WOIT GMINY SOKOtY

18-218 Sokoty
ul. Rynek Mickiewicza 10
Sokoty dnia 27.12.2022r.

RG.6730.18.2022

DECYZIA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.1, art. 60 ust. 1, art. 61, art. 64, w zwigzku z art. 52
ust. 1, art. 54 i art. 56 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503.) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dn. 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan, dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589), w zwigzku z art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.
U.z 2022 r. poz. 2000 ze zm.).

- po ponownym rozpatrzeniu wniosku firmy Prime PV ASSETS Sp. Z 0.0. z siedziba
XX, reprezentowanej przez Pana XX z dnia 10.08.2022r., uzupetnionego w dniu
02.09.2022, 30.09.2022r. oraz 17.10.2022r. dotyczacego wydania decyzji o
warunkach zabudowy inwestycji, polegajacej na budowie 1-5 instalacji
fotowoltaicznych pn. STARE RACIBORY, na terenie dziatek nr ew. 88, 89, 91, 92,
169, 170, 171/1, 172, obreb Stare Racibory  oraz 1/3
w obrebie Pezy, gmina Sokoty, o mocy do 5MW wraz z niezbedng infrastruktura
technicznj i instalacjg towarzyszaca, z uwzglednieniem etapowania.

- po uzgodnieniu z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym, Zarzad Zlewni
w Biatymstoku.

- po uzgodnieniu ze Starostwem Powiatowym w Wysokiem Mazowieckiem —
w zakresie ochrony gruntéw rolnych.

- po dokonaniu analizy zgodnie z w. w. Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r.

ustalam
nastepujace warunki zabudowy:

- Rodzaj inwestycji, sposéb uzytkowania obiektu i zagospodarowania terenu:

budowa 1-5 instalacji fotowoltaicznych pn. STARE RACIBORY, na terenie dziatek nr ew.
88, 89, 91, 92, 169, 170, 171/1, 172, obreb Stare Racibory oraz 1/3 w obrebie Pezy,
gmina Sokoty, o mocy do 5MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczng i instalacja

towarzyszaca, z uwzglednieniem etapowania.
- instalacja odnawialnego Zrddta energii — wytwarzanie energii elektrycznej z energii
stonecznej.



Mapa z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji - zat. nr 1 (przekazana
inwestorowi) oraz cze$¢ tekstowa analizy urbanistyczno-architektonicznej znajdujg sie
w Urzedzie Gminy Sokoty ul. Rynek Mickiewicza 10. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 tego artykutu nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw
liniowych i urzagdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédfa
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrédtach energii wobec czego analizy graficznej nie przeprowadzono.

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu, wynikajace z odrebnych

przepisow:
a) Warunki i wymagania tadu przestrzennego

Stwierdza sie, ze przedstawiona na zatgczniku graficznym do wniosku inwestycja
okreslona liniami rozgraniczajgcymi znajduje sie na obszarze, dla ktérego przestat
obowigzywaé z dniem 1 stycznia 2004r. miejscowy plan ogdlny zagospodarowania
przestrzennego gminy Sokoty.
b) Wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu:

- powierzchnia terenu objeta inwestycjg: 47000,0 m?

- powierzchnia terenu biologicznie czynna: min 50%

Projektowana budowa farmy fotowoltaicznej:

e Farma moze zosta¢ wykonana etapami, o mocy catkowitej do 5SMW

e Moduty fotowoltaiczne na wolnostojgcych konstrukcjach wsporczych

e inwertery fotowoltaiczne zamontowane na wolnostojgcych konstrukcjach
wsporczych

e Kontenerowe stacje transformatorowe o powierzchni zabudowy — do 36,0m2,

wysokosci —do 3,5m npt., ilos¢ — do 5 szt.

e Magazyny energii o powierzchni zabudowy — do 36,0m2, wysokosci —do 3,5m
npt.,

ilo$¢ — do 5 szt.

e Instalacje elektryczne, teletechniczne, odgromowe i przeciwprzepieciowe

e Ogrodzenie terenu inwestycji

e Systemy monitoringu oraz drogi dojazdowe
- ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy od przylegtej drogi gminnej w_odlegtosci

15,0m od zewnetrznej granicy jezdni.

3. Ustalenia, dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

Projekt budowlany oraz zagospodarowanie terenu winny uwzglednia¢ wymogi
ochrony Srodowiska, wynikajgce z art. 73 i 74 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. —
Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z pézn. zm.)

- nalezy spetni¢ wymogi ustawy z 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U.
22022 r. poz. 916 z pdin. zm.);

- nalezy spetni¢ wymogi art. 29 i 234 — ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 z pézn. zm.) — wtasciciel gruntu nie moze zmieniac
stanu wody na gruncie ze szkodg dla gruntéw sgsiednich.



- odpady komunalne gromadzi¢ na terenie dziatki, objetej niniejszg decyzja
w pojemnikach, stuzagcych do czasowego gromadzenia odpaddéw statych,
usytuowanych w miejscach, zlokalizowanych zgodnie z Ustawg z dnia 14 grudnia
2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2022 r. poz. 699 )

Dla wnioskowanej inwestycji, gmina Sokoty wydata decyzje o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia nr RG.6220.6.2022 z dnia
25.07.2022r., ktérej postanowienie nalezy respektowac.

