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ANALIZA URBANISTYCZNA- wyniki analizy CZESC DiEERSTOWA!3 CET
SPORZADZONA DO CELOW WYDANIA DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY.
UWAGA: ANALIZA PONOWNA SPORZADZONA PO ZMIANIE WNIOSKU

RODZAJ 1 FUNKCJA PROJEKTOWANEJ INWESTYCJI, TEREN OBJETY WNIOSKIEM .
Budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 994,5 kW oraz kontenerowej stacji
elektroenergetycznej nn/SN wraz z infrastruktura towarzyszaca, poloZzonej na terenie czesci dzialki
nr 212/9 obr. 0007 Chrcynno, gmina Nasielsk, powiat nowodworski, wojewddztwo mazowieckie.

Whioskiem objeto teren cze$ci dziatki nr ewid. 212/9 w m. Chrcynno gmina Nasielsk.

Teren objety wnioskiem o powierzchni ok. 18 250 m2.

Uwaga: wnioskami réwnolegle ztozonymi (w tym samym czasie) w sprawach dotyczacych inwestycji o
tej samej funkcji i rodzaju t.j. budowie instalacji fotowoltaicznej oraz kontenerowe;j stacji
elektroenergetycznej nn/SN wraz z infrastrukturag towarzyszaca zostat objety teren:

- czgsci dziatki nr ewid. 212/9 w m. Chrcynno, o powierzchni ok. 14 253 m2 (wniosek nr 857)

- czgsci dziatki nr ewid. 212/9 w m. Chrcynno, o powierzchni ok. 14 139 m2 (wniosek nr 855)

- czgsci dziatki nr ewid. 212/9 w m. Chrcynno, o powierzchni ok. 14 453 m2 (wniosek nr 856)

- czgsci dziatki nr ewid. 212/9 w m. Chrcynno, o powierzchni ok. 14 273 m2 (wniosek nr 854)

- czgsci dziatki nr ewid. 212/9 w m. Chrcynno, o powierzchni ok. 13 915 m2 (wniosek nr 858)

- czes$ci dziatki nr ewid. 212/6 1 212/5 w m. Chrcynno, o powierzchni ok. 33 396 m2 (wniosek nr 859)
(uwaga. na terenie dziatki nr ewid. 212/6 w czesci objetej wnioskiem wystepujq grunty rolne klasy LI —
grunty podlegajgce ochronie w Swietle obowigzujgcych przepisow ustawy o ochronie gruntow rolnych i
lesnych),

- czesSci dziatki nr ewid. 212/6 1 212/9 w m. Chrcynno, o powierzchni ok. 25 868 m2 (wniosek nr 860)
(uwaga. na terenie dziatki nr ewid. 212/6 w czesci objetej wnioskiem wystepujq grunty rolne klasy £111 —
grunty podlegajgce ochronie w Swietle obowigzujqcych przepisow ustawy o ochronie gruntow rolnych i
lesnych).

Laczna powierzchnia terenu objetego osmioma rownoczes$nie ztozonymi wnioskami w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej oraz
kontenerowej stacji elektroenergetycznej nn/SN wraz z infrastruktura towarzyszaca

wynosi 148 547 m2 t.j. 14, 8547 ha.

Wskazana wnioskiem maksymalna powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu (powierzchnia terenu
zajeta w celu realizacji przedsiewziecia) wynosi dla o§miu wnioskow odpowiednio:

- powierzchnia faczna (skumulowang) wynoszaca 148 547 m2 t.j. 14, 8547 ha.

Moc maksymalna instalacji fotowoltaicznej wskazana w ztozonych wnioskach wynosi:

994,5 kW ;994,5 kW ;994,5 kW 994,5 kW 994,5 kW ;994,5 kW ; 994,5 kW ;994,5 kW -

co daje taczng moc (skumulowana) o wielko$ci maksymalnej wynoszacej 7 956 KW - ponizej 8,0 MW.

Zgodnie z czgscia opisowa wniosku projektuje si¢ budowe elektrowni fotowoltaicznej wraz z
infrastruktura towarzyszaca , w tym utwardzeniu terenu na drogach dojazdowych, stacj¢ transformatorowa
SN/nn z inwerterami.

Instalacj¢ fotowoltaiczng beda tworzy¢ nastgpujgce elementy:

- panele ogniw fotowoltaicznych na konstrukcji wsporczej pograzonej w gruncie

- stacje kontenerowe

- falowniki (inwertery) centralne i rozproszone

- konstrukcje pod panele

- przylacze elektroenergetyczne

- instalacja monitorujgco-zabezpieczajaca system



- ogrodzenie inwestycji.

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

Whioskodawca w danych charakteryzujacych wplyw na srodowisko wskazuje : zgodnie z decyzja
srodowiskowych uwarunkowaniach nr 40/2025 wydang dnia 22 wrzesnia 2025 r. (decyzja wydana
przez Burmistrza Nasielska)

Uwaga: Zgodnie z art. 72 ust. 1 pkt 3 ustawy z 3.10.2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 670) - dalej u.0.0.8. wydanie decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach nastepuje w szczegdlnosci przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu wydawanej na podstawie u.p.z.p. Przy czym, jak stanowi art. 72 ust. 5 u.0.0.§.,
w okresie, o ktorym mowa w ust. 3, 4 i 4b, dla danego przedsiewzigcia wydaje si¢ jedng decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

Zgodnie z przepisami art. 52 ust. 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2026 1., poz. 538 ), uwzgledniajac odnoszace si¢ przepisy art. 64 ust. 1 tejze
ustawy, do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzji o warunkach
zabudowy dolacza si¢ decyzje, ktorych obowiazek dolaczenia wynika z odrebnych przepisow, w
szczegolnosci decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgodnie z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.

Whioskodawca dotgczyt wymagana przepisami prawa decyzje nr 40/2025 wydang przez Burmistrza
Nasielska w dniu 22 wrzes$nia 2025 r. , ustalajaca srodowiskowe uwarunkowania dla przedsigwziecia pn.
»,Budowa instalacji fotowoltaicznych na dziatkach nr ewid. 212/5, 212/6, 212/7, 212/8, 212/9 , w obrebie
0007 Chrcynno o mocy do 8 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca” .

