2) planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze powodowaé
ograniczenia uzytkowania terenéw sgsiednich zgodnie zich przeznaczeniem w
szczegolnosci nalezy zapewnié ich ochrong:

a) przed pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz $rodkéw tacznosci,

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

b) przed ucigzliwos$ciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaktdcenia elektryczne,
promieniowanie, zapylenie, itp. — ewentualne ucigzliwosci nalezy ograniczyé do
granic wlasnosci,

¢) przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

d) istniejacej zieleni i drzewostanu przed zniszczeniem.

2.6. Wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw:

(w tym: terenéw gdrniczych, narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, zagrozonych osuwaniem
si¢ mas ziemnych) — nie naklada si¢ szczegdlnych wymagan.

3. Decyzja niniejsza nie ustala ostatecznego usytuowania obiektéw budowlanych oraz innych
rozwigzan projektowych w tym zagospodarowania dziatki. Zostana one ustalone podczas
wykonywania projektu budowlanego zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm.) i przepisami techniczno - budowlanymi
m.in. rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

4. Przedmiotowa inwestycja zostata uzgodniona:
a) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 z organem wlasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych,
postanowienie Starosty Minskiego z dn. 15 pazdziernika 2021 r. nr WS.6123.1063.2021;
b) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 z organem wlasciwym w sprawach melioracji wodnych,
uzgodniono bez uwag,
¢) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 z regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - odstagpiono
od uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust 5b.
w odniesieniu pozostatych organéw, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym koniecznos$é uzgodnienia nie zachodzita.

S. Linie rozgraniczajace inwestycji okreslono na zataczniku graficznym do decyzji.

6. Integralng cz¢s¢ niniejszej decyzji stanowi:
1) zatgcznik Nr 1 - zalaeznik graficzny do decyzji sporzadzony na mapie w skali 1:1000,
2) zatgcznik Nr 2 - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
— czg$¢ tekstowa,
3) zalgcznik Nr 3 - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
— czg$¢ graficzna.

UZASADNIENIE

Whnioskodawca PSPROJEKT Sp. z 0.0., ul. Bankowa 9A/1, 05-090 Dawidy Bankowe, ztozyt
wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy w zwiazku z planowang inwestycja, polegajaca na
budowie instalacji fotowoltaicznej 0 mocy do 1 MWp wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na
terenie czgsci dziatki o nr ew. 173/3, obreb Mienia, gm. Ceglow.
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Na proponowana inwestycj¢ skladaja si¢ obiekty infrastruktury technicznej — instalacje
odnawialnego zrédta energii, stanowigce wyodrgbniony zesp6l urzadzen shizacych do wytwarzania
energii i wyprowadzania mocy, nalezacych do grupy urzadzen technicznych stosowanych do
przetwarzania, przesytania i dystrybucji oraz uzytkowania energii elektrycznej. Planowany sposob
zagospodarowania terenu przewiduje realizacje:

1) zespotu paneli fotowoltaicznych o tacznej mocy do 1 MW, zamontowanych na metalowych
konstrukcjach wsporczych pod katem od 20° do 35° wzgledem gruntu o wysokosci do 3
metréw;

2) kontenerows stacje transformatorowa SN/nn o powierzchni do 25 m?,

3) inne urzadzenia infrastruktury towarzyszacej: doziemne instalacje elektryczne, rozdzielnice
elektryczne, inwertery do przetwarzania energii elektryczne;.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest w/w inwestycja, warunki zabudowy dla dziatki okreslonej we wniosku, ustala si¢ na
podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22021 r. poz. 741 z p6zn. zm.), zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164 poz. 1588).

Jak wynika z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spehienia nastepujacych
warunkéw:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci 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 zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.
U. 22021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust.
2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Organ I instancji przeprowadzil analize, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 zgodnie z art. 64 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W analizie tej ustalono, iz:

1. przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. 2021 r. poz. 741 z pézn. zm.) z dnia nie stosuje si¢ do linii kolejowych,
obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédiach
energii.

2. projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace do realizacji wnioskowanego zamierzenia,

3. dla przedmiotowej inwestycji obowigzuje ostateczna decyzja stwierdzajgca brak obowiazku
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko, wydana w dn. 17 sierpnia 2021 r. przez
Wéjta Gminy Ceglow, znak: 1ZP.6220.1.2021.

