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DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 4, art. 61 ust. 1-5, art. 63 ust. 1,2 i 4, art. 64 i 64a, w zwigz-
ku z art. 4 ust. 2 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.Dz.U.z
2023r., poz. 977, ze zm.) oraz art.104 Kodeksu postgpowania administracyjnego (Dz.U. z 2023r. poz. 775),
po rozpatrzeniu wniosku:

WA4E Energia Odnawialna Sp. z 0. o., ul. Stanistawa Dubois 114/116, 93-465 1.6dz, o ustalenie warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej ,,Sokétka 17 - elektrowni slo-
necznej o mocy do 3,0MW wraz z niezbedna infrastruktura towarzyszaca, planowane;j do realizacji na tere-
nie obejmujacym dziatke nr ewid. 18, polozonym w miejscowosci Nowa Moczalnia (obrgb ewid. Nr 31 Mo-
czalnia Nowa), gmina Sokétka.

USTALAM
warunki zabudowy

dla nastepujacego rodzaju inwestycji:

Instalacja odnawialnego zrédta energii, ktdrej przedmiotem jest budowa instalacji fotowoltaicznej ,,So-

kotka 1” — elektrowni slonecznej o mocy do 3,0MW wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca,

obejmujaca migdzy innymi;

- zespot modutéw paneli fotowoltaicznych (panele w ilosci do 7000szt.), na konstrukeji wsporczej,

- inwertery pradu (falowniki, przetwornice energoelektryczne), w ilosci do 60 szt.,

- kontenerowe stacje transformatorowe (do 2 szt.),

- instalacja kablowa niskiego i sredniego napiecia, linia swiatlowodowa, instalacja odgromowa, o§wie-
tlenie terenu, monitoring, przytacze elektroenergetyczne Sredniego napigcia (przylaczenie do sieci
energetycznej).

- ogrodzenie terenu bez podmuréwki.

przewidzianej do realizacji:
na terenie obejmujacym dziatke nr ewid. 18, potozonym w miejscowosci Nowa Moczalnia (obreb ewid.
Nr 31 Moczalnia Nowa), gmina Sokélka.

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych:
1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
1) Powierzchnia biologicznie czynna min. 30%, powierzchni terenu objetego wnioskiem.
2) Panele fotowoltaiczne posadowione na konstrukeji wsporczej o maksymalnej tacznej wysokosci do
5,0m ponad poziom terenu.
3) Stacje transformatorowe (obiekty kontenerowe), kazda o powierzchni zabudowy do 150m? i wysoko-
sci do 5,0m, forma plaska,
4) Linia zabudowy — w odleglosci min. 15,0m od linii rozgraniczajacej przyleglych drég gminnych,
zgodnie z zalacznikiem graficznym do niniejszej decyzji.
2. Warunki dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody krajobrazu i zdrowia ludzi oraz ochrony dzie-
dzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej
1) Teren polozony jest poza obszarem objetym jakakolwiek prawna forma ochrony przyrody, dziedzic-
twa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspéiczesnej.
2) Planowana inwestycja zaliczana jest do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé
na $rodowisko w $wietle przepisow wynikajacych z §3 ust.1 pkt 54a lit. a, rozporzadzenia Rady Mi-
nistréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $ro-
dowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839, zezm.). W $wietle ww. przepiséw do przedsigwzig¢ mogacych
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potencjalnie znaczgco oddzialywaé na srodowisko zalicza si¢ zabudowe systemami fotowoltaicznymi

o powierzchni wyznaczonej po obrysie zewngtrznym skrajnych modutéw paneli nie mniejszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5,
8 19 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przy-
rody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b) 2 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a

- z wylaczeniem zabudowy systemami fotowoltaicznymi lokalizowanej na dachach i elewacjach

obiektéw budowlanych.

Przedmiotowe zamierzenie planowane jest na terenie o powierzchni 2,2402ha, polozonym na obsza-

rze otuliny Parku Krajobrazowego Puszczy Knyszynskiej im. Profesora Witolda Stawinskiego. Dla

planowanego zamierzenia inwestycyjnego Burmistrz Sokétki wydat decyzjg¢ o srodowiskowych
uwarunkowaniach znak: GR.0.6220.17.2023.AC, z dnia 07.12.2023r. W decyzji tej stwierdzono
brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Inwestycje nalezy realizowaé z zachowaniem wymogow ochrony $rodowiska zawartych w obowia-

zujgcych przepisach, w tym migdzy innymi w:

a) ustawie Prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz.U. z 2024r., poz. 54, ze zm.),

b) ustawie Prawo wodne (t. j. Dz. U. z 2022r., poz. 2625, ze zm.).

Odpady komunalne nalezy gromadzi¢ i zagospodarowywaé zgodnie z wymogami z ustawy o odpa-

dach oraz ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach.