Z przedmiotowej decyzji wynika, ze :

- moc instalacji fotowoltaicznej maksymalnie ma wynosi¢ 8 MW - t.j. 8000 kW,

- powierzchnia terenu przeznaczonego pod inwestycje wynosi 16,7413 ha —t.j. 167 413 m2

- elementem przedmiotowej inwestycji ma by¢ miedzy innymi magazyn energii.

Rownocze$nie organ zauwaza, zZe decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach zostala wydana na
wniosek z dnia 6 wrzesnia 2023 r., co skutkowalo jej procedowaniem m.in. w brzemieniu przepiséw
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddzialywac na Srodowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839).

Zgodnie z danym rozporzadzeniem przedmiotowe przedsiewzigcie kwalifikuje si¢ do przedsigwzigc
mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, dla ktérych moze by¢ wymagane sporzadzenie raportu
o oddzialywaniu na $rodowisko na podstawie § 3 ust. 1 punkt 54 — zabudowa przemystowa, w_tym
zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej infrastruktura,
o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach obj¢tych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6

ust. 1 pkt 1-5, 8 1 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach

form ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a.

Zwraca si¢ uwageg, Ze W powyzej przywotanym stanie prawnym kryterium zaliczenia inwestycji do
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko byta powierzchnia zabudowy
nie mniejsza jak 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody .

Zgodnie z przepisem §1 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839),
przez powierzchni¢ zabudowy nalezy rozumie¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz
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pozostata powierzchni¢ przeznaczong do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji
przedsiewzigcia.

W sytuacji zlozenia przez inwestora w tym samym czasie o$miu wnioskow dotyczacych inwestycji
okreslonej w przywotanej powyzej decyzji ustalajacej sSrodowiskowe uwarunkowania dla przedsigwziecia,
organ wlasciwy do wydania decyzji o warunkach zabudowy zobowigzany byt do zbadania zgodnosci
ztozonych wnioskow z przedtozong przez inwestora decyzjg .

Inwestycja wskazana w decyzji sSrodowiskowej zostala podzielona na osiem cze$ci , jednakze z uwagi na

tozsamo$¢ przedmiotowa, powigzania technologiczne (instalacje, drogi dojazdowe) oraz jednego

inwestora , musi by¢ traktowana przez organ jako jedna inwestycja , gdzie wystepuje oddziatywanie
skumulowane (kumulacja).

Kumulacja przedsiewzig¢ (inwestycji) w polskim prawie ochrony §rodowiska to koncepcja, ktéra oznacza,

ze ocenie oddzialywania na $rodowisko podlegaja lacznie przedsiewzigcia powigzane funkcjonalnie,

technicznie lub lokalizacyjnie, nawet jesli sa formalnie dzielone na mniejsze etapy. Tozsamos¢ inwestycji
opiera si¢ na przedmiocie (co jest budowane), a nie tylko na osobie inwestora (kto buduje).

Kluczowe aspekty kumulacji i tozsamosci inwestycji:

e Zakaz sztucznego dzielenia: Prawo ochrony srodowiska nie moze by¢ obchodzone przez
"techniczne" dzielenie projektow na etapy, aby unikna¢ obowigzku przeprowadzenia petnej oceny
oddzialywania na srodowisko.

e Tozsamos$¢ przedmiotowa: Kluczowe jest, czy przedsiewziecia sktadajg si¢ na jedng catosé
funkcjonalng (np. farma wiatrowa podzielona na 3 wnioski, z ktorych kazdy jest ponizej progu
wymaganego dla O0S, ale razem go przekraczaja).

e Inwestor nie jest jedynym wyznacznikiem: Zmiana inwestora nie oznacza automatycznie powstania
nowej inwestycji. Jesli projekt, lokalizacja i rodzaj dziatan pozostajg tozsame, decyzja srodowiskowa
jest przypisana do przedsiewzigcia.

e Przeniesienie decyzji: Decyzj¢ o sSrodowiskowych uwarunkowaniach mozna przenie$¢ na inny
podmiot, jezeli przejmuje on wszystkie prawa i obowiazki wynikajace z decyzji, zachowujac
tozsamos¢ przedsiewzigcia.

Kumulacja tozsamosci inwestycji oznacza, ze organy srodowiskowe analizujg wptyw skumulowany —

czyli sume oddziatywan réznych projektéw na tym samym terenie — nawet jesli sktadajg je rozne

osoby/podmioty, o ile majg one charakter wspolny lub powigzany.

W analizowanej sprawie rolg organu wlasciwego do ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej oraz kontenerowej stacji elektroenergetycznej
nn/SN wraz z infrastrukturg towarzyszaca — bylo dokonywanie jedynie weryfikacji zgodno$é¢
projektowanej inwestycji, przy uwzglednieniu skumulowanego zakresu przedmiotowego objetego
zlozonymi wnioskami o warunki zabudowy 2z zakresem przedmiotowym uzyskanej przez
wnioskodawce decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach.

ANALIZA WNIOSKU, STAN FAKTYCZNY 1 PRAWNY TERENU OBJETEGO
PROJEKTOWANA INWESTYCJA.

Materialnoprawng podstawe wydanych w sprawie rozstrzygnie¢ stanowia przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538).

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 obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze nastgpié
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 ltacznego speinienia
nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow 1 formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
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wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandéw, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, 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 zostat zakaz, o ktorym 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.

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

Jeden ze wspomnianych wyjatkow przewiduje art. 61 ust. 3 u.p.z.p., zgodnie z ktorym, przepisoOw ust.
1 pkt 1 1 2 nie stosuje si¢ m.in. do obiektow liniowych i1 urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
instalacji odnawialnego zrdodta energii .

Planowana inwestycja jest inwestycja, o ktorej mowa w art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych zrodtach
energii z dnia 20 Iutego 2015 r. (tj. Dz.U.2026. 68). W przepisiec tym wskazano, ze instalacja
odnawialnego zrodta energii oznacza - instalacje stanowigcg wyodrebniony zespot:

a) urzqdzen stuzgcych do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub chiodu opisanych przez
dane techniczne i handlowe, w ktorych energia elektryczna lub ciepto lub chiéd sq wytwarzane z
odnawialnych zrodet energii, lub

b) obiektow budowlanych i urzqdzen, stanowigcych catosé techniczno-uzytkowq stuzgcq do
wytwarzania biogazu, biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego

- a takze polgczony z tym zespotem magazyn energii elektrycznej, magazyn biogazu lub instalacja
magazynowa w rozumieniu art. 3 pkt [0a ustawy - Prawo energetyczne wykorzystywana do
magazynowania biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego,

Ponadto, w art. 2 pkt 22 tej ustawy wskazano, ze odnawialne zrodlo energii, to odnawialne,
niekopalne zrodla energii obejmujace energi¢ wiatru, energi¢ promieniowania slonecznego, energic
aerotermalng, energi¢ geotermalng, energi¢ hydrotermalng, hydroenergie, energic fal, pradow
i ptywow morskich, energie otrzymywang z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptynow.

