Burmistrz Nasielska Nasielsk, dnia 28 pazdziernika 2026 roku
ZPN.6730.856.2025.MCh.13

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postgpowania
administracyjnego (j.t. Dz.U. z 2025 r. poz. 1691) oraz art. 4 ust. 2, art. 59, 60, 61 w zwiazku z art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U.
22026 r. poz.538 z pézn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku po jego zmianie:

P. .
bedacej Pelnomocnikiem:
AEROKLUB WARSZAWSKI

zlozonego w dniu 01.12.2025 r. w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla terenu

stanowiacego czes¢ dziatki nr ew. 212/9, w miejscowoéci Chrcynno gm. Nasielsk, dla inwestycji

polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 994,5 kW oraz kontenerowej stacji
elektroenergetycznej nn/SN, wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

po przedlozeniu przez Wnioskodawce decyzji Burmistrza Nasielska o  srodowiskowych

uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia nr 40/2025, wydanej dnia 22 wrzesnia 2025 r.,

po prieprowadzeniu analizy, o kidrej mowa w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym,

po dokonaniu uzgodnien:

wynikajacych z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, t.j. z:

e Starosta Powiatowym w zakresie ochrony gruntéw rolnych - dnia 19 sierpnia 2026 roku uznano
za uzgodnione Dz.U. z 2026 r., poz. 538 art. 53 ust. 5;

e Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie - w zakresie melioracji wodnych — Postanowienie znak: WDD.523.16.2026 z dnia
17.08.2026 r.;

e whasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej — pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych — Postanowienie znak: ZNS.7040.604.2026 z dnia 13.08.2026 r.;

e Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w przepisach ustawy z dnia
3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze - dnia 19 sierpnia 2026 roku uznano za uzgodnione
Dz.U. z2026r., poz. 538 art. 53 ust. 5;

ustalam

nastepujace warunki zabudowy:

1. Rodzaj i funkcja inwestycji: budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 994,5 kW oraz
kontenerowej stacji elektroenergetycznej nn/SN, wraz z infrastruktura towarzyszaca, na
terenie cze$¢ dzialki nr ew. 212/9, w miejscowosci Chrcynno gm. Nasielsk.

Instalacje fotowoltaiczng beda tworzy¢ nastepujace elementy:

- panele ogniw fotowoltaicznych na konstrukcji wsporczej pograzonej w gruncie

- stacje kontenerowe

- falowniki (inwertery) centralne i rozproszone

- konstrukcje pod panele

- przytacze elektroenergetyczne

- instalacja monitorujaco-zabezpieczajgca system

- ogrodzenie inwestycji.

2. Rodzaj zabudowy i zagospodarowania terenu:
- sieci, instalacje i obiekty infrastruktury technicznej.

3. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw odr¢bnych, a w szczegdlnosci w zakresie:



a) ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
USTALENIE PARAMETROW ZABUDOWY.

Linia zabudowy.
Lokalizacja projektowanej inwestycji w strefie terenu objetego wnioskiem, z zachowaniem odlegtosci
minimalnej od innych istniejgcych obiektéw i urzadzen budowlanych oraz od granic terenu
wynikajacej z przepiséw odrebnych.
Lokalizacja stacji transformatorowej, paneli fotowoltaicznych oraz urzadzen z nimi zwigzanych musi
uwzgledniaé istniejgce zagospodarowanie terenu i wymog spelnienia obowiazujacych przepiséw
odrebnych, w tym ustawy Prawo lotnicze .

Maksymalna intensywnos¢ zabudowy (okreslona w stosunku do powierzchni terenu objetego
decyzja).

Maksymalna intensywnos¢ zabudowy (okreslona w stosunku do powierzchni terenu obje¢tego decyzja)
zostaje ustalona jako wskaznik 0,004.

Inne obiekty i urzadzenia budowlane, poza stacjg transformatorowa , nie maja wplywu na ustalony
wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy.

Maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (okreslona w stosunku do
powierzchni terenu objetego decyzia).

Maksymalna intensywno$éé zabudowy (okreslona w stosunku do powierzchni terenu objetego decyzja)
zostaje ustalona jako wskaznik 0,004.

Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (okreslona w stosunku do powierzchni terenu objetego
decyzja) - nie ustala si¢ wskaznika dla projektowanej inwestycji .