Warunki dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obsluga komunikacyjna — projektowanym zjazdem z drogi gminnej (dziatki nr 9), na warunkach
okreslonych przez zarzadcg drogi.

Energia elektryczna — planowana inwestycja nie wymaga zasilania w energi¢ elektryczng pobierang
z sieci elektroenergetycznej, do funkcjonowania instalacji wykorzystywana jest produkowana ener-
gia wilasna. Sprzedaz wyprodukowanej energii elektrycznej wymaga podlaczenia do sieci elektro-
energetycznej. Podlgczenie planowanej instalacji fotowoltaicznej do sieci elektroenergetycznej reali-
zowane bedzie na podstawie przepisow ustawy Prawo energetyczne, projektowanym przylaczem
energetycznym na warunkach okreslonymi przez PGE Dystrybucja S.A.

Odprowadzenie wod deszczowych — powierzchniowo na nieutwardzony teren wiasnej dziatki.

4. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich.
Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowac i realizowac w sposéb okreslony w przepisach,
w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac poszanowanie
wystepujacych w zasiegu oddzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw osob trzecich, w szczegdlno-
$ci zapewniajac:

a)
b)

c)
d)

bezpieczefistwo konstrukcji, bezpieczenstwo pozarowe, bezpieczefistwo uzytkowania,

ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

odpowiednie usytuowanie obiektéw oraz towarzyszacych urzadzeri - z zachowaniem strefy ich od-
dzialywania mieszczacej si¢ w granicach terenu objgtego niniejsza decyzja,

odpowiednie uksztattowanie terenu dziatki - w spos6b uniemozliwiajacy odprowadzenie wdd opado-
wych na dziatki sgsiednie i niepowodujacy zaki6cenia istniejacych stosunkéw wodnych.

5. Wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.
Teren polozony jest poza tymi obszarami, stad nie okresla si¢ granic i sposobow zagospodarowania tere-
néw lub obiektow, podiegajacych ochronie, ustalonych na podstawie przepisoéw odrgbnych.

6. Inne warunki wynikajgce z przepisow odrebnych.

1)

2)

Projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami Prawa budowlanego, wa-
runkami technicznymi oraz wymogami rozporzadzenia w sprawie szczegdélowego zakresu i formy
projektu budowlanego, wraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami, wymaganymi przepisami
szczegOlnymi.

Zgodnie z wymogami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, nalezy dokona¢ wylgczenia
gruntu rolnego z produkcji rolnej terenu objgtego decyzja.

Linie rozgranmiczajace teren inwestycji przedstawiono na kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:1000
stanowigcej zalgcznik Nr 1 do niniejszej decyzji.



UZASADNIENIE

WA4E Energia Odnawialna Sp. z 0. 0., ul. Stanistawa Dubois 114/ 116, 93-465 L6dz, wystapita z wnio-
skiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej ,,So-
kotka 1” — elektrowni stonecznej o mocy do 3,0MW wraz z niezbgdna infrastrukturg towarzyszaca, planowa-
nej do realizacji na terenie obejmujacym dziatke nr ewid. 18, polozonym w miejscowoséci Nowa Moczalnia
(obrgb ewid. Nr 31 Moczalnia Nowa), gmina Sokotka.

Na terenie objetym wnioskiem inwestora brak Jest obowigzujacego migjscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. W zwigzku z tym — zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, planowana inwestycja wymaga uzyskania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy.

Z analizy wynika, ze:

1. Przedmiotem planowanej inwestycji Jest realizacja instalacji odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 . o odnawialnych Zrédiach energii — czyli urzgdzen wytwa-
rzajgcych energi¢ z odnawialnych zrédet energii (elektrowni sfonecznej) o0 mocy do 3MW.

Zgodnie z art. 2 pkt. 13 ustawy z dnia lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii instalacja odna-

wialnego zrédta energii to instalacja stanowigca wyodrebniony zespét: .

a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych
energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédet energii,

b) lub obiektéw budowlanych i urzadzen stanowigcych calo$é techniczno-uzytkows stuzacy do wytwa-
rzania biogazu rolniczego.

