Sokoty, 03.03.2023
WOIT GMINY SOKOLY

18-218 Sokoty
ul. Rynek Mickiewicza 10

Znak: RG.6730.6.2023

DECYZIA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1i 4, art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz.
503 z pdzn.zm.), §2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen inazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2000 z pdzn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 18 stycznia 2023 r. ztozonego przez

Copernic Black Sp. z o.0.
ul. Lekarska 1, 31-203 Krakéw
dziatajgcq przez petnomocnika

Panig xxxxxxx

po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdin. zm.),

po dokonaniu uzgodnien z:
- organem wiasciwym w sprawie ochrony gruntéw rolnych — Starosta
Wysokomazowieckim,
- organem wilasciwym w sprawie ochrony melioracji wodnych — Panstwowym
Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na:
budowie farmy fotowoltaicznej PV Perki-Mazowsze, Perki-Franki o mocy do 4 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca
przewidziane]j do realizacji na nw. dziatkach ewidencyjnych potozonych w gminie Sokoty:
41, 42/2 - obreb Perki-Franki
64/1 — obreb Perki-Mazowsze
okredlajac
1. Rodzaj i funkcje zabudowy:
- instalacja odnawialnego zrédta energii



1. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) linia zabudowy: nieprzekraczalna — zgodnie z zatgcznikiem graficznym,
b) intensywno$¢ wykorzystania terenu:
— powierzchnia zabudowy (rozumiana jako sumaryczna warto$¢ rzutu poziomego
paneli fotowoltaicznych, magazynéw energii i stacji transformatorowych) w
stosunku do powierzchni terenu inwestycji: nie wieksza niz 70%,
— powierzchnia terenu biologicznie czynnego w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji: nie mniejsza niz 30%,
c) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy (wskazane nizej parametry dotycza
kazdego obiektu) — konstrukcja wsporcza pod panele fotowoltaiczne:
— szerokos$¢ elewacji frontowej: nie dotyczy,

wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: nie dotyczy,
— geometria dachu: nie dotyczy,

— wysokos$é: do4 m,

d) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy (wskazane nizej parametry dotycza
kazdego obiektu) — kontenerowa stacja transformatorowa (do 4 szt.), magazyn
energii (do 4 szt.):

— szerokos$¢ elewacji frontowej: od 2 m do 15 m,

— wysokos¢ gdrnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: od 2 m do 4
m,

— geometria dachu:
= uktad i kat nachylenia potaci dachowych: dach ptaski (<12°),
= wysokos¢ najwyzszego punktu pokrycia potaci dachowych: od 2 mdo 4 m,
= kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki: nie okresla sie

z uwagi na uktfad i kat nachylenia potaci dachowych,

e) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — pozostate obiekty budowlane i

urzgdzenia techniczne zwigzane z realizacjg inwestycji:

— szerokos¢ elewacji frontowej: nie dotyczy,

— wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: nie dotyczy,
— geometria dachu: nie dotyczy.

2) ochrona srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:
a) planowana inwestycja potozona jest:

— poza miejscowoscig uzdrowiskowg oraz obszarami ochrony uzdrowiskowej,

— poza obszarami wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin i wdd
podziemnych,

— poza terenami zagrozonymi osuwaniem sie mas ziemnych (zgodnie z danymi
udostepnionymi przez Panstwowy Instytut Geologiczny w ramach Systemu
Ostony Przeciwosuwiskowej),



— poza granicami obszaréw podlegajgcych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z pdzn. zm.),

— poza obszarami, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2022 r. poz. 2625 z pdzn. zm.),

b) prowadzenie inwestycji powinno odbywac sie zgodnie z zasadami okreslonymi w:

— ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916
z pdzn. zm.),

— ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2556 z pdzn. zm.),

— ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2022 r. poz. 2625 z pdzn.
zm.),

C) przedmiotowa inwestycja stanowi przedsiewziecie mogace potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych — decyzjg
o Srodowiskowych uwarunkowaniach znak: RG.6220.14.2022 z dnia 12 grudnia 2022
r., Wojt Gminy Sokoty stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedmiotowego przedsiewziecia na Srodowisko,

d) rozwigzanie ewentualnej kolizji z urzadzeniami melioracji wodnych powinno by¢
dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U.
22022 r. poz. 2625 z pézn. zm.).

