ZALACZNIK nr 2 do decyzji IP.6730.3.2022

Wyniki analizy, o ktorej mowa w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych 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 warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust.
1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, objeto teren
wyznaczony w sgsiedztwie dziatek potoionych w Gminie Hajnéwka, w obrebie Czyiyki, ozn. nr
geod.239, 374/10 i 377/1, ktdrej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, okreslonych w
zatgcezniku graficznym, sporzqdzonym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, przyjetej do
panistwowego zasobu geodezyjnego.

Whioskodawca -
firma PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., ul.Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa,

Whiosek:

whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji o charakterze zabudowy
produkcyjnej, polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 21 MW, wraz z niezbednymi do jej
funkcjonowania obiektami i urzgdzeniami infrastruktury technicznej (m.in. doziemng instalacjg elektryczng,
kontenerowymi stacjami transformatorowo-kontrolnymi, inwerterami, liniami napowietrzno-kablowymi nN
i SN, oraz przytgczami energetycznymi), w ramach dziatek potozonych w Gminie Hajnéwka w obrebie Czyzyki,
oznaczonych nr geod.: 239, 374/10i377/1.

Dane ogdlne:
- parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
— taczna powierzchnia dziatek nrgeod.239, 374/10i377/1 — objeta zakresem wniosku (wg wniosku
Inwestora) — 10,6652 ha,
— planowana powierzchnia w/w dziatek (tgcznie) do zabudowy panelami fotowoltaicznymi wraz z
planowang infrastrukturg techniczng (wg wniosku Inwestora) — do 10,6652 ha,
— powierzchnia zabudowy istniejgcej (wg wniosku Inwestora) — brak,
— wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki objetej zakresem
whniosku (intensywno$¢ wykorzystania terenu) — maksymalnie do ok. 0,60;

Charakterystyka techniczna planowanego zamierzenia inwestycyjnego — wg wniosku inwestora:

Przedmiotem przedsiewziecia jest realizacja inwestycji o charakterze zabudowy produkcyjnej,
polegajgcej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 21 MW, wraz z niezbednymi do jej
funkcjonowania obiektami i urzgdzeniami infrastruktury technicznej, ktorg tworzy¢ beda:
- zesp6t paneli fotowoltaicznych, montowanych na wolnostojgcych stelazach (o konstrukcji
szkieletowej), zakotwionych w istniejgcym podtozu gruntowym — w ilosci do 52 500 szt.
- maksymalna wysokos¢ rzedu paneli — do 5m npt.,
- panele pochylone w kierunku potudniowym pod katem do 45°,
— kontenerowe stacje transformatorowo-kontrolne —w ilosci do 21 szt., oraz opcjonalnie stacja do
magazynowania energii,
— parametry dla pojedynczej stacji kontenerowej:
— maksymalna powierzchnia zabudowy pojedynczej stacji transformatorowej do 18m?,
— szerokos¢ elewacji frontowej - do 6 m,
— wysokos$¢ gdrnej krawedzi elewacji frontowej stacji - do 4 m,
— dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy, lub wielospadowy o kacie nachylenia dachu - do
30°,



— inwertery pradu, falowniki;

— przytacza umozliwiajgce wpiecie 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 wewnetrzne, utwardzenie terenu,

— inna infrastruktura naziemna i podziemna - jako niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z
budowag i pdzniejszg eksploatacjg przedsiewziecia.

Przewidywany okres eksploatacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego wynosi do 30 lat.

1) Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w_zakresie kontynuacji funkciji,
parametrow, cech i wskaZnikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w_tym
gabarytéw 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. z 2022 r.
poz.503) - przepiséw z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i
urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrddta energii w rozumieniu art.2
pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii.

Z uwagi na specyfike tych inwestycji zwykle nie moze byé mowy o dostosowaniu cech zabudowy
powstajgcej do cech zabudowy istniejacej. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajgce z przepiséw odrebnych, pozwalajg natomiast na ustalenie, ze realizacja
planowanej inwestycji w sposdb okresSlony w niniejszej decyzji nie spowoduje naruszenia tadu
przestrzennego, waloréw architektonicznych i krajobrazowych, wymagan ochrony srodowiska, ochrony
dziedzictwa kulturowego i débr kultury, ochrony zdrowia, waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa
wtasnosci, potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panistwa oraz potrzeb interesu publicznego.

Po analizie ztozonego wniosku, zarédwno czesci tekstowej i graficznej stwierdzono, iz spetnione zostaty
warunki zawarte w art. 61 ust. 1 upzp:
- wramach przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, iz w Swietle art. 61 ust. 3 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz.503) - przepiséw z art. 61

ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektdw liniowych i urzadzen infrastruktury

technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art.2 pkt 13 ustawy z

dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zzrédtach energii.

- teren posiada dostep do drogi publicznej - poprzez planowany zjazd z drogi (dziatka ozn. nr
geod.248),
- dziatka Inwestora ma mozliwos¢ uzbrojenia terenu dla zamierzonej inwestycji tj. zaopatrzenie

w energie elektryczng poprzez projektowane przytgcze elektroenergetyczne,

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nie lesne;

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

- zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej 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 r. poz. 428, 784 i922), 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 bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.




