ZALACZNIK nr 2 do decyzji 1P.6730.69.2021

Wyniki analizy, o ktorej mowa w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588).
- czesc tekstowa -

Zgodnie z wymogami w/w Rozporzqdzenia, analizq w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61
ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, objeto
teren wyznaczony w sqsiedztwie dzialek potoZonych w Gminie Hajnowka, w obrebie Czyiyki, ozn.
nr geod.239 i 374/10, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, okreslonych w
zatgczniku graficznym, sporzqdzonym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego.

Whioskodawca -
firma PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., ul.Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa,
Whiosek:
wniosek o ustalenie warunkow zabudowy 1 zagospodarowania terenu dla inwestycji o charakterze
zabudowy produkcyjnej, polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaiczne;j ,,Czyzyki B” o mocy do 1
MW, wraz z niezbednymi do jej funkcjonowania obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej
(m.in. doziemng instalacjg elektryczng, stacja transformatorows, inwerterami, liniami napowietrzno-
kablowymi nN i SN, oraz przylaczami energetycznymi), w ramach czesci dziatek potozonych w Gminie
Hajnowka w obrebie Czyzyki, oznaczonych nr geod.: 239 1374/10.
Dane ogdlne:
- parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
- powierzchnia dziatki nr geod.239 — 2,00 ha, w tym powierzchnia czeSci dziatki nr geod.239,
objeta zakresem wniosku — ok. 1300 m?,
- powierzchnia dzialki nr geod.374/10 — 5,4452 ha, w tym powierzchnia czesci dziatki nr
geod.374/10, objeta zakresem wniosku — ok. 3600 m?,
- planowana powierzchnia czgsci w/w dzialek (facznie) do zabudowy panelami
fotowoltaicznymi wraz z planowang infrastrukturg techniczng (wg wniosku Inwestora) — do
0,49 ha;
- powierzchnia zabudowy istniejacej (wg wniosku Inwestora) — brak,
- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki objetej
zakresem wniosku (intensywnos$¢ wykorzystania terenu) — maksymalnie do ok. 0,60;

Charakterystyka techniczna planowanego zamierzenia inwestycyjnego — wg wniosku
inwestora:

Przedmiotem przedsiewzigcia jest realizacja inwestycji o charakterze zabudowy
produkcyjnej, polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1 MW, wraz z
niezbednymi do jej funkcjonowania obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej, ktorg
tworzy¢ beda:

- zespot paneli fotowoltaicznych, montowanych na wolnostojacych stelazach (o konstrukeji
szkieletowej), zakotwionych w istniejacym podtozu gruntowym — w ilosci do 2500 szt.

- szeroko$¢ rzedu paneli — do 50 m,

- odstepy miedzy rzedami paneli —do 10m,
maksymalna wysokos$¢ rzedu paneli — do 5m npt.,

- panele pochylone w kierunku potudniowym pod katem do 45°,
- kontenerowa stacja transformatorowa — 1 szt., oraz opcjonalnie stacja do magazynowania
energii,
parametry dla stacji kontenerowej:
- maksymalna powierzchnia zabudowy stacji transformatorowej do 80m?,
- szerokos¢ elewacji frontowej - do 9m,
- wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej stacji - do 4m,
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- dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy, lub wielospadowy o kacie nachylenia dachu -
do 30°,

— inwertery pradu, falowniki;

- przylacza umozliwiajgce wpigcie elektrowni do sieci nN/SN w celu przekazania
wyprodukowanej energii;

- ogrodzenie terenu — azurowe, do wysokosci 2,20 m,

- system monitoringu, zasilania i sterowania,

- drogi dojazdowe wewngetrzne, utwardzenie terenu,

- inna infrastruktura naziemna i podziemna - jako niezbedne elementy infrastruktury zwigzane
z budowag 1 po6zniejsza eksploatacja przedsiewzigcia.

Przewidywany okres eksploatacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego wynosi 25 - 30 lat.

1) Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w

tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu:

W Swietle art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2021.741 t.j., z p6Zzn.zm.) - przepisow z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii
kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrodla energii w rozumieniu art.2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0
odnawialnych zrédlach energii.

Z uwagi na specyfike tych inwestycji zwykle nie moze by¢ mowy o dostosowaniu cech zabudowy
powstajacej do cech zabudowy istniejacej. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajace z przepisow odrgbnych, pozwalajg natomiast na ustalenie, ze realizacja
planowanej inwestycji w sposob okreslony w niniejszej decyzji nie spowoduje naruszenia tadu
przestrzennego, walorow architektonicznych i krajobrazowych, wymagan ochrony s$rodowiska,
ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr kultury, ochrony zdrowia, waloréw ekonomicznych
przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa oraz potrzeb interesu
publicznego.