W przedmiotowe] sprawie wyjatek ten znajduje zastosowanie, gdyz planowana inwestycja jest
instalacja odnawialnego zrodta energii, w rozumieniu ww. ustawy.

Réwniez, jak wynika z orzecznictwa sadoéw administracyjnych, brak w konkretnym przypadku
wymogu spelnienia przestanki z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. oznacza brak konieczno$ci wyznaczania
obszaru analizowanego i sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a
zatem nie istnieje rowniez wymog dotaczenia zalacznikow, ktore zawieraja wyniki takiej analizy,
wskazanych w § 9 ust. 2 rozporzadzenia wykonawczego.

Zgodnie z przepisami art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 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 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy w danej gminie:



1) stosuje si¢ 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¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt la i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

Majacy zastosowanie w sprawie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stanowi, ze przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1-2 nie stosuje si¢ do:
- obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej;
- instalacji odnawialnego zrodta energii.
Nie stosowany w sprawie przepis zwigzany z art. 61 dotyczy braku wymogu :
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametrow,
cech 1 wskaznikéw ksztaltowania 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;.

Powyzsze stanowi jednoznacznie, ze w przypadku urzadzen infrastruktury technicznej oraz

instalacji odnawialnego zrodta energii (elektrowni fotowoltaicznej) brak wymogu spelnienia w zakresie
istnienia tzw. dobrego sasiedztwa oraz dostepu terenu do drogi publiczne;.

Réwnocze$nie organ winien byl dokonaé¢ oceny zgodnosci z pozostalymi przepisami
wskazanymi w przepisach art. 61 ust. 1 jako obligatoryjne do spelnienia dla projektowanej
inwestycji.

Przeprowadzona analiza wykazata spelnienie warunkéw dotyczacych:

- istniejacego lub projektowanego uzbrojenie terenu, jako wystarczajacego dla  projektowanego
zamierzenia budowlanego;

- braku wymogu uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandéw, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 — w przypadku wniosku ktéry nie
obejmuje gruntéw rolnych klasy LIII podlegajacych ochronie na mocy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2024 1. poz. 82) — uwaga: grunty tej klasy wystepujq w
strefie dziatki nr ewid. 212/6 co wskazywal ju? organ na etapie uprzednio dokonanej analizy ,

- zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

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

Analiza w zakresie zgodnosci z przepisami odrgbnymi wykazata co nastepuje.

Rozpatrywanym wnioskiem objeto inwestycje polegajaca na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy
do 994,5 kW oraz kontenerowej stacji elektroenergetycznej nn/SN wraz z infrastrukturg towarzyszaca,
potozonej na terenie cze$ci dziatki nr 212/9 obr. 0007 Chrcynno , gmina Nasielsk, powiat nowodworski,
wojewodztwo mazowieckie.

Whnioskiem objeto teren czgsci dziatki nr ewid. 212/9 w m. Chrcynno gmina Nasielsk - teren objety
wnioskiem o powierzchni ok. 18 250 m2.

Organ prowadzacy postepowanie w sprawie wskazuje, ze Inwestor ztozyt rownoczesnie (w tym samym
czasie) wnioski w sprawach dotyczacych inwestycji o tej samej funkcji i rodzaju t.j. budowie instalacji
fotowoltaicznej oraz kontenerowej stacji elektroenergetycznej nn/SN wraz z infrastrukturg towarzyszacg ,
w ktorych to wnioskach zostat objety teren o tgcznej powierzchni dla 8-miu wnioskow wynoszacej

148 547 m2.

Tak okreslony teren i powierzchnia podlegajgca przeksztalceniu nie przekracza terenu i powierzchni
podlegajacej przeksztalceniu okre§lonej w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji calego
zakresu przedsigwzigcia t.j. powierzchni 167 413 m2.

Moc maksymalna instalacji fotowoltaicznej wskazana w ztozonych 8-miu wnioskach wynosi
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7 956 KW - ponizej 8,0 MW, co wskazuje na zgodno$¢ w powyzszym zakresie z decyzjg o
srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia.

Zgodnie z czescia opisowa wniosku projektuje si¢ budowe elektrowni fotowoltaicznej wraz z
infrastruktura towarzyszaca , w tym utwardzeniu terenu na drogach dojazdowych, stacj¢ transformatorowa
SN/nn z inwerterami.

Instalacje fotowoltaiczng beda tworzy¢ nastgpujace elementy:

- panele ogniw fotowoltaicznych na konstrukcji wsporczej pograzonej w gruncie
- stacje kontenerowe

- falowniki (inwertery) centralne i rozproszone

- konstrukcje pod panele

- przylacze elektroenergetyczne

- instalacja monitorujgco-zabezpieczajaca system

- ogrodzenie inwestycji.

Whnioskowana inwestycja potozona 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.

Whioskodawca w danych charakteryzujacych wptyw na srodowisko wskazat charakterystyke -
zgodnie z decyzja srodowiskowych uwarunkowaniach nr 40/2025 wydana dnia 22 wrze$nia 2025 r.
(decyzja wydana przez Burmistrza Nasielska)

Zgodnie z art. 72 ust. 1 pkt 3 ustawy z 3.10.2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1112) - dalej u.0.0.8., wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
nastgpuje w szczegolnosci przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
wydawanej na podstawie u.p.z.p. Przy czym, jak stanowi art. 72 ust. 5 u.0.0.$., w okresie, o ktérym mowa
w ust. 3, 4 i 4b, dla danego przedsiewziecia wydaje si¢ jedna decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach.