Warunki art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz.503) zostaty spetnione, a wiec brak jest podstaw do wydania decyzji
odmownej. Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma charakter decyzji zwigzanej, co oznacza, ze
sposéb rozstrzygniecia sprawy nie zostat pozostawiony uznaniu organu administracyjnego, ale jest Scisle
determinowany przepisami prawa. W sytuacji, gdy warunki, okreslone w art. 61 ust. 1 upzp zostaty
spetnione, organ nie moze odmoéwic potencjalnemu inwestorowi ustalenia warunkéw zabudowy.

Planowane przedsiewziecie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3, ust.1, pkt 54 lit.b
Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie okreslenia  przedsiewziec
mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U.2019.1839);

Whioskodawca zatgczyt do wniosku o warunki zabudowy Decyzje IP.6220.9.2021 z dnia 11 pazdziernika
2021 r., wydang przez Wdéjta Gminy Hajndwka, w ktérej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia. Przy realizacji inwestycji
nalezy spetni¢ warunki i wymagania zawarte w/w decyzji IP.6220.9.2020 z dnia 11 pazdziernika 2021 r.

Inwestycja zlokalizowana bedzie na dziatkach oznaczonych numerami ewidencyjnymi gruntéw:
239, 374/10 i 377/1, potozonych w obrebie geodezyjnym Czyzyki w gminie Hajndwka o tgcznej
powierzchni 10,6652 ha. taczna powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata
powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia
bedzie wynosita 10,6652 ha. Teren przeznaczony pod realizacje wnioskowanego przedsiewziecia
stanowig gleby orne o niskich klasach botanicznych (RIVa, RIVb, RV). W bezposrednim otoczeniu dziatek
znajduja sie réwniez tereny rolne — grunty orne, pastwiska a od zachodu teren zabudowany. Na terenie
inwestycyjnym brak jest zabudowan, najblizszy budynek mieszkalny znajduje sie na dziatce ozn. nr ewid.
377/4, w odlegtosci 21 m od planowanej inwestycji. Przedsiewziecie bedzie zlokalizowane poza strefami
ochronnymi uje¢ wéd.

Na etapie realizacji przedsiewziecia nastgpi zwiekszenie poziomu hatasu i emisji zanieczyszczen do
powietrza. Oddziatywania te bedg jednak miaty charakter krétkotrwaty i odwracalny i nie spowoduja
zmiany istniejgcego stanu s$rodowiska na tym terenie. Na etapie eksploatacji zespdt paneli
fotowoltaicznych bedzie bezobstugowy, niewymagajacy budowy zaplecza socjalnego ani infrastruktury
wodno - kanalizacyjnej. Eksploatacja farmy bedzie generowaé odpady jedynie podczas prac
serwisowych, odpady te zastang przekazane specjalnym firmom posiadajagcym stosowne zezwolenia w
zakresie gospodarki odpadami. Wody opadowe i roztopowe bedg sptywac powierzchniowo po panelach
fotowoltaicznych do gleby. Do ewentualnego mycia paneli stosowana bedzie woda bez dodatku
detergentéw. W celu ochrony s$rodowiska gruntowo — wodnego, na wypadek awarii, pod
transformatorem znajdowac sie bedzie szczelna misa olejowa, bedgca w stanie zmagazynowa¢ 105%
czynnika, wykonana z takiego materiatu, aby czynnik nie przedostat sie do $rodowiska gruntowo —
wodnego. Funkcjonowanie elektrowni fotowoltaicznej nie bedzie powodowata przekroczenia wartosci
dopuszczalnych emisji hatasu oraz pozioméw pdl elektroenergetycznych. Obszar znajdujacy sie
bezposrednio pod panelami fotowoltaicznymi bedzie powierzchnig biologicznie czynng. Redukcja roslin
miedzy rzedami paneli prowadzona bedzie poprzez koszenie. Teren inwestycji zostanie ogrodzony,
ogrodzenie wykonane zostanie w sposdb zapewniajgcy swobodng migracje drobnych zwierzat.
Planowane przedsiewziecie zlokalizowane jest poza obszarem Natura 2000. Po uwzglednieniu tacznych
uwarunkowan, o ktérych mowa w art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnieniu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 t.j. z pdin. zm.), stwierdzono ze planowane
przedsiewziecie nie bedzie znaczgco negatywnie oddziatywaé na obszary Natura 2000 w odniesieniu do
siedlisk przyrodniczych oraz gatunkdw roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony wyznaczono te tereny.
Najblizszy obszar Natura 2000, to Puszcza Biatowieska PLC 200004 znajdujacy sie w odlegtosci ok. 5,32
km od projektowanej inwestycji. Ze wzgledu na charakter inwestycji oraz jej lokalizacje, ryzyko
znaczgcego wptywu na przedmiot ochrony oraz integralnos¢ 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.j. Dz.
U. z 2021 r. poz. 1376 z pdin. zm.) linia zabudowy w omawianym przypadku wynosi 15,00 m od
zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminnej w terenie niezabudowanym.

