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DECYZJA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 14, art. 61 ust.1, w zwiazku z art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku - o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
z 2023r. poz. 977 ze zm.) oraz zgodnie z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz.
1688) w zwigzku z art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. - Kodeks postgpowania administracyjnego
(t. J.: Dz. U. 2 2021r. poz. 735 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku AJM-ECO SPV 1 Sp. z 0.0. z siedziba
ul. Maszynowa 8, 80-298 Gdansk z dnia 27.03.2024r., dotyczacego ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej ,,Osinska Buda 1 — etap 2 o mocy do IMW
wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczna, zlokalizowanej na dzialce o numerze ewidencyjnym 44/2,
polozonej w obrebie Osinska Buda, gmina Nowinka,

USTALA SIE WARUNKI ZABUDOWY TERENU
na rzecz AJM-ECO SPV 1 Sp. z o0.0.
z siedziba ul. Astronomow 9, 80-299 Gdansk

dla nast¢pujacego rodzaju inwestycji:
e budowa farmy fotowoltaicznej o facznej mocy do IMW w tym:
- panele fotowoltaiczne zamontowane na stofach i inwertery zamontowane do konstrukcji
nosnej stotow fotowoltaicznych;
- linie kablowe nn pradu stalego w relacji panele - inwertery;
- linie kablowe nn pradu przemiennego w relacji inwertery — stacja transformatorowa;
- abonencka stacja transformatorowa;
- przylgcze energetyczne;
- ogrodzenie o wysokosci do 2,50m z bramg wjazdowa,
- inne niezbgdne elementy infrastruktury zwiazane z budows i eksploatacja instalacji
fotowoltaiczne;j.
przewidzianej do realizacji:
e na dzialce o numerze ewidencyjnym 44/2, polozonej w obrebie ewidencyjnym Osinska Buda,
gmina Nowinka,
linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
e 0znaczono na kopii mapy zasadniczej sytuacyjno - wysokosciowej w skali 1:1000, obrazujace;
granice inwestycji i stanowiacej zalacznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzji,

Majgc na wzglegdzie ustalenia art.1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j.
Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) ustala si¢ co nastepuje. Wyznacza si¢ linie rozgraniczajace teren
inwestycji na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, oznaczone linig koloru czerwonego. Realizacja
zamierzenia budowlanego wymaga spelnienia nastgpujacych warunkéw i szczegélowych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1. Rodzaj inwestycji — ustalenia dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Wnioskowany w liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji to cze$é dziatki o nr ewidencyjnym 44/2.

Okreslona we wniosku planowana budowa farmy fotowoltaicznej wraz z niezbedna infrastruktura
techniczna w miejscowosci Osinska Buda, gm. Nowinka.



2. Warunki i szczegolowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie ochrony
i ksztaltowania ladu przestrzennego:

Na obszarze objetym niniejszg decyzja przewidywane jest zagospodarowanie dostosowane do potrzeb
planowanej zabudowy technicznej na dzialce o nr ewidencyjnym 44/2. Obstuga komunikacyjna
planowanej zabudowy — bezposredni dostep do drogi gminnej wewnetrzne] na dzialce nr 50/2.
Planowany obiekt budowlany nalezy zlokalizowa¢ w obrg¢bie obszaru wyznaczonego orientacyjnie
liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji, pokazanymi na zalgczniku nr 1. Nalezy dazy¢ w
opracowaniu projektowym, aby przyja¢ takie rozwiazania przestrzenne itechniczne, aby umiejgtnie
wkomponowa¢ infrastrukturg techniczna w istniejacy teren i przy jej lokalizacji spelni¢c wymogi
przepisow szczegolnych.

Linia zabudowy — nie okreslono nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Forma architektoniczna — wnioskowana zabudowa winna by¢ zaprojektowana w sposob zapewniajacy
estetyczng formg¢ architektoniczng i wkomponowana w istniejace otoczenie, przy zachowaniu
nastepujacych wymogow:

- powierzchnia zabudowy — do 0,505 ha (liczona w rzucie poziomym);

- stacja transformatorowa o wymiarach: dlugo$¢ do 5 m, szeroko$¢ do 3 m, wysokos¢ do 3 m, dach

plaski o spadku do 5°.

3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw szczegélnych:

e Projekt budowlany inwestycji powinien by¢ zgodny z wymogami Rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r. w sprawie
szczegOlowego zakresu i formy projektu budowlanego (tj. Dz.U. z 2020r. poz. 1609 ze zm.).

e Nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (tj.
Dz.U. z 2023r. poz. 682 ze zm.).

e Nalezy zachowa¢ warunki i wymagania okreslone Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019r. poz. 1065 ze zm.).

e Projekt budowlany winien uwzglgdnia¢é wymagania wynikajace z  uzgodnien i
pozwolen wymaganych przepisami szczegdlnymi.

