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w0j. mazowieckie

Sobolew, dnia 25 kwietnia 2024 r.
Znak: 1G.6730.8.2024.MG

Decyzja o warunkach zabudowy
Nr 18/2024

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 214, art. 61 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm. - dalej
,ustawa o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym”) oraz art. 104, art. 107 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z pbzn. zm.)
po rozpatrzeniu wniosku, ktéry ztozyt:

INVEST PV 67 Sp. z 0.0., z siedziba Katowice, ul. Walentego Rozdzienskiego 1A, 40-202 Katowice

w imieniu ktérej dziala Pelnomocnik Pani Angelika Grze$

(adres do korespondencji: Gliwice, ul. Metalowcow 15a, 44-109 Gliwice)

na inwestycjg:

budowa farmy fotowoltaicznej ,,Sobolew” o mocy do 2 MW, w skiad ktérej wchodza panele fotowoltaiczne
montowane na konstrukcji wsporczej, stacji transformatorowych, zlacz kablowych, inwerterow oraz kabli
niskiego i $redniego napigcia oraz magazyn6w energii 0 mocy do 2 MW

zlokalizowang: na terenie czgsci dzialek o numerze ewidencyjnym 3245/1, 3245/2, 3245/3, obr. Sobolew,
gmina Sobolew.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
Dla:
INVEST PV 67 Sp. z 0.0., z siedzibg Katowice, ul. Walentego RoZdziefiskiego 1A, 40-202 Katowice
w imieniu ktérej dziala Pelnomocnik Pani Angelika Grzes
(adres do korespondencji: Gliwice, ul. Metalowcéw 15a, 44-109 Gliwice)
Rodzaj inwestycji:
budowa farmy fotowoltaicznej ,Sobolew” o mocy do 2 MW, w sklad ktérej wchodzg panele
fotowoltaiczne montowane na konstrukeji wsporczej, stacji transformatorowych, zlgcz kablowych,
inwerteréw oraz kabli niskiego i §redniego napigcia oraz magazyn6w energii o mocy do 2 MW
Lokalizacja inwestycji:
teren czesci dzialek o numerze ewidencyjnym 3245/1, 3245/2, 3245/3, obr. Sobolew, gmina Sobolew.

1. Rodzaj zabudowy: instalacja odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt. 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii (Dz. U. z 2023 r. poz. 1436 z pozn. zm.).

1.1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu :

a) sposob uzytkowania obiektow budowlanych - zgodnie z przeznaczeniem;

b) spos6b zagospodarowania terenu — budowa farmy fotowoltaicznej ,,Sobolew” o mocy do 2 MW, w
sklad ktérej wchodza panele fotowoltaiczne montowane na konstrukcji  wsporczej, stacji
transformatorowych (maksymalnie dwie), ztacz kablowych, inwerteréw oraz kabli niskiego i $redniego
napiecia oraz magazynow energii o mocy do 2 MW. Powierzchnia terenu objetego niniejsza decyzjg nie
przekracza 1,8 ha. Inwestycja czg$ciowo jest realizowana na terenie objetym mpzp.

2. Ustalenia — warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrgbnych:

2.1 Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) linia zabudowy — nie ustala si¢. Zabudowg i obiekty budowlane nalezy sytuowaé w zgodzie
z przepisami odrgbnymi,

b) wielko§¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni objetej decyzja — dla budynkow
0d 20 m2 do 210 m2. Dopuszcza si¢ zabudowe panelami fotowoltaicznymi do 95% powierzchni
terenu objetego niniejsza decyzja,

¢) udziat powierzchni biologicznej czynnej — nie ustala sig,

d) szeroko$é elewacji frontowej — do 15,0 m w odniesieniu do obiektow kubaturowych,

e) wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowych (mierzonej od $redniego poziomu terenu przed
gtéwnym wejsciem do budynku) - ich gzymséw, attyk, okapow dachéw wyznacza sig: do 4,0 m w
odniesieniu do obiektéw kubaturowych,

f) ilos¢ kondygnacji naziemnych — jedna kondygnacja,

g) geometria dachéw — dachy plaskie, lub jedno lub dwuspadowe o spadku do 35° w odniesieniu
do obiektow kubaturowych.