Uwzgledniajgc najnowsze i najbardziej aktualne orzecznictwo sadéw administracyjnych (wyrok WSA w
Poznaniu z dnia 4 lutego 2021r. sygn. akt IVSA/Po 470/20, WSA w Olsztynie z dnia 23 listopada 2021r.
sygn. akt IT SA/Ol 893/21 oraz z dnia 31.01.2022r. sygn. akt IT SA/OI 7/22 oraz w wyroku WSA w Bia-
tymstoku z dnia 11.03.2022 r., sygn. 11 SA/Bk 98/22) oceniono, ze w $wietle przepiséw okreslonych w
art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla planowanego zamierzenia nie
stosuje si¢ przepiséw okreslonych art. 61 ust 1 pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz przepis6w rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku bra-
ku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2. Ponadto z analizy wynika, ze:

1) Planowana inwestycja (wytwarzanie energii elektrycznej z energii stonecznej), nie wymaga zasilania
w energi¢ elektryczna pobierana z sieci elektroenergetycznej. Do funkcjonowania instalacji wyko-
rzystywana jest produkowana energia wiasna. Sprzedaz wyprodukowanej energii elektrycznej wy-
maga podlgczenia do sieci elektroenergetycznej. Podlgczenie planowanej instalacji fotowoltaicznej
do sieci elektroenergetycznej realizowane bedzie na podstawie przepiséw ustawy Prawo energetycz-
ne, projektowanym przylgezem energetycznym na warunkach okreslonymi przez PGE Dystrybucja
S.A.

2) W swietle przepiséw okreslonych w art. 61 ust. 3 ustawy, dla planowanego zamierzenia nie stosuje
si¢ przepiséw okreslonych art. 61 ust 1 pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Jednak charakter i specyfika planowanej inwestycji (budowa elektrowni stonecznej w ra-
mach zabudowy produkcyjnej) wymaga zapewnienia obstugi komunikacyjnej — dojazdu nie tylko na
czas budowy, ale rowniez w okresie funkcjonowania farmy fotowoltaicznej. Obstuga komunikacyjna
terenu inwestycji planowana jest projektowanym zjazdem z dogi gminne;j.

3) Zgodnie z wymogami Art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.
Natomiast realizacja inwestycji wymaga dokonania wylaczenia gruntu z produkcji rolnej (terenu ob-
Jetego decyzja).

4) Planowana inwestycja zaliczana Jest do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywagé
na srodowisko w swietle przepisow wynikajacych z §3 ust.1 pkt 54a lit. a rozporzadzenia Rady Mi-
nistréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczgco oddziatywaé na $ro-
dowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839, ze zm.). W Swietle ww. przepiséw do przedsigwzieé mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko zalicza si¢ zabudowe systemami fotowoltaiczny-
mi o powierzchni wyznaczonej po obrysie zewngtrznym skrajnych modutéw paneli nie mniejsze;
niz:



AT

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5,
8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przy-
rody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,
b) 2 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a
- z wylaczeniem zabudowy systemami fotowoltaicznymi lokalizowanej na dachach i elewacjach
obiektéw budowlanych.
Przedmiotowe zamierzenie planowane jest na terenie o powierzchni 2,2402ha, polozonym na obsza-
rze otuliny Parku Krajobrazowego Puszczy Knyszynskiej im. Profesora Witolda Stawinskiego. Dla
planowanego zamierzenia inwestycyjnego Burmistrz Sokétki wydat decyzje o srodowiskowych uwa-
runkowaniach znak: GR.0.6220.17.2023.AC, z dnia 07.12.2023r. W decyzji tej stwierdzono brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.
5) Teren polozony jest poza obszarem objetym jakakolwiek prawng forma ochrony przyrody, dziedzic-
twa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesnej.
6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ 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 reali-
zacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i
922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym 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.
Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
Projekt decyzji zostat opracowany zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy przez uprawnionego architekta.
Analiza, o ktérej mowa w art.53 ust. 3 ustawy znajduje si¢ w aktach sprawy.
Zgodnie z wymogami art. 53 ust. 4 projekt decyzji zostal uzgodniony z:
1) Starosta Sokélskim, jako organem wiasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych — postanowie-
nie nr GKN-I1.6123.116.2024.1B z dnia 20 marca 2024 r.,
2) Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Biatymstoku Pafistwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie jako organem wiasciwym w sprawach melioracji wodnych,
3) Projekt decyzji nie wymaga dokonania uzgodnien z innymi organami, o ktérych mowa w art. 53 ust.
4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku przeprowadzonego postgpowania strony nie wniosty zastrzezen.

Po przeanalizowaniu zgromadzonych podczas postgpowania dokumentéw i ustaleniu, ze planowane zamie-
rzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi i zostaly speinione warunki wynikajace z art.61 ust.1 ustawy —
postanowiono jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw ponie-
sionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz jednemu
wnioskodawcy.

Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasnigcie, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji.
Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowg badz dokonania stosownego zgloszenia
na podstawie przepisow Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawniefi 0sob trzecich.
Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Biatymstoku za
posrednictwem organu, ktory ja wydat, w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania.
Z dniem doreczenia tutejszemu organowi oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

W przypadku zrzeczenia si¢ odwolania stronie nie bedzie przyshigiwaé mozliwos¢ zaskarzenia decyzji
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.



10. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Zalaczniki: L, AT { G
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2. Strony postgpowania administracyjnego
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