Inne projektowane obiekty i urzadzenia budowlane, poza stacja transformatorowa, nie maja wplywu
na ustalony wskaznik maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy.

Udzial powierzchni zabudowy (okre§lony w stosunku do powierzchni terenu objetego decyzja).
Maksymalny udzial powierzchni zabudowy (okreslony w stosunku do powierzchni terenu objetego
decyzja) zostaje ustalony jako wskaznik 0,004.

Inne obickty budowlane, poza stacja transformatorowa , nie maja wplywu na ustalony wskaznik
udzialu powierzchni zabudowy.

Szerokos¢ elewacji frontowej:
Ustala sie¢ maksymalna szerokos¢ elewacji frontowe; :

- wolnostojacej stacji transformatorowej na 18 m.

Nie ustala si¢ minimalnej szerokosci elewacji frontowej dla powyzej wskazanego obiektu
budowlanego, co nie ma wplywu na lad przestrzenny.

Dla innych obiektéw budowlanych, poza stacja transformatorows, nie ustala si¢ parametru
szerokosci elewacji frontowe.

Wysokos¢ zabudowy,
Ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy :

- dla wolnostojgcej stacji transformatorowej na 7 m.

Nie ustala sic minimalnej wysokosci zabudowy dla powyzej wskazanego obiektu budowlanego,
co nie ma wplywu na fad przestrzenny.

Dla innych obiektéw budowlanych, poza stacja transformatorowa, nie ustala si¢ parametru
wysokosci zabudowy.

Geometria dachu.

Dla obiektu stacji transformatorowej ustala si¢ kat nachylenia polaci dachu od 0 stopni do 25 stopni.
Ustala si¢ dla obiektu stacji transformatorowej :

- rodzaj dachu: jednospadowy lub dwuspadowy

- uktad gléwnych potaci dachu: symetryczny lub niesymetryczny

- kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie narzuca si¢ kierunku.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czvnnej.
Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej terenu objetego decyzja na 0,80.



Uwaga: lokalizacja modutéw fotowoltaicznych wraz z osprzetem na konstrukcjach wsporczych (stupy
konstrukcji wsporczej ,, whijane w grunt” bez fundamentow) powoduje nieznaczne zmniejszenie
powierzchni biologicznie czynnej w strefie lokalizacji takiej instalacji. Powierzchni biologicznie
czynna bedzie pomniejszona jedynie o powierzchnig stupow stanowigcych konstrukcje wsporczg .

Minimalna liczba miejsc do parkowania.

Dla projektowanej inwestycji ustala si¢ wymog miejsc do parkowania w ilosci minimalnej: 2 miejsca
dla inwestycji okreslonej decyzja Burmistrza Nasielska o §rodowiskowych uwarunkowaniach nr
40/2025, wydanej dnia 22 wrzeénia 2025 r. (inwestycja objeta o$mioma wnioskami o ustalenie
warunkow zabudowy).

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej :

- lokalizacja projektowanej inwestycji w strefie ladowiska Chrcynno, projektowana inwestycja
musi spelniaé wymogi przepiséw odrebnych, w szczegélnosci wymogi przepiséw ustawy Prawo
Lotnicze (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1431 z pézn. zm.),
- nie wWystepuja tereny ograniczonego uzytkowania ustanowione np. lokalizacja oczyszczalni $ciekow,
sktadowiska odpadéw komunalnych, kompostowni,
- brak stref ochronnych ujeé wéd , obszarow ochronnych zbiornikéw wod srédlagdowych i innych
wynikajacych z przepiséw ustawy Prawo wodne.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzeSnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzieé¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowiske (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) -
planowane przedsigwzigcie jest zaliczane do przedsigwzigé moggcych znaczaco oddzialywac na
§rodowisko oraz mogacych wymagaé sporzadzenia raportu o oddzialywaniu przedsiewzigcia na
srodowisko.

Projektowana inwestycja polozona jest na terenie Nasielsko-Karniewskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu , ktory to teren stanowi obszar o ktérym jest mowa w art. 6 ust. 1 pkt
4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Projektowana inwestycja musi spelnia¢ wymogi decyzji Burmistrza Nasielska o §rodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia 22 wrzesnia 2025 r. nr 40/2025.