Zgodnie z przepisami art. 52 ust. 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. , poz. 1130 t.j.) , uwzgledniajac odnoszace sig¢ przepisy art. 64 ust. 1 tejze
ustawy, do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzji o warunkach zabudowy
dotacza si¢ decyzje, ktérych obowigzek dotaczenia wynika z odrebnych przepisow, w szczegodlnosci
decyzj¢ o srodowiskowych uwarunkowaniach zgodnie z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Whioskodawca dotgczyt wymagang przepisami prawa decyzje nr 40/2025 wydang przez Burmistrza
Nasielska w dniu 22 wrzes$nia 2025 r. , ustalajaca srodowiskowe uwarunkowania dla przedsigwziecia pn.
»,Budowa instalacji fotowoltaicznych na dziatkach nr ewid. 212/5, 212/6, 212/7, 212/8, 212/9 , w obrgbie
0007 Chrcynno o mocy do 8 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca” .

Z przedmiotowej decyzji wynikalo, Ze :

- moc instalacji fotowoltaicznej maksymalnie ma wynosi¢ 8 MW - t.j. 8000 kW,

- powierzchnia terenu przeznaczonego pod inwestycje wynosi 16,7413 ha —t.j. 167 413 m2

- elementem przedmiotowej inwestycji mial by¢ miedzy innymi magazyn energii.

Wyjasnia sie¢ , ze zgodnie z przepisem §1 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z
2019 r., poz. 1839), przez powierzchni¢ zabudowy nalezy rozumie¢ powierzchni¢ terenu zajetg przez
obiekty budowlane oraz pozostala powierzchni¢ przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego,
w celu realizacji przedsiewzigcia. Zestawiajac przepisy z treScig wydanej decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, wskazuje si¢ ze powierzchnia terenu przeznaczonego pod inwestycje stanowi
réwnoczesnie powierzchni¢ terenu przeznaczonego do przeksztatcenia.

Roéwnoczesnie organ wskazuje, ze decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach zostata wydana
na wniosek z dnia 6 wrzesnia 2023 1. , co skutkowalo jej procedowaniem m.in. w brzemieniu przepiséw




Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddzialywa¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839).
Zgodnie z danym rozporzadzeniem przedmiotowe przedsigwzigcie kwalifikuje si¢ do przedsigwzieé
mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, dla ktérych moze by¢ wymagane sporzadzenie raportu
o oddziatywaniu na $rodowisko na podstawie § 3 ust. 1 punkt 54 — zabudowa przemyslowa, w_tym
zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszacg jej infrastruktura,
o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:
a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktéorych mowa w art. 6
ust. 1 pkt 1-5, 8 1 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach
form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,
b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a.

W powyzej przywolanym stanie prawnym kryterium zaliczenia inwestycji do przedsiewzieé
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko byta powierzchnia zabudowy nie mniejsza
jak 0,5 ha na obszarach objgtych formami ochrony przyrody .

W sytuacji zlozenia przez inwestora w tym samym czasie o$miu wnioskéw dotyczacych
inwestycji okreslonej w przywotanej powyzej decyzji ustalajacej Srodowiskowe uwarunkowania dla
przedsiewzigcia, organ wilasciwy do wydania decyzji o warunkach zabudowy zobowigzany byl do
zbadania zgodnosci ztozonych wnioskow z przedtozong przez inwestora decyzjg .

Inwestycja wskazana w decyzji sSrodowiskowej zostala podzielona na osiem cze¢sci , jednakze z uwagi na
tozsamos¢ przedmiotowa , powiazania technologiczne (instalacje, drogi dojazdowe) oraz jednego
inwestora , musiata by¢ traktowana przez organ jako jedna inwestycja , gdzie wystepuje oddziatywanie
skumulowane (kumulacja).

Kumulacja przedsiewzig¢ (inwestycji) w polskim prawie ochrony srodowiska to koncepcja, ktoéra oznacza,
ze ocenie oddzialywania na $rodowisko podlegaja tacznie przedsiewziecia powigzane funkcjonalnie,
technicznie lub lokalizacyjnie, nawet jesli sa formalnie dzielone na mniejsze etapy . Tozsamos$¢ inwestycji
opiera si¢ na przedmiocie (co jest budowane), a nie tylko na osobie inwestora (kto buduje) oraz na
powigzaniach technologicznych.

Kumulacja tozsamosci inwestycji oznacza, ze organy srodowiskowe analizujg wptyw skumulowany —
czyli sume oddziatywan réznych projektéw na tym samym terenie — nawet jesli sktadajg je rozne
osoby/podmioty, o ile majg one charakter wspolny lub powigzany.

Dokonana analiza zgodnosci projektowanej inwestycji (inwestycji majgcej charakter inwestycji
podlegajacej tzw. kumulacji , czyli sumowaniu parametrow i wskaznikow objetych odmioma
réwnoczesnie ztozonymi wnioskami) wykazata po zmianie ztozonych wnioskoéw zgodno$¢ z uzyskang
uprzednio przez Wnioskodawce decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Rownoczesnie organ wskazuje, ze na terenie czeSci dziatki nr ewid. 212/6 wystepuja grunty rolne
klasy LIII — grunty podlegajace ochronie na mocy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 82). W przypadku wskazania lokalizacji projektowanej
inwestycji na gruntach stanowigcych teren wymagajacy uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleSne oraz réwnoczeénie teren ten nie jest objety zgoda
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy o ktorej
mowa w art. 88 ust. 1 (jak w przypadku dziatki nr ewid. 212/6) — to organ z mocy przepisOw prawa winien
jest odmowi¢ ustalenia warunkéw zabudowy , z powodu braku spenienia obligatoryjnego warunku
wynikajacego z przepisoéw art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Jednakze obecnie rozpatrywany wniosek nie dotyczy gruntéw klasy LIII polozonych w strefie dziatki
sasiedniej nr 212/6 , co stanowi o spelnieniu przestanki w zakresie art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

SPEENIENIE WARUNKOW INNYCH WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW art. 61 ust. 1 pkt.
1.2.3,5i 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z przepisami art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu
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publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w zycie niniejszej
ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy w danej gminie:
1) stosuje si¢ 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¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt la i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

Majacy zastosowanie w sprawie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stanowi, ze przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1-2 nie stosuje si¢ do:
- obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej;
- instalacji odnawialnego zrodta energii.

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

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametréw,
cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow 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 spetnienia w zakresie istnienia
tzw. dobrego sasiedztwa oraz dostepu terenu do drogi publiczne;j.

Zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robot budowlanych w przypadku, gdy nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
moze nastgpi¢ jedynie w drodze decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Wydanie tego aktu jest
mozliwe w przypadku tacznego spelienia wymogoéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (upzp). Jednakze wyjatkiem od tej zasady jest sytuacja,
gdy planowana inwestycja polega na budowie urzadzen infrastruktury technicznej (art. 61 ust. 3 upzp).
Nie wystepuje wowczas konieczno$¢ badania istnienia spelnienia warunku tzw. dobrego sgsiedztwa i
dostepu do drogi publicznej. Jak juz bowiem podkreslat w swoim orzecznictwie NSA (np. wyrok z 3
marca 2011 r., sygn. akt I OSK 2251/10), ze wzgledu na specyfike takich inwestycji nie moze by¢ mowy
o dostosowaniu cech zabudowy powstajacej do zabudowy istniejace;.

Istota dokonania rozstrzygniecia w sprawie koncentruje si¢ wokot kwestii, czy planowane przedsiewzigcie
stanowi urzadzenie infrastruktury technicznej z art. 61 ust. 3 upzp, czego konsekwencja bedzie uznane, ze
w sprawie nie bedzie mial zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 upzp, czyli organ nie begdzie badat
przestanek zachowania zasady dobrego sasiedztwa oraz dostgpu inwestycji do drogi publiczne;j.
Obowiazujace w tym zakresie orzecznictwo sagdowo-administracyjne podkreslil, ze ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nie zawiera definicji urzadzen infrastruktury technicznej, ale
przewazajace stanowisko judykatury wskazuje, ze farmy fotowoltaiczne (elektrownie fotowoltaiczne) sg
takimi urzadzeniami (np. wyroki NSA: z 27 wrzesnia 2017 r., sygn. akt II OSK 158/16; z 13 wrze$nia
2017 r., sygn. akt Il OSK 64/16; oraz z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt I OSK 2637/15).

W przedmiotowej sprawie nie jest sporne, ze planowana inwestycja nie jest inwestycja celu publicznego, a
zatem okreSlenie sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje w drodze decyzji administracyjnej
wydawanej m.in. przez Burmistrza Gminy.

Materialnoprawng podstawe wydanych w sprawie rozstrzygni¢¢ stanowig przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538). Zgodnie z
art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 59 ust. 1 w.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych w przypadku, gdy na danym terenie brak
jest obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze nastapi¢ jedynie w
drodze decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy.



Co do zasady uzyskanie decyzji ustalajacej warunki zabudowy mozliwe jest tylko w razie lgcznego
spetnienia warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 u.p.z.p. Wyjatkiem od stosowania tej zasady jest
inwestycja polegajaca na budowie urzadzen infrastruktury technicznej (art. 61 ust. 3 u.p.zp.). W
przypadku tego typu urzadzen nie zachodzi konieczno$¢ badania istnienia spelnienia warunku tzw.
dobrego sasiedztwa, czy dostepu do drogi publicznej tj. spetnienia przestanek z art. 61 ust. 1 pkt 112
u.p.z.p. Ze wzgledu na specyfike takich inwestycji nie moze by¢ bowiem mowy o dostosowaniu cech
zabudowy powstajacej do cech zabudowy istniejacej (por. wyrok NSA z dnia 3 marca 2011 r., sygn. akt II
OSK 2251/10 oraz z dnia 21 kwietnia 2010 r., sygn. akt II OSK 310/10, dostgpne w Centralnej Bazie
Orzeczen Sadéw Administracyjnych na stronie internetowej http://orzeczenia. nsa.gov.pl).

Planowane przedsigwziecie stanowi urzadzenie infrastruktury technicznej z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., co z
kolei powoduje, ze w sprawie nie ma zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy - organ nie bada
przestanek zachowania zasady "dobrego sasiedztwa" oraz dostgpu inwestycji do drogi publicznej. Organ
stangt na stanowisku, ze planowane przedsigwzigcie stanowi takie urzadzenie (urzadzenia).

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze cho¢ ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
zawiera definicji urzadzen infrastruktury technicznej, to nalezy podzieli¢ przewazajace stanowisko
judykatury, ze farmy fotowoltaiczne sg takimi urzadzeniami w rozumieniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p. (wyroki
NSA: z dnia 27 wrze$nia 2017 r. sygn. akt II OSK 158/16, z dnia 13 wrze$nia 2017 r. sygn. akt II OSK
64/16, 21 czerwca 2017 r. sygn. akt II OSK 2637/15, z 20 grudnia 2016 r. sygn. akt Il OSK 798/15, z 12
stycznia 2016 r. sygn. akt II OSK 1070/14; z 4 lutego 2014 r. sygn. akt II OSK 2129/12; z 13 listopada
2012 r. sygn. akt II OSK 762/12; wyrok WSA w Olsztynie z 30 stycznia 2018 r. sygn. akt II SA/Ol
929/17; wyrok WSA w Warszawie z 6 wrzesnia 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 222/17 - dostgpne
http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Poglad ten jest juz zatem ugruntowany w orzecznictwie,.

Za stanowiskiem tym przemawiajg regulacje zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami oraz ustawie z dnia 7 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne.
Zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez budowg urzadzen infrastruktury
technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia
przewodow lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych.

Z kolei z definicji pojecia urzadzenia zawartej w art. 3 pkt 9 ustawy Prawo energetyczne wynika, ze przez
urzadzenia te nalezy rozumie¢ urzadzenia techniczne stosowane w procesach energetycznych. Po mysli
art. 3 pkt 7 tej ustawy, procesy energetyczne to techniczne procesy w zakresie wytwarzania,
przetwarzania, przesylania, magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania paliw lub energii.

Pojecie infrastruktury nie ogranicza si¢ zatem jedynie do urzadzen stuzacych do przesylu energii
elektrycznej, ale takze obejmuje urzadzenia, ktére stuza do jej wytwarzania. Majac na uwadze powyzsze
rozwigzania prawne stwierdzi¢ nalezy, iz urzadzenia infrastruktury technicznej to przewody Ilub
urzadzenia techniczne stosowane do wytwarzania, przetwarzania, przesylania, magazynowania,
dystrybucji oraz uzytkowania energii elektrycznej. Sady podkre$laja, ze przy dokonywaniu wyktadni
pojecia "urzadzenie elektryczne" na podstawie art. 61 ust. 3 u.p.z.p., konieczne jest zastosowanie
wyktadni funkcjonalnej i dynamicznej, uwzgledniajacej po pierwsze cel, jakiemu ma stuzy¢ odwotanie si¢
w tym przepisie do ww. pojecia, a po drugie uwzgledniajacej okoliczno$¢, ze nastgpuje ewolucja
techniczna i technologiczna urzadzen elektrycznych i coraz wigkszy procent energii jest wytwarzany ze
zrodet odnawialnych.