- jak wynika z ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Biatymstoku na dziatce
o numerze ewidencji gruntéw 1/3 w obrebie Pezy, gmina Sokoty wystepujg
urzadzenia melioracji wodnych (drenowanie). Nie wyklucza sie réwniez
wystepowania na przedmiotowej dziatce lub w jej sgsiedztwie urzadzehn wodnych
niebedacych urzgdzeniami melioracyjnymi.

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ddbr

kultury wspoétczesnej.

- nie ustala sie - teren inwestycji potozony jest poza obszarem wpisanym do
rejestru zabytkdéw oraz strefami ochrony konserwatorskiej.
5. Ustalenia z zakresu obstugi komunikacji i infrastruktury technicznej

- obstuga komunikacyjna —projektowany zjazd z drogi gminnej (dziatka o nr
ewidencji gruntéw 180)

- zapotrzebowanie na energie elektryczng — projektowane odnawialne Zrédta
energii

- odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych — na wtasny teren

6. Ustalenie wymagan, dotyczacych m.in. ochrony intereséw oséb trzecich

Zgodnie z § 2 pkt 7 Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z
2003 r. Nr 164 poz.1589) zapewniajgc m.in.:

- dostep do drogi publicznej,

- mozliwos¢ korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
ze srodkoéw tgcznosci,

- dostep Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- brak ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne
i promieniowanie,

- brak zanieczyszczen powietrza, wody i gleby;

7. Ustalenie granic i sposobdw zagospodarowania terenow lub obiektow,

podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie przepisow odrebnych, w tym

terendw gdrniczych, a takie naraionych na niebezpieczennstwo powodzi oraz

zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

- nie dotyczy omawianej inwestycji.



UZASADNIENIE

Inwestor wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie 1-5 instalacji fotowoltaicznych pn. STARE
RACIBORY, na terenie dziatek nr ew. 88, 89, 91, 92, 169, 170, 171/1, 172, obreb
Stare Racibory oraz 1/3 w obrebie Pezy, gmina Sokoty, o mocy do 5MW wraz
z niezbedng infrastruktura techniczng i instalacjg towarzyszacg, z uwzglednieniem
etapowania.

Dnia 02.09.2022r. wptyneto pismo wyjasniajace zajecia terenu pod inwestycje.
Na wniosek inwestora z dnia 07.09.2022r. wydfuzono termin na uzupetnienia brakéw
do dnia 07.10.2022r. Do tutejszego urzedu wptyneto uzupetnienie wnioskodawcy
30.09.2022 .

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 ze zm.) w dniu 30.09.2022 r. wszczeto
postepowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla
powyzszego przedsiewziecia. Jednoczesnie na podstawie art. 10 § 1 Kpa
poinformowano strony o mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych dowodéw
i materiatéw oraz zgtoszonych zgdan w zwigzku z toczagcym sie postepowaniem.
W trakcie postepowania Inwestor ztozyt uwagi do projektu odmawiajgcego ustalenia
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 17.10.2022 r. dotyczace
swoich uwag i spostrzezed. Argumentujgc, ze studium nie jest aktem prawa
miejscowego, stuzy do prowadzenia zrdwnowazonej polityki przestrzennej gminy,
stanowigc jej wewnetrzng dokumentacje urbanistyczng. Stwierdzajac, ze studium nie
moze by¢é podstawg do wydawania decyzji administracyjnych dotyczacych
zagospodarowania terenu. Tutejszy organ uwzglednit przedfozone argumenty
Inwestora. W wyniku ponownej analizy opracowano projekt decyzji o warunkach
zabudowy.

Teren wskazany pod inwestycje inwestor okreslit na zatgczniku graficznym.

Z dniem 1 stycznia 2004 r. przestat obowigzywaé miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego gminy Sokoty, w obrebie, ktérego znajdowat sie
teren inwestycji.
W zwigzku z tym — zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu przestrzennym
planowana inwestycja wymaga uzyskania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy.
W nieobowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy
Sokoty teren inwestycji byt okredlony jako teren rolny, wiec nie ma zastosowania art.
61 pkt 2 o inwestycjach produkcyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczonych
na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc.

Teren wskazany pod inwestycje inwestor okreslit na zatgczniku graficznym.
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zasad zagospodarowania terenu,

o ktérych mowa w art. 61 pkt.1 ust. 1-5 Ustawy o planowaniu przestrzennym.

Organ poddat analizie obszar wyznaczony wokét terenu inwestycji. Z analizy wynika,
ze:

- teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych.



istniejg wystarczajgce warunki techniczne do realizacji inwestycji.
- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 tego artykutu nie
stosuje sie do linii kolejowych, obiektéow liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii (Dz. U. z 2022 r. poz.
1378 z pdzn. zm.

Po uzyskaniu zgdanych postanowien, uzgadniajacych przedtozone warunki
zabudowy wydano decyzje ustalajgcg warunki zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w tomzy. Odwotanie wnosi sie za posrednictwem tutejszego organu
w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw

postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na
zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia
sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze
wowczas, gdy jedna ze stron zawarfa w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do
rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu
dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego
wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.
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ADNOTACIA DOTYCZACA OPLATY SKARBOWEJ

Dokonano zaptaty optaty skarbowej w wysokos$ci 598,00 zt dnia 08.05.2022r. nr
pokwitowania /nr rachunku bankowego urzedu 90 8766 0005 0000 0824 2000 0010
(przelew)
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