4. Ustalenia, dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1. Teren objety inwestycja nie jest polozony na obszarach prawnie chronionych w rozumieniu ustawy

o ochronie przyrody
2. Teren objety inwestycja nie jest polozony w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura

2000;
3. Teren objety inwestycja nie jest polozony w granicach obszaru specjalnego ochrony ptakow Natura

2000;

4. Zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo Wodne — (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1478 ze
zm.), wlasciciel gruntu nie moze zmienia¢ stanu wody na gruncie, ze szkodg dla gruntéw sasiednich;

5. Odprowadzenie wod opadowych winno spetlnia¢ wymogi Rozporzadzenia Ministra Srodowiska
z dnia 29.11.2002r. (Dz. U. Nr 212, poz.1799) w sprawie warunkow, jakie nalezy spelni¢ przy
wprowadzaniu $ciekéw do wod lub do ziemi oraz w sprawie substancji szkodliwych dla srodowiska
wodnego;

6. Usuwanie odpadow statych oraz usuwanie ich z nieruchomosei — zgodnie z zasadami wynikajacymi z
ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t. j. Dz. U. 22022 r.
poz. 2519 ze zm.).



7. Ustalenia, dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej:

Nie ustala si¢ - teren inwestycji polozony jest poza obszarem wpisanym do rejestru zabytkéw oraz
strefami ochrony konserwatorskiej i nie posiada szczegolnych walorow kulturowych.

8. Ustalenia, dotyczace obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

Dostep do drogi publicznej — bezposredni dostep do drogi gminnej wewnetrznej na dzialce nr 50/2;
zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng — na podstawie warunkéw technicznych PGE Dystrybucja
S.A. Oddziat Biatystok, Rejon Energetyczny Suwalki, ul. Piaskowa 1, 16-400 Suwalki,

wymagana ilos¢ miejsc parkingowych — nie okresla sie.

odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na zagospodarowane tereny nieutwardzone
dzialki inwestora w ramach naturalnej retencji.

9. Ustalenie wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

1). Zadanie inwestycyjne powinno spelnia¢ wymagania w zakresie uzasadnionych intereséw 0sob
trzecich, wymienione w art. 5 ustawy z dn.7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (j. t. Dz.U. z 2023r.
poz. 682 ze zm.).

° Obiekty budowlane wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy projektowac

w  sposOb  zapewniajgcy m.in.: bezpieczenstwo konstrukcji, bezpieczenstwo pozarowe
1 bezpieczenstwo uzytkowania, ochronge przed hatasem, drganiami, zakldceniami elektrycznymi i
promieniowaniem, poszanowanie wystepujacych w obszarze obiektu uzasadnionych intereséw 0sob
trzecich, w tym dostepu do drogi publicznej, korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i
cieplnej oraz srodkow tacznosci, doptywu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi oraz ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby (odpowiednie
odprowadzanie $ciekdéw, wody opadowej i odpadow).

o Inwestycja nie moze naruszac interesow osob trzecich — nie moze kolidowaé i utrudniac
prawidtowego funkcjonowania obiektéw i terenow potozonych w sasiedztwie, zgodnie z ich
przeznaczeniem i istniejagcym zagospodarowaniem.

o Wszystkie elementy inwestycji nalezy zlokalizowaé na terenie bedacym w dyspozycji inwestora
na cele budowlane. Nalezy zachowaé ustawowe wymogi zwigzane z zagospodarowaniem dziatki
budowlanej (wynikajace z przepisow szczegoélnych). Wejscie na tereny nie bedace wiasnoscia
inwestora nalezy kazdorazowo uzgodni¢ z wlascicielem lub zarzadcg terenu.

10. Ustalenie granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepisow odrebnych, w tym terendow gérniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych - nie
dotyczy przedmiotowej inwestycji. Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany
w miejscowosci uzdrowiskowej.

UZASADNIENIE

Inwestor wystapil z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy inwestycji. Tres¢ decyzji
sformutowano w oparciu o wniosek przedlozony w dniu 27.03.2024r. przez Inwestora i przepisy
szczegdlne.
Teren objety inwestycja nie posiada obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
W wyniku analizy zebranego materialu dowodowego ustalono, co nastepuje:

1. Inwestor wnioskuje o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na

budowie farmy fotowoltaicznej ,,Osinska Buda 1 — etap 2” 0 mocy do IMW wraz z niezbedna



infrastruktura techniczna, zlokalizowanej na dzialce o numerze ewidencyjnym 44/2, polozonej
w obrgbie Osinska Buda, gmina Nowinka.
Zainteresowany dostarczy! wymagane dokumenty okreslone w art. 52 ust.2 w zwigzku z art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Postgpowanie administracyjne
przeprowadzono w trybie przewidzianym ustawg o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym na podstawie odrgbnych przepisow prawa. O wszczeciu postgpowania
administracyjnego powiadomiono strony, ktore w okreslonym terminie nie wniosly zadnych
zastrzezen.