Po analizie ztozonego wniosku, zardwno czesci tekstowej i graficznej stwierdzono:

Inwestycja zlokalizowana bedzie w ramach czgséci dziatek potozonych w Gminie Hajnowka w
obrebie Czyzyki, oznaczonych nr geod.: 239 1 374/10. Na potrzeby elektrowni fotowoltaicznej o mocy
do 1 MW wykorzystana b¢dzie powierzchnia tacznie w ramach czes$ci w/w dziatek - do 0,49 ha. Teren
dzialek stanowig grunty rolne o klasach R IVa, RIVb, RV. Otoczenie dziatki inwestycyjnej stanowig
tereny upraw rolnych oraz drogi. Teren inwestycyjny lezy poza obszarami ochronnymi uje¢ wod
podziemnych.

Na etapie realizacji przedsigwzigcia wystapi emisja halasu, drgan i zanieczyszczen do
powietrza ze sprzetu budowlanego 1 transportowego oraz powstanie odpadow. Oddziatywania te beda
jednak miaty charakter lokalny, odwracalny i zostang ograniczone do minimum dzigki zastosowaniu
przez inwestora rozwigzan chronigcych srodowisko, szczegoétowo opisanych w karcie informacyjne;j
przedsiewziecia. Prace budowlane bgda wykonywane w porze dziennej przy wykorzystaniu
sprawnych maszyn i urzadzen. Odpady be¢dg segregowane i przekazywane specjalistycznym firmom
posiadajacym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarki odpadami. W przypadku ewentualnego
zakonczenia eksploatacji przedsiewziecia panele fotowoltaiczne zostang zdemontowane, a
wytworzone odpady w miar¢ mozliwosci zostang poddane ponownemu przetworzeniu oraz
zagospodarowane zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Na etapie eksploatacji, elektrownia fotowoltaiczna bedzie dziatata bezobstugowo, nie bgdzie
wymagata budowy zaplecza socjalnego ani infrastruktury wodno — kanalizacyjnej. Podczas jej
funkcjonowania nie bgda powstawaty Scieki. Niewielkie ilosci odpadéw zwigzanych z pracami
konserwacyjnymi bedg na biezgco zabierane z terenu elektrowni w przypadku koniecznosci, panele
beda czyszczone przy uzyciu wody zdemineralizowanej lub srodkéw biodegradowalnych. Na etapie

2




eksploatacji przedsigwzigcia zabezpieczenie srodowiska gruntowo — wodnego realizowane bedzie
poprzez zastosowanie transformatora suchego lub olejowego. W przypadku zastosowania
transformatora olejowego, w celu zabezpieczenia S$rodowiska gruntowo — wodnego przed
ewentualnym awaryjnym wyciekiem oleju, pod transformatorem wykonana zostanie szczelna misa
olejowa o pojemnosci pozwalajacej pomiescic catos¢ objetosci oleju w transformatorze. Elektrownia
fotowoltaiczna nie bedzie stwarzata zagrozenia dla srodowiska oraz dla zdrowia okolicznych
mieszkancow. Inwestycja nie bedzie miata wplywu na zanieczyszczenia wod powierzchniowych,
podziemnych oraz gleby. Nie bedzie emitowata zanieczyszczen do powietrza atmosferycznego ani
hatasu. Natomiast oddzialywanie w postaci pola elektromagnetycznego szacuje si¢ jako pomijalnie
mate.

Planowane przedsiewzigcie zlokalizowane jest poza obszarem Natura 2000. Najblizszy obszar
Natura 2000, to Puszcza Bialowieska PLC 200004 znajdujacy si¢ w odlegtosci ok.5,70 km od
projektowanej inwestycji. Ze wzgledu na charakter inwestycji oraz jej lokalizacjg, ryzyko znaczacego
wptywu na przedmiot ochrony oraz integralno$¢ w/w obszaru Natura 2000 nie wystepuje.

Linia zabudowy.

Dopuszczalna na podstawie § 43, ust. 1, ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t.).
Dz. U. z 2021 r. poz. 1376 z p6zn. zm.) linia zabudowy w omawianym przypadku wynosi 15,00 m
od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminnej w terenie niezabudowanym.

Z uwagi na stan faktyczny — obowigzujace przepisy, oraz planowang inwestycje w znacznej
odleglosci od istniejacego pasa drogowego - minimalng lini¢ nowej zabudowy dla planowanego
przedsiewzigcia (na zasadzie § 4, ust.4, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego) — nie wyznacza
sig.

Z uwagi na to, ze drogi dojazdowe gminne sg drogami dojazdowymi do pdl, na ktorych jezdza
maszyny rolnicze wraz z osprzg¢tem - projektowane ogrodzenie terenu wokot planowanej inwestycji
(azurowe, o wysokosci do 2,20 m) - nalezy montowa¢ w odleglosci minimalnej 5,00 m od linii
rozgraniczajacych dziatki z pasami drogowymi drog gminnych.