Zgodnie z definicja encyklopedyczna, infrastruktura techniczna to urzadzenia przesytlowe i zwigzane z
nimi obiekty w zakresie energetyki, dostarczania ciepta, wody, usuwania §ciekow i odpadow, transportu,
itp. Tym samym i wykladnia jezykowa (gramatyczna), ktorej zasady nakazuja, w przypadku braku
definicji legalnej danego pojecia, nadawa¢ mu znaczenie mozliwie najblizsze potocznemu rozumieniu
danego wyrazu lub zwrotu, pozwala na uznanie, iz elektrownie wiatrowe mieszcza si¢ w jezykowej
definicji pojecia "infrastruktura techniczna". Skoro zatem elektrownie wiatrowe stanowig urzadzenia
infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p., to brak jest jakichkolwiek podstaw do
odmiennego traktowania instalacji (elektrowni) fotowoltaiczne;.

Ponadto, w wyroku z dnia z 27 wrze$nia 2017 r. sygn. akt Il OSK 158/16 NSA za calkowicie btgdna uznat
roéwniez probe definiowania pojecia ustawowego, poprzez odwolywanie si¢ do zapisu zawartego w akcie
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wykonawczym wydanym dla calkiem innych celow, tj. § 3 pkt 52 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko.
Okoliczno$¢ zaliczenia systemow fotowoltaicznych do zabudowy przemystowej dla potrzeb decyzji
srodowiskowej nie ma bowiem jakiegokolwiek znaczenia zwigzku z art. 61 ust. 3 u.p.z.p.

Organ zobligowany byly zatem ocenié, czy przedmiotowa inwestycja, bedaca urzadzeniem infrastruktury
technicznej spetnia wymogi z art. 61 ust. 3-6 u.p.z.p. tj., czy istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu
jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, przy zatozeniu, iz warunek ten uznaje si¢ za spetniony,
jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawarte] pomiedzy
wlasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem, czy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntdw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne oraz czy decyzja jest zgodna z
przepisami odrebnymi.

Jak wynika z orzecznictwa sadéw administracyjnych, brak w konkretnym przypadku wymogu
spelnienia przeslanki z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. oznacza brak konieczno$ci wyznaczania obszaru
analizowanego i sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a
zatem nie istnieje rowniez wymog dolaczenia zalacznikow, ktore zawieraja wyniki takiej analizy,
wskazanych w przepisach rozporzadzenia wykonawczego.

Przeprowadzona analiza wykazala, uwzgledniajac opisany powyzej stan prawny i stan faktyczny,
spelnienie warunkéow wynikajacych z przepiséw art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

USTALENIE WSKAZNIKOW I PARAMETROW KSZTALTOWANIA ZABUDOWY DLA
PROJEKTOWANEJ INWESTYCJIL.

Linia zabudowy.

Nalezy przyjac koniecznos$¢ lokalizacji projektowanej inwestycji w strefie terenu objetego
wnioskiem, z zachowaniem odleglosci minimalnej od innych istniejacych obiektow i urzadzen
budowlanych oraz od granic terenu wynikajacej z przepiséw odrebnych.

Lokalizacja stacji transformatorowej, paneli fotowoltaicznych oraz urzadzen z nimi zwigzanych musi
uwzgledniac istniejace zagospodarowanie terenu i wymog spetnienia obowigzujacych przepiséw
odrebnych.

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

Wskaznik intensywnosci zabudowy bedzie ustalany w stosunku do obiektéw kubaturowych (obiekty
wypelniajace definicje budynku ) t.j. kontenerowa stacja transformatorowa. Jest to obiekt parterowy,
niepodpiwniczony.

Whnioskodawca wskazuje facznie powierzchni¢ zabudowy dla w.wym. obiektu na maksymalnie 50 m2 dla

1 obiektu. Wg wniosku na terenie objetym wnioskiem ma by¢ lokalizowana 1 stacja transformatorowa.
Powierzchnia terenu objetego wnioskiem wynosi ok. 18 250 m2.

Powyzej wskazane zestawienie oznacza wnioskowang maksymalng intensywnos¢ zabudowy jako
wielko$¢ (okreslony w zaokragleniu do 3-miejsc po przecinku) wynoszaca : 0,003 , jednakze z uwagi na
wskaznik ustalony dla sgsiednich terenow postanawia si¢ w analizowanej sprawie zwigkszy¢ wskaznik do
wartosci 0,004.

Powyzej wskazywana wielkos$¢ , biorac pod uwage wplyw na tad przestrzenny oraz istniejace
zagospodarowanie terenu w strefie zabudowy , jest mozliwa do przyjecia w ustaleniach decyzji.
Ostatecznie:

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy (okreslona w stosunku do powierzchni terenu objetego

decyzja) zostaje ustalona jako wskaznik 0,004.

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

Maksymalna i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (okreslona w stosunku do
powierzchni terenu objetego decyzja).
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Wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy bedzie ustalany w stosunku do obiektéw kubaturowych
(obiekty wypehiajace definicje budynku ) t.j. kontenerowa stacja transformatorowa. Jest to obiekt
parterowy, niepodpiwniczony.

Whioskodawca wskazuje tacznie powierzchnie zabudowy dla w.wym. obiektu na maksymalnie 50 m2 dla

1 obiektu. Wg wniosku na terenie objetym wnioskiem ma by¢ lokalizowana 1 stacja transformatorowa.
Powierzchnia terenu objetego wnioskiem wynosi ok. 18 250 m2.

Powyzej wskazane zestawienie oznacza wnioskowana maksymalng intensywnos$¢ zabudowy jako
wielko$¢ (okreslony w zaokragleniu do 3-miejsc po przecinku) wynoszaca : 0,003 , jednakze z uwagi na
wskaznik ustalony dla sgsiednich terenow postanawia si¢ w analizowanej sprawie zwickszy¢ wskaznik do
wartosci 0,004.