Wyklucza sig lokalizowanie obiektéw, ktérych uciazliwosé dla srodowiska przyrodniczego
wykraczalaby poza granice wiasnej dziatki oraz podejmowania dziatalnosci gospodarczej , mogacej
powodowaé zanieczyszczenie lub inne formy degradacji srodowiska przyrodniczego.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzglednic
ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegoélnosci ochrong gleby, zieleni,
naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkow wodnych.

Roboty ziemne oraz inne roboty zwiazane z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzadzen
technicznych , prowadzone w poblizu drzew i krzew6w , moga by¢ wykonane wylacznie w sposéb nie
szkodzacy drzewom lub krzewom.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska .

Inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest zobowiazany uwzglednia¢ ochrong Srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni , naturalnego uksztaltowania terenu i
stosunkéw wodnych. W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczgdne
korzystanie z terenu. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i
przeksztalcenie elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to bezwzglednie
konieczne w zwiazku z realizacja inwestycji.

Jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dzialania majgce na
celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, w szczeg6lnosci poprzez kompensacjg przyrodnicza.

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody .
Teren objety decyzja znajduje sie na obszarze chronionym.
Inwestycja powinna by¢ realizowana w sposéb zapewniajagcy maksymalne ograniczenia
oddziatywania na srodowisko. W projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony
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istniejacego drzewostanu. Ewentualne usunigcie drzew i krzewdw z terenu objetego decyzjg moze
nastgpi¢ w trybie i na zasadach przewidzianych ustawa o ochronie przyrody.

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach .

Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ w sposéb zapewniajacy ochrong zycia i zdrowia ludzi oraz
srodowiska, w szczegolnosci gospodarka odpadami nie moze: powodowaé zagrozenia dla wody,
powietrza, gleby, ro§lin lub zwierzat; powodowa¢ ucigzliwosci przez halas lub zapach; wywolywaé
niekorzystnych skutkéw dla terendéw lub miejsc o szczegolnym znaczeniu, w tym kulturowym i
przyrodniczym.

Kazdy, kto podejmuje dziatania powodujace lub mogace powodowa¢ powstanie odpadéw, powinien
takie dzialania planowaé, projektowaé i prowadzi¢ przy uzyciu takich sposobéw produkcji lub form
ustug oraz surowcéw i materiatéw, aby w pierwszej kolejnosci zapobiegaé powstawaniu odpadéw lub
ograniczaé iloé¢ odpadéw i ich negatywne oddzialywanie na zycie i zdrowie ludzi oraz na srodowisko,
w tym przy wytwarzaniu produktéw, podczas i po zakonczeniu ich uzycia.

Transport i magazynowanie odpadéw odbywa si¢ zgodnie z wymaganiami w zakresie ochrony
srodowiska oraz bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi, w szczegoélnosci w sposob uwzgledniajacy
wlasciwoéci chemiczne i fizyczne odpadéw, w tym stan skupienia, oraz zagrozenia, ktdre moga
powodowa¢ odpady.

¢) warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
¢.1. Obstuga komunikacyjna.
W przypadku koniecznosci zapewnienia dostgpu do drogi publicznej — dostgp musi
spelia¢ wymogi obowigzujacych przepiséw odrebnych.
Zjazd z drogi publicznej podlega wymogom okreslonym w przepisach odrgbnych.
Obstuga komunikacyjna inwestycji musi nastgpowac w strefie terenu objetego decyzja Burmistrza
Nasielska o srodowiskowych uwarunkowaniach nr 40/2025, wydanej dnia 22 wrzesnia 2025 r.
¢.2. Zaopatrzenie w energie elektryczng.
Wlaczenie do sieci elektroenergetycznej na warunkach okre$lonych przez Zarzadcg sieci po
uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy.
¢.3. Odprowadzenie sciekow.
Brak zapotrzebowania dla projektowanej inwestycji.
c.4. Dostep do wody.
Brak zapotrzebowania dla projektowanej inwestycji.
¢.5. Zrédha ciepta.
Brak zapotrzebowania dla projektowanej inwestycji.
¢.6. Gospodarowanie odpadami.
Zgodnie z obowiazujgcymi przepisami odrgbnymi oraz regulaminem utrzymania czystosci
i porzadku na terenie Gminy Nasielsk.
c.7. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych.
Na wlasny nieutwardzony teren inwestycji w sposéb spelniajacy wymogi przepiséw odrgbnych.
c.8. Dostep do gazu.
Brak zapotrzebowania dla projektowanej inwestycji.
c. 9. Zaopatrzenie w $rodki lacznosci.
Brak zapotrzebowania dla projektowanej inwestycji.