2.2 Szczegélowe dane dotyczace inwestycji:
a) naziemna instalacja fotowoltaiczna:

panele fotowoltaiczne o tacznej mocy do 2 MW,

pojedyncza moc panelu od 250 W do 1200 W,

liczba paneli od 1666 szt. do 8000 szt. ,

wysokos¢ konstrukcji wsporczych pod panele fotowoltaiczne liczona od poziomu terenu — do 6 m,
kat nachylenia ramy stolowej stanowiacej oparcie paneli w stosunku do poziomu terenu — od 5° do
45°,

liczba planowanych rzedéw paneli fotowoltaicznych — 1 do 35,

stoty o wymiarach od 4,01 m do 9,57 m,

liczba stoléw od 104 szt. do 1000 szt.,

powierzchnia zajete przez stupy stoléw fotowoltaiczne do 5 m? |

parametry pojedynczego panelu fotowoltaicznego: powierzchnia od 2,42 m? do 9,24 m?; dlugos¢ od
2,2 m do 4,2 m; szeroko$¢ od 1,1 m do 2,2 m; wysoko$¢ od 0,03 m do 0,05 m,

b) inwertery (falowniki) —do 70 sztuk w zaleznosci od mocy inwertera,
c) stacja transformatorowa do 2 szt. o parametrach jednej stacji:

powierzchnia zabudowy jednej stacji do 50 m?,
dtugos¢ od 2 m do 10 m,

szerokos¢od Il mdoSm,

wysokos¢ do 4 m,

kat nachylenia polaci dachowej do 45°,

dachy ptaskie, jedno, dwu lub wielospadowe,

d) kontenerowy system magazynowania energii do 2 szt. o mocy do 2 MW, parametrach jednego
kontenerowego systemu magazynowania energii:

powierzchnia zabudowy jednej systemu magazynowania energii do 39 m?,
dhugo$¢ od 3 m do 13 m,

szeroko$¢ od 1 mdo 3 m,

wysokos$é od 2 do 3 m,

e) stacja dwutransformatorowa do 1 szt. skladajaca si¢ z rozdzielni SN/nN oraz dwoch komoér z
transformatorem tréjuzwojeniowym SN/nN:

powierzchnia od 6 m? do 24 m?,

dhugos$¢ od 3 m do 6 m,

szeroko$¢ od 2 m do 4 m,

wysokos¢ od2mdo4m,

kat nachylenia potaci dachowej do 45°,
dachy ptaskie, jedno, dwu lub wielospadowe,

f) linie kablowe niskiego i Sredniego napigcia,
g) ogrodzenie terenu inwestycji z mozliwoscig zastosowania o$wietlenia oraz systemu monitoringu oraz
pozostate elementy infrastruktury niezb¢dne do funkcjonowania przedmiotowej inwestycji.

2.3 Warunki ochrony srodowiska, zdrowia i Zycia ludzi, przyrody i krajobrazu, gruntéw rolnych
i le$nych:

a)

b)

©)

planowana inwestycja zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r.

w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko (Dz. U. 2019 poz. 1839

z pézn. zm.), jest przedsiewzieciem mogacym znaczaco oddzialywaé na s$rodowisko.