- jak wynika z ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Biatymstoku na dziatce
o numerze ewidencji gruntow 41, 42/2, obreb Perki-Franki i 64/1 obreb Perki-
Mazowsze, gmina Sokoty wystepujg urzgdzenia melioracji wodnych (drenowanie).
Nie wyklucza sie réwniez wystepowania na przedmiotowej dziatce lub w jej
sgsiedztwie urzagdzen wodnych niebedacych urzagdzeniami melioracyjnymi.

3) ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej:

a) planowana inwestycja pofozona jest poza obszarami objetymi formami ochrony
zabytkéw, o ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdw
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840) oraz ujetymi w gminnej ewidencji
zabytkéw,

b) w trakcie prac ziemnych nalezy postepowac zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840).

4) obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

a) realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegbtowymi na warunkach zarzagdcow sieci i drog,

b) w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang
inwestycjg, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektéw infrastruktury
nalezy uzgodnié¢ z wtasciwym zarzadcg sieci,

c) obstuga komunikacyjna — zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,



e)

f)

g)
h)

i)
j)

k)

zaopatrzenie w energie elektryczng — z projektowane;j instalacji pozyskujgcej energie
elektryczng ze zZrdodet odnawialnych lub z sieci elektroenergetycznej, poprzez
projektowane przytgcze, zgodnie z warunkami wtasciwego zarzadcy sieci, przy czym
wskazuje sie, iz zaopatrzenia w energie nie nalezy utozsamia¢ z mozliwoscig
wprowadzenia energii do sieci — rozstrzygniecie w danym zakresie kwestii nie stanowi
przedmiotu ustalen decyzji o warunkach zabudowy,

zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy,

zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy,

gospodarka odpadami — odpady zbierane do pojemnikéw i wywozone poprzez
uprawniony podmiot zgodnie z przepisami odrebnymi,

odprowadzanie sciekdw bytowych — nie dotyczy,

odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych — do gruntu zgodnie z przepisami
odrebnymi,

miejsca postojowe — nie dotyczy.

5) wymagania dotyczgce ochrony interesow oséb trzecich:

a)

b)

d)

e)

na etapie projektu i realizacji inwestycji nalezy:

— zapewni¢ spetnienie wymagan ochrony interesdw oséb trzecich w rozumieniu
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U.z 2021 r. poz. 2351 z pdzn.
zm.),

— uwzgledni¢ zasady wynikajgce z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),

planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawiaé osdb trzecich
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej, srodkdéw tacznosci, dostepu do sSwiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze powodowaé ucigzliwosci
powodowanych przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowanie oraz
zanieczyszczaé powietrza, wody i gleby,

ewentualne ucigzliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestycji nie moga

wykraczaé poza granice nieruchomosci przedmiotowej dziatki,

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wifasnosci

i uprawnien osob trzecich — art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym

(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6éin.zm.). Zgodnie z art. 63 ust. 4 ww. ustawy —

whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot

naktaddéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy,
planowane zamierzenie budowlane zlokalizowane jest:

— poza zasiegiem terendw, zwigzanych z realizacjg zadan rzgdowych albo
samorzgdowych, dotyczacych inwestycji celu publicznego, o ktdrych mowa w art.
39 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym


https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20210002351

okreslonych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,
wskazanych w planie miejscowym, ktory utracit moc na podstawie art. 67 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 1999 r. Nr 15,
poz. 139 z pdéin. zm.),

— poza zasiegiem obszaru w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, 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 000), ustanowiony
zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— poza zasiegiem strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— poza zasiegiem strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
naftowego,