W przypadku wystepowania na terenie objetym decyzja urzadzen melioracyjnych Inwestycja musi
spetniaé wymogi przepis6w ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne .

Zgodnie z przepisami wyzej przywolanej ustawy:

1. Wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowia inaczej, nie moze:

- zmienia¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie woéd opadowych lub
roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrodet - ze szkoda dla gruntéw sgsiednich;

- odprowadza¢ wdd oraz wprowadza¢ sciekéw na grunty sgsiednie.

2.Na wlascicielu gruntu cigzy obowigzek usuni¢cia przeszkoéd oraz zmian w odplywie wody,
powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub dzialania oséb trzecich, ze szkodg dla gruntow
sasiednich.



4. Ustalenia w zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesu oséb trzecich.

Ustala si¢ konieczno$é zapewnienia dostepu do drogi publicznej potozonej w strefie analizowanego
obszaru.

Ustala si¢ koniecznoéé ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania przez osoby trzecie z
wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkdw tacznoscei .

Ustala si¢ konieczno§é zapewnienia warunkéw w zakresie ochrony przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne, promieniowanie oraz ochrony przed
pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi..

Ustala sie konieczno$é okreslenia na etapie projektu budowlanego obszaru oddzialywania
projektowanej inwestycji ( obiektu ).

Powyzej przytoczone warunki ochrony musza spelniaé wymogi zawarte w obowigzujacych
przepisach szczegdlnych.

Projektowana inwestycja objeta niniejsza decyzja musi spelnia¢é wymogi zwiazane z
zagospodarowaniem dziatki budowlane;.

Zgodnie z przepisami odrgbnymi t.j. przepisami §. 3 pkt la Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunk6w technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, pod pojeciem dziatki budowlanej nalezy rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowg lub dziatke
gruntu, ktérej wielko§é, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w
urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajace
z tegoz rozporzadzenia, innych odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego.

5. Warunki wynikajgce z przepiséw szczegolnych.

Przy sporzadzaniu projektu budowlanego nalezy uwzgledni¢ m.in. nizej wymienione przepisy

odrebne:

a) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane oraz rozporzadzenia i akty prawne wykonawcze
do tejze ustawy.

b) Ustawa z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych

¢) Ustawa z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

d) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

e) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne oraz rozporzadzenia i akty prawne wykonawcze do
tejze ustawy.

f) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz rozporzadzenia
i akty prawne wykonawcze do tejze ustawy.

g) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

h) Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczetistwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

i) Inne ustawy i rozporzadzenia wykonawcze niewymienione powyzej a zwiazane z projektowang
inwestycja.

6. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji, linie zabudowy oraz pozostale oznaczenia graficzne zostaty
okre$lone na mapie stanowiacej integralna czgs¢ niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Inwestor wystapil do Burmistrza Nasielska z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla terenu stanowiacego cze$é dzialki nr ew. 212/9, w miejscowosci Chreynno
gm. Nasielsk, dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 994,5 kW
oraz kontenerowej stacji elektroenergetycznej nn/SN, wraz z infrastruktura towarzyszaca,

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) i
zmianami do tegoz rozporzadzenia - planowane przedsiewzigcie jest zaliczane do przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko oraz mogacych wymaga¢ sporzadzenia raportu o
oddzialywaniu przedsigwzigcia na srodowisko.



Wskazywana powierzchnia ,skumulowana” wyznaczona po obrysie zewnetrznych skrajnych
modutéw paneli jest wigksza jak 2,0 ha - powierzchnia objeta osmioma rozdzielnie ztozonymi
wnioskami dla inwestycji, z ktérej kazda dotyczy budowy instalacji fotowoltaicznej oraz kontenerowej
stacji elektroenergetycznej nn/SN, wraz z infrastrukturg towarzyszjca.