Powyzej wskazywana wielko$¢ , biorac pod uwage wptyw na tad przestrzenny oraz istniejgce
zagospodarowanie terenu w strefie zabudowy, jest mozliwa do przyjecia w ustaleniach decyz;ji.
Ostatecznie:

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy (okreslona w stosunku do powierzchni terenu objetego

decyzja) zostaje ustalona jako wskaznik 0,004.

Minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (okreslona w stosunku do powierzchni terenu

objetego decyzjq) - nie ustala si¢ wskaznika dla projektowanej inwestycji .

Inne projektowane obiekty i urzadzenia budowlane, poza stacjq transformatorowa, nie maja
wplywu na ustalony wskaznik maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy.

Udzial powierzchni zabudowy (okreslony w stosunku do powierzchni terenu objetego decyzja).
Wskaznik udziatu powierzchni zabudowy bedzie ustalany w stosunku do obiektow kubaturowych (obiekty
wypehniajace definicje budynku ) t.j. kontenerowa stacja transformatorowa.

Whioskodawca wskazuje tacznie powierzchnie zabudowy dla w.wym. obiektu na maksymalnie 50 m2 dla
1 obiektu. Wg wniosku na terenie objetym wnioskiem ma by¢ lokalizowana 1 stacja transformatorowa.
Powierzchnia terenu objetego wnioskiem wynosi ok. 18 250 m2.

Powyzej wskazane zestawienie oznacza wnioskowang maksymalng wielko$¢ udziatu powierzchni
zabudowy jako wielko$¢ (okreslony w zaokragleniu do 3-miejsc po przecinku) wynoszaca : 0,003,
jednakze z uwagi na wskaznik ustalony dla sgsiednich terendw postanawia si¢ w analizowanej sprawie
zwigkszy¢ wskaznik do warto$ci 0,004.

Powyzej wskazywana wielko$¢ , biorac pod uwage wptyw na tad przestrzenny oraz istniejace
zagospodarowanie terenu w strefie zabudowy , jest mozliwa do przyjecia w ustaleniach decyzji.

Ostatecznie:

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

Inne obiekty budowlane, poza stacjq transformatorowa, nie maja wplywu na ustalony wskaznik
udzialu powierzchni zabudowy.

Szerokos¢ elewacji frontowej:

Biorac pod uwage wplyw parametru na zachowanie tadu przestrzennego oraz szerokosci elewacji
frontowych budynkow potozonych w sasiedztwie terenu objetego decyzjg — uwaza si¢ za dopuszczalne
przyjecie maksymalnych szerokos$ci elewacji frontonowej stacji transformatorowej jak wskazano we
wniosku, z dopuszczeniem tolerancji do 20 %.

Oznacza to przyjecie ustalen jak ponizej zostato opisane.

Ustala sie maksymalng szerokos$¢ elewacji frontowej :

- 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 obiektow budowlanych, poza stacja transformatorowa, nie ustala si¢ parametru
szerokosci elewacji frontowej.

Wysokos¢ zabudowy.

Biorac pod uwage wplyw parametru na zachowanie tadu przestrzennego oraz wysoko$¢ zabudowy
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budynkdéw potozonych w sgsiedztwie terenu objetego decyzja (budynki o wysokosci zabudowy
wynoszacej od ok. 2,2 m do ok. 9 m ) —uwaza si¢ za dopuszczalne przyjecie maksymalnej wysokosci
zabudowy obiektu stacji transformatorowej jak wskazano we wniosku.

Z uwagi na ,,matg” dopuszczona wysoko$¢ zabudowy — brak potrzeby wyznaczania wysoko$ci
minimalnej zabudowy.

Oznacza to przyjecie ustalen jak ponizej zostato opisane.

Ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy :

- dla wolnostojacej stacji transformatorowej na 7 m.

Nie ustala si¢ minimalnej wysokoS$ci zabudowy dla powyzej wskazanego obiektu budowlanego,
co nie ma wplywu na lad przestrzenny.

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

Geometria dachu.

Bioragc pod uwage wplyw parametru na zachowanie tadu przestrzennego, funkcje i forme przewidywanych
do lokalizacji ,,kubaturowych” obiektow budowlanych, oraz zréznicowang geometri¢ dachow dla
istniejacej w sasiedztwie zabudowy — uwaza si¢ za dopuszczalne przyjecie geometrii dachu obiektu stacji
transformatorowe;j jak ponizej zostalo opisane.

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

Ustala sie dla obiektu stacji transformatorowej:

- rodzaj dachu: jednospadowy lub dwuspadowy

- uklad gléwnych potaci dachu: symetryczny lub niesymetryczny

- kierunek gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dzialki: nie narzuca si¢ kierunku.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej.
Biorac pod uwage rodzaj i funkcje projektowanej inwestycji, zagospodarowanie terendw w sasiedztwie,

uwaza si¢ za zasadne przyjecie w ustaleniach decyzji wskaznika minimalnego wynoszacego 0,80.
Ostatecznie ustala si¢ jak ponizej zapisano.

Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej terenu objetego decyzja na 0,80.
Uwaga: lokalizacja modutow fotowoltaicznych wraz z osprzetem na konstrukcjach wsporczych (stupy
konstrukcji wsporczej ,,wbijane w grunt” bez fundamentow) powoduje nieznaczne zmniejszenie
powierzchni biologicznie czynnej w strefie lokalizacji takiej instalacji. Powierzchni biologicznie czynna
bedzie pomniejszona jedynie o powierzchnie stupow stanowigcych konstrukcje wsporezq .

Minimalna liczba miejsc do parkowania.

Dla projektowanej inwestycji, biorac po uwagg jej rodzaj i funkcje oraz faktyczne potrzeby w tym
zakresie, ustala si¢ wymog utworzenia nowych miejsc do parkowania w ilosci minimalnej: 2 miejsca dla
calego terenu objetego inwestycja okresSlong decyzja Burmistrza Nasielska o Srodowiskowych
uwarunkowaniach nr 40/2025, wydanej dnia 22 wrze$nia 2025 r.

Ostatecznie ustala si¢ jak ponizej zapisano.

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

IL.USTALENIA W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ 1 KOMUNIKACJI.

1. Obstuga komunikacyjna.

Dostep do drogi publicznej, w przypadku konieczno$ci zapewnienia takiego dostepu musi on
spetnia¢ wymogi obowiazujacych przepiséw odrebnych.