— w odlegtosci wiekszej niz:
= 40 m od osi istniejgcej linii elektroenergetycznej o napieciu 220 kV lub

wiekszym,
= 70 m od osi istniejgcej linii elektroenergetycznej o napieciu 750 kV lub
wiekszym,
= 65 m od osi gazociggu wysokiego cisnienia o $rednicy nie wiekszej niz 500 mm,
= 100 m od osi gazociggu wysokiego cisnienia o Srednicy wiekszej niz 500 mm.
6) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
a) planowana inwestycja potozona jest poza terenami gérniczymi wyznaczonymi na
podstawie ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2022
r. poz. 1072 z pdzn. zm.).

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:5000 stanowigcej
zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji

Uzasadnienie

Copernic Black Sp. z o.0., dziatajgc przez petnomocnika Panig xxx, w dniu 18 stycznia
2023 r. wystgpita z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania
inwestycyjnego polegajgcego na budowie farmy fotowoltaicznej PV Perki-Mazowsze, Perki-
Franki o mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg na dziatkach
ewidencyjnych potozonych w gminie Sokoty: 41, 42/2 — obreb Perki-Franki oraz 64/1 — obreb
Perki-Mazowsze.

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 sie napodstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 zpdin.zm.), zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
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braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pdin.
zm.).

Ustalenie warunkow zabudowy dla projektowane] inwestycji wymaga tacznego
spetnienia (zgodnie z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
warunkow:

1. ,co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;
teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskanq przy sporzgdzaniu
miejscowych plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa
w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze w stosunku do ktdrego decyzjg o
ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyfowej ustanowiony
zostat zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektow budowlanych przeznaczonych na
pobyt ludzi, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu lub strefy
bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) ze wzgledu na przedmiot inwestycji —
instalacja odnawialnego Zrddta energii, decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu moze zosta¢ wydana z pominieciem szczegétowej analizy istniejgcego stanu zabudowy
na terenie przylegajgcym do analizowanej dziatki, ponadto, teren nie musi mie¢ dostepu do
drogi publicznej.

Analiza pozostatych warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz analiza stanu faktycznego oparta na zgromadzonym
materiale dowodowym wykazata mozliwos¢ okreslenia warunkéw zabudowy dla
planowanego przedsiewziecia.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji uzgodniono z:

- organem wiasciwym w sprawie ochrony gruntéw rolnych,

- organem wiasciwym w sprawie ochrony melioracji wodnych.

Stwierdzajgc, iz planowana inwestycja spetnia tgcznie warunki okreslone w art. 61 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) orzeczono jak w sentencji.



Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe posiadajgcg kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na
podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw,
inzynierow budownictwa oraz urbanistéw (Dz. U. z 2013 r. poz. 932 i 1650).

Pouczenie

Zgodnie z art. 127 § 1i 2 oraz art. 129 § 1 i 2 Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z pdzn. zm.) od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo
whiesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego za posrednictwem Wéjta
Gminy Sokoty w terminie 14—tu dni od daty jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z pdéin. zm.) w trakcie biegu terminu do
whniesienia odwotfania strona moze w formie oswiadczenia, zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia
Wéjtowi Gminy Sokoty oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Jednoczesnie informuje, iz w mysl art. 130 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z pdin. zm.) decyzja podlega
wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zgdaniem
wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania.

Zgodnie z art. 55 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) decyzja wigze organ wydajacy decyzje
o pozwoleniu na budowe.

Zgodnie z art. 51 ust. 2, w nawigzaniu do art. 64 ust. 1 pkt 1, ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.)
w przypadku niewydania przez wtasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje
zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki. Wptywy z kar pienieznych
stanowig dochdd budzetu panistwa.

Do przedmiotowego terminu nie wlicza sie termindw przewidzianych w przepisach prawa do
dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okresdw opdznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot,
ktory wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkédw zabudowy, wniesie zgdanie wymierzenia tej
kary.
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