Dla przedmiotowej inwestycji W¢jt Gminy Sobolew wydal decyzje o $rodowiskowych

uwarunkowaniach R$.6220.11.2022.AD z dnia 12 wrzesnia 2022 r. przeniesionej decyzja

1G.6220.11.2022.AD z dnia 22 czerwca 2023 r. Wszelkie zagospodarowanie musi by¢ zgodne

z odno$na decyzja i przepisami odr¢bnymi,

planowana inwestycja winna by¢ zgodna z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony

$rodowiska (Dz. U. 2024 r., poz. 54) i ustawg z dnia 10 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody

(Dz.U. 2023 r. poz. 1336 z p6zn. zm.),

planowana inwestycja winna by¢ realizowana na warunkach okreslonych m.in. w przepisach:

- ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane ( Dz. U. 2023 r. poz. 682 z p6Zn. zm. - dalej
Prawo budowlane),

- rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
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d) nalezy przestrzega¢ warunkow okreslonych przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie:
- przestrzegaé zapiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. 2023 r. poz. 1478
z p6zn. zm.) przy wykonywaniu planowanej inwestycji,
- ustalenia w terenie lokalizacji urzadzen melioracji wodnych w miejscu planowane; 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 wiasny koszt, natomiast w
przypadku inwestycji liniowych stosownie do potrzeb nalezy prace budowlane prowadzi¢ rgcznie
w miejscach zblizen z siecia 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.

2.4 Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr Kultury

wspolczesnej:
planowana inwestycja znajduje si¢ poza strefami wymagajacymi szczeg6lnej ochrony konserwatorskiej.

2.5 WarunKi obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)
c)

d)

€)
f

g)

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej zgodnie z przepisami szczegdlnymi,
na warunkach zarzgdcow sieci, drég,

woda — nie dotyczy,

energia elektryczna — przylacze do sieci elektroenergetycznej zgodnie z warunkami PGE Dystrybucja
S.A,,

odprowadzenie wéd opadowych — zgodnie z przepisami odrgbnymi,

odprowadzenie $ciekéw bytowych — nie dotyczy,

sposéb gospodarowania odpadami — gromadzenie odpadéw statych w pojemnikach w obrebie
nieruchomosci z zapewnieniem ich wywozenia na podstawie umowy z podmiotami, prowadzacymi
zbiér i wywoz odpadéw na terenie gminy zgodnie z przepisami 0 odpadach,

obstuga komunikacyjna — na teren objgty decyzja nalezy wykona¢ zjazd z drogi publicznej-gminnej
(dz. nr 2131) poprzez dziatkg 3245/1 lub 3245/2 lub 3245/3 w czesci nie objetej decyzja, obr. Sobolew
w zgodzie z przepisami odrgbnymi.

2.6 Wymagania, dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich:
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2)

a)

b)

c)
d)

planowana inwestycja winna by¢ realizowana na zasadach przewidzianych w przepisach, w tym
techniczno- budowlanych, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane,

planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze powodowaé ograniczenia
uzytkowania terenéw sasiednich zgodnie z ich przeznaczeniem w szczegblnosci nalezy zapewni¢ ich
ochrong:

przed pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw tacznosci,
- dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne, promieniowanie,
zapylenie, itp. — ewentualne uciazliwosci nalezy ograniczy¢ do granic wilasnosci,

przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

istniejacej zieleni i drzewostanu przed zniszczeniem.

2.7 Wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odr¢bnych przepiséw:

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

3. Decyzja niniejsza nie ustala ostatecznego usytuowania obiektow budowlanych oraz innych rozwigzan
projektowych w tym zagospodarowania dziatki. Zostang one ustalone podczas wykonywania projektu
budowlanego zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane i przepisami
techniczno - budowlanymi m.in. rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.