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

zjazdy 1 wejscie na dziatk¢ — poprzez projektowany zjazd na dziatke o nr geod. 239 z przyleglej do
dziatki drogi gminnej (dziatka o nr geod.248), a nastepnie poprzez planowany wewngtrzny dojazd do
dziatki o nr geod. 374/10 (na ktorej planowana jest elektrownia fotowoltaiczna),

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

Projektowane przedsigwzigcie wymaga uzbrojenia w_urzadzenia infrastruktury technicznej w
zakresie:

1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — do funkcjonowania obiektu nie jest wymagana energia
elektryczna z sieci, wyprodukowana energia elektryczna bedzie przesytana do istniejgcych sieci
energetycznych poprzez projektowane sieci i przytacze elektroenergetyczne — na podstawie
warunkow wydanych przez gestora sieci,

2) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

3) zrzut Sciekow bytowo — gospodarczych — nie dotyczy;

4) zaopatrzenie w energi¢ cieplng — nie dotyczy;

5) zjazdy i wejsécie na dziatke — poprzez projektowany zjazd na dziatke o nr geod. 239 z przyleglej do
dziatki drogi gminnej (dziatka o nr geod.248), a nastgpnie poprzez planowany wewngtrzny dojazd do
dzialki o nr geod. 374/10 (na ktorej planowana jest elektrownia fotowoltaiczna),

6) inne - projektowane ogrodzenie terenu wokot planowanej inwestycji — azurowe, o wysokosci do 2,20
m, ogrodzenie azurowe nalezy montowa¢ w odleglosci minimalnej 5,00 m od linii rozgraniczajacej
dziatki z pasami drogowymi drég gminnych,




7/ odwodnienie terenu — powierzchniowo na dziatk¢ wiasng. Nalezy spelni¢ warunki i wymagania
wynikajace z § 29 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2019.1065 t.j.),
zgodnie z ktérym: ,,Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich na
teren sgsiedniej nieruchomosci jest zabronione™.

8/ w przypadku kolizji planowanego zamierzenia inwestycyjnego z istniejaca infrastrukturg techniczng —
projekt zagospodarowania terenu uzgodni¢ z wiascicielami urzadzen.

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, gdyz byt objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych planow, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.

Teren przeznaczony do przeksztalcenia pod projektowang inwestycje wynosi¢ bedzie do 0,49 ha.
Teren dzialki stanowig grunty rolne o klasach R IVa, RIVb, RV. Wobec czego nie ma zastosowania
przepis art.7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. z 2021r.
poz. 1326) w zakresie ograniczenia przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze i nicle$ne.

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi:
a) Wniosek o ustalenie warunkow zabudowy nie dotyczy obszaru, w odniesieniu do ktorego istnieje
obowigzek sporzadzenia planu miejscowego. Nie wystepuje zatem przypadek zawieszenia
postepowania administracyjnego do czasu uchwalenia planu.
b) planowane przedsigwziecie nie kwalifikuje si¢ do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3, ust.1, pkt
54 lit.b Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie okre$lenia
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U.2019.1839);
c) teren dziatki objetej zakresem wniosku znajduje si¢ poza granicami Obszaru Specjalnej Ochrony
Ptakéw (OSO) ,,Natura 2000” Puszcza Bialowieska (PLC200004), wyznaczonego rozporzadzeniem
Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakow (Dz.
U. nr 25, poz. 133, z pdZn.zm.), oraz poza granicami projektowanego Specjalnego Obszaru Ochrony
Siedlisk (SOO) ,,Natura 2000”, zatwierdzonym Decyzja Wykonawcza Komisji (UE) 2020/97 z dnia
28 listopada 2019 r. w sprawie przyjecia trzynastego zaktualizowanego wykazu obszaréw majacych
znaczenie dla Wspdlnoty sktadajacych si¢ na kontynentalny region biogeograficzny (nr aktu
notyfikujacego C(2019) 8589).
d) teren dzialki objetej zakresem wniosku znajduje si¢ poza granicami Obszaru Chronionego
Krajobrazu "Puszcza Bialowieska" wyznaczonym Uchwatg Nr XXII1I/203/16 Sejmiku Wojewddztwa
Podlaskiego z dnia 21 marca 2016r. (Dz. Urz. Woj. Podl. z 2016r., poz.1504) w sprawie Obszaru
Chronionego Krajobrazu "Puszcza Biatowieska”, zmienionym Uchwata Nr L1/473/18 Sejmiku
Wojewodztwa Podlaskiego z dnia 25 czerwca 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Podl. z 2018r., poz.2911),
e) realizacja inwestycji wskazanej we wniosku inwestora, nie moze naruszaé w szczegolnosci
przepisow:
- ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
- ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, oraz obowigzujacych ustalen
planéw ochrony ustanowionych dla parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody 1 parkow
krajobrazowych, a takze dla innych form ochrony przyrody, o ktérych mowa w przepisach o
ochronie przyrody,
- ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami,
- ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska,
- ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,
- ustawy z dnia 28 wrzes$nia 1991 r. o lasach,
- ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne.

Projekt decyzji sporzqdzita:
mgr inz. arch. Anna Maria Lebiedzinska-tuksza
Czlonek POIA RP — PD-0122