Obstuga komunikacyjna inwestycji musi nastgpowac w strefie terenu objgtego decyzja Burmistrza
Nasielska o srodowiskowych uwarunkowaniach nr 40/2025, wydanej dnia 22 wrze$nia 2025 .
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Zjazd z drogi publicznej podlega wymogom okreslonym w przepisach odrebnych.

2. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng.

Wilaczenie do sieci elektroenergetycznej na warunkach okreslonych przez Zarzadce sieci po
uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy.

3. Odprowadzenie $ciekow.

Brak zapotrzebowania dla projektowanej inwestycji.

4. Dostep do wody.

Brak zapotrzebowania dla projektowanej inwestycji.

5. Zrodta ciepta.

Brak zapotrzebowania dla projektowanej inwestycji.

6. Gospodarowanie odpadami.

Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami odrebnymi oraz regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie Gminy Nasielsk.

7. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych.

Na wlasny nieutwardzony teren inwestycji w sposob spetniajacy wymogi przepiséw odrebnych.

8. Dostep do gazu.

Brak zapotrzebowania dla projektowanej inwestycji.

9. Zaopatrzenie w $rodki tacznosci.

Brak zapotrzebowania dla projektowanej inwestycji.

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

Zgodnie z przepisami wyzej przywolanej ustawy:

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

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

- odprowadza¢ wod oraz wprowadza¢ $ciekow na grunty sasiednie.

2. Na wiascicielu gruntu ciazy obowiazek usuniecia przeszkdd oraz zmian w odptywie wody, powstatlych
na jego gruncie na skutek przypadku lub dziatania osob trzecich, ze szkodg dla gruntéw sasiednich.
Usytuowanie na dzialce budowlanej uje¢ wody, urzadzen do gromadzenia i oczyszczania $ciekOw oraz
odpadow statych powinno by¢ zgodne z wymaganiami rozporzadzenia oraz z przepisami dotyczacymi
ochrony gruntu, wod i powietrza.

IV. USTALENIA W ZAKRESIE OCHRONY SRODOWISKA, DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ.

Nalezy spetni¢ wymagania przepiséw szczegolnych w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby.

Wyklucza si¢ lokalizowanie obiektow, ktorych uciazliwo$¢ dla srodowiska przyrodniczego wykraczataby
poza granice wlasnej dziatki oraz podejmowania dziatalnosci gospodarczej, mogacej powodowaé
zanieczyszczenie lub inne formy degradacji srodowiska przyrodniczego.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowiazany uwzgledni¢ ochrong
srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) - planowane przedsigwzigcie
jest zaliczane do przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na S$rodowisko oraz moggcych
wymagac sporzadzenia raportu o oddziatywaniu przedsigwziecia na Srodowisko.

Whioskowana 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 Srodowiskowych
uwarunkowaniach nr 40/2025, wydanej dnia 22 wrze$nia 2025 r.
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Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska.

Inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest zobowigzany uwzglednia¢ ochrong¢ $rodowiska na obszarze
prowadzenia prac, w szczegolnosci ochrong gleby, zieleni , naturalnego uksztattowania terenu i stosunkow
wodnych. W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z
terenu. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcenie elementow
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to bezwzglednie konieczne w zwigzku z
realizacja inwestycji.

Jezeli ochrona elementow przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowac dzialania majace na celu
naprawienie wyrzadzonych szkod, w szczegolnosci poprzez kompensacje przyrodniczg.

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Teren objety decyzja nie znajduje si¢ na obszarze chronionym .

Inwestycja powinna by¢ realizowana w sposob zapewniajacy maksymalne ograniczenia oddziatywania na
srodowisko. W projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony istniejacego drzewostanu.
Ewentualne usunigcie drzew i krzewdw z terenu objetego decyzja moze nastapi¢ w trybie i na zasadach
przewidzianych ustawg o ochronie przyrody.

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach.

Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ w sposdb zapewniajacy ochrone zycia i zdrowia ludzi oraz
srodowiska, w szczegdlnosSci gospodarka odpadami nie moze: powodowaé zagrozenia dla wody,
powietrza, gleby, roslin lub zwierzat; powodowac ucigzliwosci przez hatas lub zapach; wywolywac
niekorzystnych skutkow dla terenéw lub miejsc o szczegdlnym znaczeniu, w tym kulturowym i
przyrodniczym.

Kazdy, kto podejmuje dziatania powodujace lub mogace powodowaé powstanie odpaddéw, powinien takie
dziatania planowac¢, projektowac i prowadzi¢ przy uzyciu takich sposobow produkcji lub form ustug oraz
surowcOw 1 materiatow, aby w pierwszej kolejnosci zapobiega¢ powstawaniu odpadéw lub ograniczad
ilo$¢ odpadow i ich negatywne oddziatywanie na zycie i zdrowie ludzi oraz na srodowisko, w tym przy
wytwarzaniu produktow, podczas i po zakonczeniu ich uzycia.

Transport i magazynowanie odpadéw odbywa si¢ zgodnie z wymaganiami w zakresie ochrony §rodowiska
oraz bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi, w szczeg6lnosci w sposdb uwzgledniajacy wiasciwosci
chemiczne i fizyczne odpadow, w tym stan skupienia, oraz zagrozenia, ktore moga powodowac odpady.

V.USTALENIA W ZAKRESIE WYMAGAN DOTYCZACYCH OCHRONY INTERESOW OSOB
TRZECICH.

Ustala si¢ koniecznos¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej potozonej w strefie analizowanego
obszaru.

Ustala si¢ konieczno$¢ ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania przez osoby trzecie z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow tacznosci .

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

Powyzej przytoczone warunki ochrony musza spetnia¢ wymogi zawarte w obowigzujacych przepisach
szczegolnych.

VI ZAKRES UZGODNIEN ( wynikajacy z art.53 i 60 ustawy ,,0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym”.
5.1. W zakresie ochrony gruntow rolnych .
5.2. W zakresie melioracji wodnych .
5.3. Wlasciwy organ Panstwowej Inspekcji Sanitarnej — pod wzgledem wymagan higienicznych i
zdrowotnych.
5.4. Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w przepisach ustawy z dnia
3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze,

Sporzadzit :
mgr inz. arch. Andrzej Kalinowski
Mazowiecka Okrggowa Izba Architektow MA-1186
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