Projektowana inwestycja polozona jest na terenie Nasielsko-Kamiewskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu , ktdry to teren stanowi obszar o ktérym jest mowa w art. 6 ust. 1 pkt 4
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢
mogacych znaczgco oddzialywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) - planowane
przedsiewzigcie jest zaliczane do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko oraz
mogacych wymagaé sporzadzenia raportu o oddzialywaniu przedsigwzigcia na srodowisko.
Projektowana  inwestycja  uzyskala  decyzjg wydana przez Burmistrza  Nasielska
o srodowiskowych uwarunkowaniach, decyzja z dnia 22 wrzesnia 2025 r. nr 40/2025 .

W przedmiotowej sprawie nie jest sporne, ze planowana inwestycja nie jest inwestycja celu
publicznego, a zatem okreSlenie sposoboéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpuje w drodze decyzji
administracyjnej wydawanej m.in. przez burmisirza.

Materialnoprawng podstawe wydanych w sprawie rozstrzygniec stanowia przepisy ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z
p6zn. zmianami). Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 59 ust. 1 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania
terenu polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych w
przypadku, gdy na danym terenie brak jest obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze nastapi¢ jedynie w drodze decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Zgodnie z
art. 61 ust. 1 powolanej ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w
przypadku lacznego spehienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 1. 0
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z
2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Celem postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona
przez Inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie zostat uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Dlatego tez wydanie decyzji o warunkach
zabudowy powinno zosta¢ poprzedzone postepowaniem wyjasniajacym, przeprowadzonym przez
wlasciwy organ, w zakresie spelnienia przestanek, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.zp. -
z wyjatkami okreslonymi w dalszych ustgpach, ust. 2-5 - przy zachowaniu warunk6éw okreslonych w
przepisach rozporzadzen wykonawczych.

Jeden ze wspomnianych wyjatkéw przewiduje art. 61 ust. 3 u.p.z.p., zgodnie z ktérym, przepisow
ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ m.in. do obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a
takze instalacji odnawialnego zrodla energii .

Planowana inwestycja jest inwestycja, o ktérej mowa w art. 2 pkt 13 ustawy
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o odnawialnych zrédtach energii z dnia 20 lutego 2015 r. (Dz.U.2024. 1361 t,j.) W przepisie tym
wskazano, ze instalacja odnawialnego Zrodta energii oznacza - instalacje stanowigcg wyodrgbniony
zespol:

a) urzqdzen stuzgcych do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepla lub chtodu opisanych przez
dane techniczne i handlowe, w ktérych energia elektryczna lub cieplo lub chiod sq wytwarzane z
odnawialnych Zrédel energii, lub

b) obicktéw budowlanych i urzqdzen, stanowigcych calosé techniczno-uzytkowg stuigeq do
wytwarzania biogazu, biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego

- a takze polgczony z tym zespolem magazyn energii elektrycznej, magazyn biogazu lub instalacja
magazynowa w rozumieniu art. 3 pkt 10a ustawy - Prawo energetyczne wykorzystywana do
magazynowania biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego;

Ponadto, w art. 2 pkt 22 tej ustawy wskazano, ze odnawialne Zrédio enmergii, to odnawialne,
niekopalne zrddia energii obejmujace energie wiatru, energi¢ promieniowania stonecznego, energig
aerotermalna, energie geotermalng, energie hydrotermalng, hydroenergig, energi¢ fal, pradow
i plywéw morskich, energie otrzymywang z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioplynéw.

W przedmiotowej sprawie wyjatek ten znajduje zastosowanie, gdyz planowana inwestycja jest
instalacja odnawialnego zrédta energii, w rozumieniu ww. ustawy.

Réwniez, jak wynika z orzecznictwa sadéw administracyjnych, brak w konkretnym przypadku
wymogu spehienia przestanki z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. oznacza brak koniecznosci wyznaczania
obszaru analizowanego i sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
a zatem nie istnieje réowniez wymog dolaczenia zalgcznikdw, ktore zawierajg wyniki takiej analizy,
wskazanych w § 9 ust. 2 rozporzadzenia wykonawczego.

Zgodnie z przepisami art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia
w Zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w art. 1 w
brzmieniu dotychczasowym;
2) nie stosuje si¢ przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. la ustawy zmienianej w art. 1.