4. zamierzenie inwestycyjne zostanie zlokalizowane na terenie:

1) nie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

2) nie objgtym obowigzkiem sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, wynikajacym z przepiséw szczegdlnych,

3) o uregulowanym stanie prawnym,

4) niezabudowanym, stanowiacym grunty rolne klasy RIVa, RIVb, RV,
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5) znajdujacym si¢ w granicach Minskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

6) polozonym poza obszarami objetymi ochrong konserwatorska,

7) polozonym poza granicami terendw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi,
8) nie znajdujacym sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

9) dla ktérego nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow rolnych i
le$nych na cele nierolnicze.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy wyznaczono woko6l dziatki obszar
analizowany i przeprowadzono analize¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
zakresie wyzej wymienionych warunkdw.

Obszarem analizowanym jest teren okreSlony i wyznaczony granicami, ktérego funkcje
zabudowy i zagospodarowania oraz cech zabudowy i zagospodarowania, przeanalizowany w celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania.

Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna
szeroko$¢ frontu dzialki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50m. W granicach wyznaczonego obszaru znajdujg si¢ tereny zabudowy zagrodowej, uzytki rolne oraz
droga ogdlnodostepna.

Wyniki przeprowadzonych analiz przedstawiono w formie tekstowej na zatgczniku nr 2
natomiast w formie graficznej na zataczniku nr 3 do niniejszej decyzji.

Projekt decyzji zostal przygotowany przez mgr inz. arch. Roberta Jaworskiego posiadajacego
uprawnienia urbanistyczne nr 1513, zgodnie z art. 5 oraz 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku przeprowadzonego postgpowania administracyjnego, organ I instancji ustalit krag
stron niniejszego postgpowania a nastgpnie wystosowal zawiadomienia informujgce strony o
wszczgeiu postgpowania w przedmiotowej sprawie, w dniu 06 pazdziernika 2021 r.

W dn. 13 pazdziernika 2021 r. do siedziby organu przybyla jedna ze stron postgpowania celem
zapoznania z aktami sprawy. Z udost¢pnienia akt spisano notatke stuzbowa, zataczona nastepnie do
akt sprawy. r

W nastgpstwie, dnia 15 pazdziernika do siedziby organu wplyneto pismo strony postgpowania
w przedmiocie wydluzenia terminu sktadania wnioskéw i uwag,

Projekt decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowe]j inwestycji, zostal uzgodniony
przez wilasciwe organy zgodnie z art. 53 ust. 4 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.). Organ wydajacy decyzje¢ odstapit od dokonania
uzgodnienia z regionalnym dyrektorem ochrony s$rodowiska, zgodnie z art. 53 ust 5b ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — ,, Przepisu, o ktérym mowa w ust. 4 pkt 8, nie stosuje
sig do inwestycji, dla ktdrych przeprowadzono oceng oddzialywania przedsigwzigcia na srodowisko,
zgodnie z ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2021 r. poz. 247), w trakcie ktdrej uzgodniono realizacje przedsigwzigcia z regionalnym
dyrektorem ochrony srodowiska”. W ramach procedury uzgadniania, uzyskano nastepujace
dokumenty: postanowienie Starosty Minskiego z dn. 15 pazdziernika 2021 r. nr WS.6123.1063.2021.
Starosta Minski niniejszym postanowieniem nie uzgodnit projektu w zakresie gruntéw klasy RIIIb. W
pozostatym zakresie projekt decyzji uzgodniony zostal bez uwag. Majac to na uwadze, projekt decyzji
ulegt stosownej korekcie tj. wytaczeniu III klasy gruntéw z projektu decyzji oraz poprawkom czgsci
tekstowej bez koniecznosci ponownego uzgadniania, z uwagi na redakcyjny charakter zmian.

Z kolei, w dniu 25 pazdziernika 2021 r. do siedziby Urzedu wplyng¢lo pismo strony
postgpowania, w przedmiocie oddalenia wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Strona
podniosta, iz planowana inwestycja jest sprzeczna z zasadami dobrego sgsiedztwa, dziatka nie posiada
odpowiedniego uzbrojenia terenu a wybudowanie farmy doprowadzitoby do catkowitej utraty wartosci
nieruchomosci sgsiedniej.