4. 1.Przedmiotowa inwestycja zostala zaopiniowana:

a) zgodnie z art. 53, ust.5e pkt. 1 lit. a) z operatorem systemu przesylu elektroenergetycznego:
PGE Dystrybucja S.A. Odzial Warszawa, opinia: z dnia 27 marca 2024 r., znak:
L.dz.GS/SWN/PGED0300889K W24 w zakresie linii 110 kV

b) zgodnie z art. 53, ust.5e pkt. 1 lit. a) z operatorem systemu przesyiu elektroenergetycznego:
PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Warszawa Rejon Energetyczny Mifisk Mazowiecki,
opinia z dnia 14 marca 2024 r., znak: L.dz./PGED0270966KW24, z wymogiem koniecznosci
przestrzegania zapiséw wskazanych w opinii, tj.:

— w przypadku trudno dostepnej czeéci budynku lokalizacja od linii 0,4 kV w odlegtosci poziomej
od nieuziemionego skrajnego przewodu (bedacego pod napigciem) musi wynosi¢ nie mniej niz 1 metr.
W przypadku tatwo dostepnej czgsci budynku tj. parapet okna lub podioga balkonu odlegtos¢ ta
wynosi¢ odpowiednio 1,5 m.

— odlegto$¢ pionowa, przewodu linii 0,4 kV od trudno dostgpnej ezgsei budynku wynosi min. 1 metr a
od fatwo dostepnej tj. parapet okna lub podloga balkonu min. 2,5 metra. Odlegto$¢ ta musi by¢
zachowana w odniesieniu réwniez do kominéw, urzadzen wentylacyjnych, klimatyzacyjnych, anten,
reklam, instalacji odgromowej, itp.

— przy pracach w obrebie strefy linii nN-0,4kV nalezy zachowaé odleglos¢ 3 metréw w bok
od skrajnych przewodow

— nalezy zachowaé odlegto$¢ nie mniejsza niz 10 metréw pomigdzy przewodami linii a maszynami
takimi jako rurociagi pomp betonu, kafary, podniesione tadowanie samochodéw cigzarowych,
podesty ruchome (w tym samojezdne), wozki widlowe.

— ze wzgledu na niebezpieczenstwo porazenia pradem, przy budowie i eksploatacji obiektow
nalezy ostroznie operowaé dlugimi przedmiotami (takimi jak deski, rury itp.) tj. tak, aby nie
przekroczyé strefy 3,3 metrow od przewodéw. Strefa ta nie moze byé naruszona przez najbardziej
wysunieta czesé ciala czlowieka, trzymane przez niego narzedzia lub inne elementy,

— pod liniami elektroenergetycznymi i w jej poblizu nie nalezy sadzi¢ drzew wysokopiennych,
ktérych korony mogtyby zblizy¢ si¢ do linii na odlegtos¢ powodujaca utrudnienia w prawidiowym
jej funkcjonowaniu,

— zabrania sie pod liniami i w ich poblizu zwalowania ziemi lub prowadzenia niwelacji terenu
w rejonie shupéw w odleglosci min. 4 metry od ndég stupa, ktorych nastepstwem byloby

zmniejszenie dotychczasowych odleglosci pionowych pomigdzy przewodami linii a poziomem
terenu,

— prace nalezy prowadzi¢ w oparciu o sporzadzony plan bezpieczefistwa i ochrony zdrowia,
uwzgledniajac specyfikacje obiektu budowlanego i warunki prowadzenia robét budowlanych,
zgodnie z art. 21a. ustawy prawo budowlane.

— w przypadku nie spetienia powyzszych zalecefi nalezy zwrécié si¢ do PGE Dystrybucja S.A.
Oddziat Warszawa, Rejon Energetyczny Mifisk Mazowiecki o wydanie warunkéw usunigcia kolizji.

2. Przedmiotowa inwestycja zostata uzgodniona:

a) zgodnie z art. 53, ust.4 pkt 2a z wlaéciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej,
postanowienie: bez uwag - na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

b) zgodnie z art. 53, ust.4 pkt 6 z organem whasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych,
postanowienie: bez uwag - na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

¢) zgodnie z art. 53, ust.4 pkt 6 z organem wiasciwym w sprawach melioracji wodnych,
postanowienie: bez uwag - na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

w odniesieniu pozostalych organéw, o ktorych mowa w art. 53, ust4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym koniecznos¢ uzgodnienia nie zachodzila.