Majacy zastosowanie w sprawie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym stanowi, ze przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1-2 nie stosuje si¢ do:

- obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej;

- instalacji odnawialnego Zrodla energii.

Nie stosowany w sprawie przepis zwiazany z art. 61. dotyczy braku wymogu :

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j.

Powyzsze stanowi jednoznacznie, ze w przypadku urzadzen infrastruktury technicznej oraz
instalacji odnawialnego zrédta energii (elektrowni fotowoltaicznej) brak wymogu spelnienia w
zakresie istnienia tzw. dobrego sgsiedztwa oraz dostgpu terenu do drogi publiczne;.

Dokonana analiza zgodnosci projektowanej inwestycji (inwestycji majacej charakter inwestycji
podlegajacej tzw. kumulacji , czyli sumowaniu parametréw i wskaznikow objetych osmioma
réwnoczesénie ztozonymi wnioskami) wykazala po zmianie ztozonych wnioskéw zgodnos¢ z
uzyskana uprzednio przez Wnioskodawcg decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Nieruchomosé okreslona we wniosku spelnia tacznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt. 3-
6 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji
o warunkach zabudowy zostal uzgodniony z organami wiasciwymi wymienionymi w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Majac powyzsze na uwadze, po rozpatrzeniu wniosku Inwestora i sporzadzeniu
wymaganej analizy orzeczono jak w sentencji decyzji.

Ustalenia niniejszej decyzji stanowia podstaw¢ do opracowania projektu budowlanego
i wystgpienia do Starosty Powiatowego w trybie przepiséw ustawy Prawo budowlane.



Pouczenie

Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie
na budowe lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej
decyzji.

Zgodnie z art. 64c ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2026 r., poz. 538) decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uptywie
5 lat od dnia, w ktérym stata si¢ prawomocna.

W mysl art. 63 w/w ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wihasnosci i uprawnien 0s6b trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do
terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja
o warunkach zabudowy.

Zgodnie z przepisem art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie niniejszej decyzji, organ wyzszego
stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, karg
pieni¢zna.

Dniem zlozenia wniosku jest dzien zlozenia wniosku w postaci papierowej lub elektronicznej
speniajacego wymogi przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okreslone
w przepisach art. 52 , 64 i 64b tejze ustawy.

Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie wlicza si¢ terminow przewidzianych w przepisach prawa do
dokonania okre§lonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej o ktorej mowa w art. 51 ust. 2 tejze ustawy,
wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapil z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy,
whiesie zadanie wymierzenia tej kary.

Zadanie, o ktérym mowa powyzej, wnosi si¢ za posrednictwem organu wlasciwego do wydania
decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

Organ wiasciwy do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy jest obowiazany
przekazaé zadanie, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, organowi wyzszego stopnia w terminie 7 dni od dnia jego otrzymania, a w przypadku
whiesienia zadania przed dniem wydania tej decyzji - W terminie 7 dni od dnia jej wydania.
Organ wlasciwy do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy przekazuje Zadanie
wraz z niezbgdnymi odpisami akt sprawy. Odpisy moga zostaé sporzadzone w formie dokumentu
elektronicznego.

Strona postgpowania w sprawie wymierzenia kary pienieznej, jest organ wlasciwy do wydania decyzji
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

Zgodnie z przepisami art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.2025 poz. 1668) , w okresie
od dnia wejécia w zycie tejze ustawy do dnia 31 grudnia 2026 r., bieg terminow,
o ktorych mowa w art. 51 ust. 2 oraz art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy zmienianej w art. 1, nie rozpoczyna
sie, a rozpoczety przerywa si¢. Terminy biegna na nowo od dnia 1 stycznia 2027 r.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Warszawie ul. Obozowa 57 za posrednictwem Burmistrza Nasielska w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze Zzrzec sic prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
ze stron postepowania, decyzja staje si¢ 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 o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja  zostala wydana z naruszeniem  przepisOw  postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajace w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza
postepowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu wniosek o
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przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym do
rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia
doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie
przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia

sprawy.

Wydanie niniejszej decyzji nie podlega oplacie skarbowej zgodnie z cz. T ust. 8 kol. IV zalgcznika do ustawy
z dnia 16 listopada 2006 roku o oplacie skarbowej (Dz.U. 2023 poz. 2111).
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