Przy ustaleniu warunkéw zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stosuje si¢ zasady okreslone

rozporzadzeniem z dnia 26 sierpnia 2003 r. Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.1588). Zgodnie

z tym rozporzadzeniem wyznaczono wokol dziatki obszar analizowany 1 dokonano w nim

analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. W celu ustalenia wymagan dla

nowej zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu, organ powinien spelni¢ wymogi okreslone

w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jednakze, zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do

linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji

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

o odnawialnych Zrodlach energii. W zwiazku z tym ze planowana inwestycja nalezy do

urzgdzen infrastruktury technicznej odstapiono od wykonania analizy funkcji oraz cech

zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Jak wynika z art. 61 ust. 1 pkt. 3-5 i ust. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:

e istnieje mozliwo$¢ zapewnienia wystarczajacej dla planowanej inwestycji infrastruktury
technicznej;

e nieruchomos¢ Inwestora nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy
sporzadzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy o planowaniu przestrzennym z 7 lipca 1994r. Nieruchomos$¢ nie
wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, poniewaz zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntow rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1161) w obrgbie terenu
przeznaczonym do zabudowy nie wystepuja grunty lesne i rolne chronione;

e Zgodnie z art. 71 ust. 2 ww. ustawy, decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach jest

wydawana dla planowanych przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialtywaé na
srodowisko oraz dla przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na
srodowisko, okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010r. w
sprawie przedsiewzigé¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1839).
Inwestor uzyskal decyzje Wojta Gminy Nowinka znak: GPi0S8.6220.1.2023.MT z dnia
13.07.2023r., w ktorym stwierdzil brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na
srodowisko dla przedsiewzigcia polegajacego na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do
2MW (z podzialem 2 x 1MW) wraz z niezbedna infrastrukturg na dziatkach o nr
ewidencyjnym 44/2 i1 46, obreb Osinska Buda oraz dzialce o nr ewidencyjnym 212/2 obreb
Pijawne Ruskie, gmina Nowinka;

e decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

e zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategiczne] inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.



U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W obecnym stanie prawnym nie budzi watpliwosci, ze charakter planowanego przez
wnioskodawce przedsigwzigcia czyni zbedne badanie warunkéw wskazanych w pkt 11 2 art. 61
ust. 3 u.p.z.p. Wynika to wprost z tresci art. 61 ust. 3 ustawy stanowigcego, ze przepisoOw ust. 1
pkt 1 1 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z
dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédlach energii. Planowana inwestycja polegajaca na
budowie farmy fotowoltaicznej jest wlasnie takim przedsiewzigciem okreslonym w powyzszej
ustawie. W zwigzku z powyzszym odstgpuje si¢ od badania warunkow art. 61 ust. 1 pkt 112
ustawy u.p.z.p. mowiacych odpowiednio o tzw. zasady dobrego sgsiedztwa oraz dostepie do
drogi publiczne;j.
W zwigzku z powyzszym powolujac si¢ na orzecznictwo sadowe (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 6 listopada 2019 r. sygn. Akt II OSK 3327/17 — LEX nr 2761907)
skoro W¢jt zwolniony jest z poszukiwania ,.dobrego sasiedztwa”, a tym samym kontynuacji
funkcji odstgpuje si¢ od wykonania analizy potrzeb i wymagan. Nie mniej jednak warto
podkresli¢, ze wniosek inwestora spelnia pozostale warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3-6
ustawy u.p.z.p., a mianowicie istniejacy teren posiada wystarczajace uzbrojenie (art. 61 ust. 1
pkt. 3);teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1 pkt. 4); decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi
(art. 61 ust. 1 pkt. 5) oraz teren nie jest potozony w obszarze o ktérym mowa w art. 61 ust. 1
pkt. 6.
Zgodnie z art. 59 ust.] ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych z zastrzezeniem art. 50 ust. 1
1art. 86, wymaga ustalenia w drodze decyzji, warunkow zabudowy, gdyz przepisy ustawy
Prawo Budowlane przewidujg uzyskanie dla takiej inwestycji pozwolenia na budowe. Decyzja
zostala uzgodniona z organami wyszczegolnionymi w  ustawie o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji zostal uzgodniony z:
¢ Starostg Powiatu Augustow — brak uzgodnien, dostarczenie skuteczne w dniu 28.06.2024 r.;

e Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad zlewni w Augustowie - brak
uzgodnien, dostarczenie skuteczne w dniu 28.06.2024 r.;

W toku przeprowadzonego postgpowania strony nie wniosly zastrzezen.

Inwestycja powyzsza nie koliduje z ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody

(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1336) oraz z art. 64, ust.1, pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Po przeanalizowaniu wszystkich zgromadzonych podczas postgpowania dokumentéw oraz biorac
powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji decyzji.
Decyzja jest zgodna z wnioskiem inwestora.

r

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Suwatkach za posrednictwem Wéjta Gminy Nowinka w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzjg. Z dniem dorgczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, €O oznacza, iz
decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci odwotania ani skargi do sadu
administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do

wniesienia odwolania.



5 Decyzja ustalajaca warunki zabudowy zachowuje waznos¢ na czas nieokreslony.

+ Decyzja niniejsza utraci waznos$¢ przed uplywem tego terminu, jezeli inny wnioskodawca uzyska
pozwolenie na budowe lub zostanie uchwalony plan miejscowy, ktorego ustalenia bgda inne niz
w niniejszej decyzji.

s Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich i nie upowaznia do rozpoczgcia robot budowlanych.

s« Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy.

7 Niniejsza decyzja nie obejmuje terenow objetych obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. eemeeeena,
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