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

6. Integralng cze$é niniejszej decyzji stanowi:
1) zatacznik Nr 1 - zatacznik graficzny do decyzji sporzadzony na mapie w skali 1:1000,
2) zatacznik Nr 2 - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
— cze$é tekstowa,
3) zatacznik Nr 3 - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
— cze$é graficzna.
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UZASADNIENIE

Whnioskodawca INVEST PV 67 Sp. z 0.0., ztozyla wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
w zwiazku z planowang inwestycja, polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej ,,Sobolew” o mocy do 2 MW,
w sktad ktérej wchodza panele fotowoltaiczne montowane na konstrukcji wsporczej, stacji transformatorowych,
ztacz kablowych, inwerteréw oraz kabli niskiego i Sredniego napigcia oraz magazynéw energii o mocy
do2 MW, na terenie cze$ci dzialki o numerze ewidencyjnym 3245/1, 3245/2, 3245/3, obr. Sobolew, gmina
Sobolew.

Na terenie obje¢tym wnioskiem Inwestora nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zatem zgodnie z art. 59 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci - wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy.

Whioskowana inwestycja polegajaca na budowie elektrowni fotowoltaicznej dotyczy instalacji
odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
#rodtach energii (Dz. U. z 2023 r. poz. 1436 z p6zn. zm.), w zwigzku z tym na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy art. 61 ust. 1 pkt 112
ustawy nie s3 warunkiem koniecznym dla wydania decyzji. Zgodnie z aktualnym brzmieniem art. 61 ust. 3
ustawy ,, Przepiséw ust. I pkt 1 i 2 nie stosuje sig do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzqdzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
zdnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédlach energii”. Powyzsze oznacza, Zze budowa elektrowni
fotowoltaicznej nie wymaga spetienia warunku kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu na podstawie analizy zabudowy
sasiedniej. Rowniez warunek dostepu do drogi publicznej nie jest warunkiem niezbgdnym do spenienia.
Jakkolwiek teren inwestycji taki dostep posiada.

Projektowana inwestycja spemia lacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, okreslone w art.61 ust.l ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Pismem z dnia 15 lutego 2024 r., znak: 1G.6730.8.2024.MG Wojt Gminy Sobolew zawiadomit strony
postepowania o wszczeciu postepowania w niniejszej sprawie. Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy powierza si¢
osobie, o ktérej mowa w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albo osobie wpisanej
na liste izby samorzagdu zawodowego architektow posiadajacej uprawnienia budowlane do projektowania bez
ograniczen w specjalnosci architektonicznej albo uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania
robotami budowlanymi bez ograniczei w specjalnodci architektonicznej. W mys$l powyzszego w dniu
6 marca 2024 r. do Urz¢du Gminy w Sobolewie wplynat projekt decyzji wraz z analiza sporzagdzong przez mgr
inz. arch. Roberta Jaworskiego, czonka Okregowej Izby Urbanistow w Warszawie nr WA-071 posiadajacego
uprawnienia urbanistyczne nr 1513. Stosownie do dyspozycji art. 53 ust. 4 w/w ustawy decyzje o warunkach
zabudowy wydaje si¢ po dokonaniu wymaganych uzgodnien z innymi organami. W zwigzku z powyzszym Wojt
Gminy Sobolew pismem z dnia 7 marca 2024 r., znak: 1G.6730.8.2024.MG wystapil o uzgodnienie projektu
decyzji dla planowanej inwestycji:

- zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Garwolinie —
pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych

- zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 do Panstwowego Gospodarstwa Wodne Wody Polskie, Zarzad Zlewni
w Warszawie — jako do organu wilasciwego w sprawach melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntéw
wykorzystywanych na cele rolne i lesne w rozumieniu przepis6w o gospodarce nieruchomosciami
Pismem z dnia 16 czerwca 2023 r., znak: 1G.6730.37.2023.MG wystapit o opinie projektu decyzji dla

planowanej inwestycji:

- zgodnie z art. 53 ust. 5e pkt 1 do PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Warszawa — jako do operatora systemu
przesytowego elektroenergetycznego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntéw lezacych w poblizu
linii elektrycznych.

Paristwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Garwolinie dokonat uzgodnienia projektu decyzji dla
w/w inwestycji wtrybie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Starostwo
Powiatowe w Garwolinie Wydzial Rolnictwa i Ochrony Srodowiska dokonat uzgodnienia projektu decyzji dla
w/w inwestycji w trybie art. 53 ust. 5 w/w ustawy. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Zarzad
Zlewni w Warszawie, dokonal uzgodnienia projektu decyzji dla w/w inwestycji w trybie art. 53 ust. 5 w/w
ustaw. PGE Dystrybucja S.A. Oddzial Warszawa wydal pozytywna opini¢ do przedlozonego projekt decyzji.
PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Warszawa Rejon Energetyczny Mirisk Mazowiecki wydat pozytywna opini¢
do przedtozonego projekt decyzji z warunkami, o ktorych mowa w pkt 4 ppkt. 1 litera b decyzji.



Organy administracji publicznej, na podstawie art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 zpdzn. zm.) zobowigzane sg zapewni¢ strong
czynny udzial w kazdym stadium postgpowania, a przed wydaniem decyzji umozliwi¢ im wypowiedzenie si¢
co do zebranych dowodow i materiatow oraz zgloszonych zadan. Organ pismem z dnia 3 kwietnia 2024 r., znak:
1G.6730.8.2024. MG zawiadamial strony o mozliwosci zapoznania si¢ z materialem zebranym w sprawie,
doreczajac strong zawiadomienie

Majac na uwadze powyisze, orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Siedlcach
za posrednictwem Wojta Gminy Sobolew w terminie 14 dni od daty jej doreczenia. Przed uptywem terminu
do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotlania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna

POUCZENIE

1. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek dziatan, zwiazanych
z rozpoczg¢ciem robdt budowlanych.

2. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien oséb trzecich
(art.63 ust.2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Zgodnie z przepisami art.63 ust.4 w/w ustawy wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie
przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw, poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja, ustalajacg warunki
zabudowy.

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

5. Decyzja traci waznoéé, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane lub prawa do dysponowania nieruchomo$cia 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 si¢, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o
pozwoleniu na budowe).

7. Decyzj¢ o pozwoleniu na budowe nalezy uzyskaé¢ w Starostwie Powiatowym w Garwolinie.

8. Whnioskodawca ma prawo do wniesienia zadania, ‘o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym; -

(podpis z podaniem imieni4 i nazwiska oraz stafiowiska stuzbowego
osoby peiacej funkcje organu lub osoby upowaznionej)

Otrzymujg:
1. Strony postgpowania wg odrgbnego wykazu

2. Ala

Projekt decyzji przygotowal:
mgr inz. arch. Robert Jaworski
upr. urbanist. nr 1513



Znak: 1G.6730.8.2024.MG

Zalgcznik Nr 2
do decyzji nr 18/2024
z dnia 25 kwietnia 2024 r.

Wyniki analizy
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Przeprowadzonej na podstawie §3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 z p6zn. zm.):

Rodzaj inwestycji:

budowa farmy fotowoltaicznej ,,Sobolew” o mocy do 2 MW, w sklad ktérej wchodza panele fotowoltaiczne
montowane na Konstrukeji wsporczej, stacji transformatorowych, ztacz kablowych, inwerterow oraz kabli
niskiego i Sredniego napiecia oraz magazynéw energii o mocy do 2 MW

Lokalizacja inwestycji:

teren czgsci dzialki o numerze ewidencyjnym 3245/1, 3245/2, 3245/3, obr. Sobolew, gmina Sobolew.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktéorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.) wyznaczono obszar analizowany zgodnie z zatgcznikiem
Nr 3 stanowiacym cze$¢ graficzng wynikéw analizy. Na tym obszarze przeprowadzono analize funkeji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu do inwestycji wskazanej we wniosku. Stwierdzono:
I. Zgodnie z art. 61, ust. 1, pkt. 1 — poniewaz przedmiotowa inwestycja jest instalacja odnawialnego
Zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt. 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach
energii zgodnie z art. 61, ust. 3 przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie.