Z uwagi na fakt, iz strona w wyznaczonym w zawiadomieniu terminie zlozyla wniosek o
stosowne wydluzenie terminu na sktadanie wnioskéw/uwag organ wlaczyt do akt sprawy przedlozone
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pismo, powolujac si¢ takze na okoliczno$¢ wynikajaca z art. 75 § 1 ustawy Kodeks postepowania
administracyjnego - ,,Jako dowdd nalezy dopuscié wszystko, co moze przyczynié sie do wyjasnienia
sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W szczegdlnoSci dowodem mogq byé dokumenty, zeznania
swiadkow, opinie bieglych oraz ogledziny. "

Organ wydajacy decyzje, rozpatrujac powyzsze nie uznat przedlozonej argumentacji za
zasadng. Przede wszystkim, w przypadku zasady dobrego sgsiedztwa nie ma ona zastosowania dla
inwestycji z zakresu odnawialnych zrédet energii, co wprost okresla art. 61 ust. 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, natomiast przytoczony przez strong wyrok, odnosi sie
do nieobowigzujacego stanu prawnego. Co do kwestii braku wyposazenia terenu w urzadzenia
infrastruktury technicznej nalezy wskaza¢, iz inwestor okreslit we wniosku zapotrzebowanie na
energi¢ elektryczng poprzez projektowane przylacze energetyczne z sieci SN objete oddzielnym
opracowaniem i stacj¢ transformatorowa o mocy do 1 MW na rzecz energii wprowadzanej do sieci
oraz 0 mocy 10 kW na potrzeby generacji / nadzoru. Jednoczeénie nalezy zwréci¢ uwage, iz
lokalizacja przedmiotowej inwestycji objetej niniejszq decyzja nie przebiega przez dziatke strony
wnoszacej sprzeciw. Ponadto wskazuje, iz kwestia zasadnosci uznania braku koniecznosci oceny
oddzialywania na $rodowisko dla omawianej inwestycji nie stanowi przedmiotu niniejszej sprawy,
lecz byta rozpatrywana w odrebnym postepowaniu administracyjnym.

W dniu 17 listopada 2021 r., na podstawie art. 10 § 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego, chcac zapewni¢ stronom czynny udzial na kazdym stadium postgpowania, organ I
instancji zawiadomit strony o zebraniu materiatu dowodowego w sprawie i mozliwosci zapoznania sie
z nim przed wydaniem decyzji. Na tym etapie, w wyznaczonym terminie nie wptynely dodatkowe
uwagi i zastrzezenia od stron postepowania.

Podsumowujgc, nalezy zatem stwierdzié, iz projektowana inwestycja spetnia tacznie warunki
umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy, okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Siedlcach za posrednictwem Wojta Gminy Ceglow w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

W trakeie biegu terminu do wniesienia odwotlania strona moze zrzec sig¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzj@ Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczgniu-sig-prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostat czna.i prg(wg

[« Pouczrmﬂ

1. Decyzja o warunkach zabudowy nie uiprawma d
rozpoczgciem robot budowlanych

2. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do tert u\ raz r3~
(art.63 ust.2 ustawy z dnia 27 marca 2003 q‘pianﬁw‘

3. Zgodnie z przepisami art.63 ust4 w/w ustaw {mmosko ch, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie
przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw, poniesionycli W zwigzku z otrzymana decyzja, ustalajaca warunki
zabudowy.

4. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej
decyzji.

5. Decyzja traci waznos¢, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane lub prawa do dysponowania nieruchomoscia na czas prowadzenia robét, badz tez traci to prawo.

6. Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

b) dla tego terenu uchwalony zostanie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktérego ustalenia
beda inne niz w wydanej decyzji (przepisu tego nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o
pozwoleniu na budowe).

7. Projekt budowlany winien by¢ opracowany zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunk6w technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22019 r. poz. 1065 z p6Zn. zm. ) oraz zgodnie z art. 5 ustawy Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2020 .
poz. 1333 z p6zn. zm.).

8. Decyzj¢ o pozwoleniu na budowg nalezy uzyska¢ w Starostwie Powiatowym w Mifisku Mazowieckim.
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