Z uwagi na stan faktyczny — obowigzujgce przepisy, oraz planowang inwestycje - minimalng linie nowej
zabudowy dla planowanego przedsiewziecia (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 sie.

Minimalng (nieprzekraczalng) linie zabudowy wyznacza sie w odlegtosci 15,00 m od linii rozgraniczajgcej
dziatke o nr geod.239 z pasem drogowym drogi gminnej oznaczonej numerem ewidencyjnym gruntéw 248
(jak pokazano w zataczniku graficznym). Lokalizujgc zespdt paneli fotowoltaicznych nalezy zachowaé
odlegtos¢ minimum 15 m od granic dziatek ozn. Nr geod. 377/4 i 377/3, na ktdrych zlokalizowana jest
istniejgca zabudowa zagrodowa.

Z uwagi na to, ze drogi dojazdowe gminne sg drogami dojazdowymi do pdl, na ktérych jezdzg maszyny
rolnicze wraz z osprzetem - projektowane ogrodzenie terenu wokét planowane] inwestycji (azurowe, o
wysokosci do 2,20 m) - nalezy montowac w odlegtosci minimalnej 5,00 m od linii rozgraniczajgcych dziatki z
pasami drogowymi drég gminnych.

2) teren ma dostep do drogi publicznej;
zjazdy i wejscie na dziatke — poprzez projektowany zjazd na dziatke o nr geod. 239 z przylegtej do dziatki
drogi gminnej (dziatka o nr geod.248),

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

Projektowane przedsiewziecie wymaga uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury technicznej w zakresie:

1) zaopatrzenie w energie 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 warunkéw
wydanych przez gestora sieci,

2) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

3) zrzut $ciekdw bytowo — gospodarczych — nie dotyczy;

4) zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy;

5) zjazdy i wejscie na dziatke — poprzez projektowany zjazd na dziatke o nr geod. 239 z przylegtej do
dziatki drogi gminnej (dziatka o nr geod.248),

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

7/ odwodnienie terenu — powierzchniowo na dziatke wtasna. Nalezy spetni¢ warunkii wymagania wynikajace
z § 29 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2019.1065 t.j., z pdzn.zm.), zgodnie z ktérym:
,Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wdd opadowych w celu kierowania ich na teren sasiedniej
nieruchomosci jest zabronione”.

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, qdyz byt objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorejf mowa w art. 88 ust. 1.




Teren przeznaczony do przeksztatcenia pod projektowang inwestycje wynosi¢ bedzie do 10,6652 ha.
Teren dziatki 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 gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021r. Poz. 1326, z
pdzn.zm.) w zakresie ograniczenia przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze i niele$ne.

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi:

a) Whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy nie dotyczy obszaru, w odniesieniu do ktérego istnieje
obowigzek sporzgdzenia planu miejscowego. Nie wystepuje zatem przypadek zawieszenia postepowania
administracyjnego do czasu uchwalenia planu.

b) planowane przedsiewziecie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3, ust.1, pkt 54 lit.b
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie okreslenia  przedsiewziec
mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U.2019.1839);

Whioskodawca zatgczyt do wniosku o warunki zabudowy Decyzje I1P.6220.9.2021 z dnia 11 pazdziernika
2021 r., wydang przez Wdéjta Gminy Hajndwka, w ktérej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia. Przy realizacji inwestycji
nalezy spetni¢ warunki i wymagania zawarte w/w decyzji IP.6220.9.2020 z dnia 11 paZzdziernika 2021 r.

c) teren dziatki objetej zakresem wniosku znajduje sie poza granicami Obszaru Specjalnej Ochrony
Ptakow (0OSO) ,Natura 2000” Puszcza Biatowieska (PLC200004), wyznaczonego rozporzadzeniem
Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. nr
25, poz. 133, z pdzn.zm.), oraz poza granicami projektowanego Specjalnego Obszaru Ochrony Siedlisk
(S00) ,Natura 2000”, zatwierdzonym Decyzjg Wykonawczg Komisji (UE) 2020/97 z dnia 28 listopada
2019 r. w sprawie przyjecia trzynastego zaktualizowanego wykazu obszaréw majgcych znaczenie dla
Wspdlnoty sktadajgcych sie na kontynentalny region biogeograficzny (nr aktu notyfikujgcego C(2019)
8589).

d) teren dziatki objetej zakresem wniosku znajduje sie poza granicami Obszaru Chronionego Krajobrazu
"Puszcza Biatowieska" wyznaczonym Uchwatg Nr XX111/203/16 Sejmiku Wojewddztwa Podlaskiego z dnia
21 marca 2016r. (Dz. Urz. Woj. Podl. z 2016r., poz.1504) w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu
"Puszcza Biatowieska”, zmienionym Uchwatg Nr L/473/18 Sejmiku Wojewddztwa 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 szczegdlnosci 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 i parkéw
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 i opiece nad zabytkami,

- ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska,

- ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,

- ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach,

- ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne.

Projekt decyzji sporzqdzita:
mgr inz. arch. Anna Maria Lebiedziriska-tuksza
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