I1. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 2 — nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej — gminne;j.

I1L. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 3 — uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

IV. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 4 — planowana inwestycja potozona jest na gruntach rolnych.

V. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 5 — wszelkie zagospodarowanie musi by¢ zgodne z przepisami ogélnymi
i przedmiotowa decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach.

VL W zakresie art. 61, ust. 2 — nie stosuje sie.

VIIL W zakresie art. 61, ust. 3 — nie stosuje sie.

VIII. W zakresie art. 61, ust. 4 — nie stosuje si¢.

IX. W zakresie art. 61, ust. 5 — nie stosuje sie.

Spelnione sa lacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy okre§lone w art. 61, ust. |-
5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023 r.. poz. 977
z pézn. zm.).

Wyniki przygotowat:
mgr inz. arch. Robert Jaworski
upr. urbanist. nr 1513

Urzad Gminy w Sobolewie
zalaceznik niniejszy stanowi integralng }
cze¢s¢ decyzji Nr 18/2024 inz. Mdzi
znak: [G.6730.8.2024.MG z dnia 25.04.2024 7.~




Sobolew, dnia 25 kwietnia 2024 r.
Znak: 1G.6730.8.2024.MG

ANALIZA
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow o ktorych mowa w art. 61
ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzona na podstawie § 3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 z p6zn. zm.).

Rodzaj inwestycji:

budowa farmy fotowoltaicznej ,,Sobolew” o mocy do 2 MW, w sklad ktérej wchodzg panele
fotowoltaiczne montowane na konstrukeji wsporczej, stacji transformatorowych, zlacz kablowych,
inwerteréw oraz kabli niskiego i Sredniego napigcia oraz magazynéw energii o mocy do 2 MW
Lokalizacja inwestycji:

teren czesci dzialki o numerze ewidencyjnym 3245/1, 3245/2, 3245/3, obr. Sobolew, gmina Sobolew.

Granice obszaru przyjg¢tego do analizy:

Wg zatacznika graficznego do analizy sporzadzonego na mapie w skali 1:1000.

L Zgodnie z art. 61, ust. 1, pkt. 1 — poniewaz przedmiotowa inwestycja jest instalacja odnawialnego
zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt. 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach
energii zgodnie z art. 61, ust. 3 przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie.

IL Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 2 — nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej — serwisowe;j.

IIL Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 3 — uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

Iv. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 4 — planowana inwestycja potozona jest na gruntach rolnych.

V. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 5 — wszelkie zagospodarowanie musi by¢ zgodne z przepisami ogélnymi
i przedmiotowg decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach.

VL. W zakresie art. 61, ust. 2 — nie stosuje si¢.

VIL W zakresie art. 61, ust. 3 — nie stosuje sie.

VIII. W zakresie art. 61, ust. 4 — nie stosuje sig.

IX. W zakresie art. 61, ust. 5 — nie stosuje sig.

Projektowana inwestycja spetnia lacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
okreslone w art.61 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Integralng czescia analizy jest zalacznik graficzny do analizy sporzadzony na mapie w skali 1:1000.

Analize przygotowal:
mgr inz. arch. Robert Jaworski
upr. urbanist. nr 1513

Urzad Gminy w Sobolewie

zalgcznik niniejszy stanowi integralng
cze§¢ decyzji Nr 18/2024 [ "
znak: 1G.6730.8.2024.MG z dnia 25.04.2024 o i Plachnio

2. MGCC)




