Hajndwka, dnia 22 marca 2023r.
Urzad Gminy Hajnéwka
17-200 Hajnowka
ul. Aleksego Zina 1

IP.6730.73.2022
DECYZIJA

Na podstawie art. 59 ust.1i 2, art. 60 ust.1, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1, ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pdzn. zm.), nawigzujgc do
art.104 Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 2000 z pdin. zm.) po
rozpatrzeniu wniosku ztozonym w dniu 25 pazdziernika 2022r., uzupetnionego w dniu 10 listopada 2022 r.
przez spotke PCWO Energy Projekt Sp. z o.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, adres do
korespondencji: ul. Sw. Leonarda 7, 25-311 Kielce, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy,

ustala sie:

1. warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji o charakterze zabudowy
produkcyjnej, polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 13 MW, wraz z
niezbednymi do jej funkcjonowania obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej (m.in.
doziemng instalacj3 elektryczng, stacjami transformatorowymi, magazynami energii, inwerterami,
instalacjami odgromowymi, zabezpieczeniami przepieciowymi oraz przetezeniowymi, liniami
napowietrzno-kablowymi nN i SN, oraz przylaczami energetycznymi), w ramach dziatek
potozonych w Gminie Hajnéwka w obrebie Stare Berezowo, oznaczonych nr geod.: 246 i 247.

2. Warunki i szczegoétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z
przepiséw odrebnych:
a) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

e spetni¢ warunki i wymagania wynikajgce z art. 5 ust. 2, ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z pdzn. zm.), w zakresie uzytkowania obiektu
budowlanego, a w szczegdlnosci w zakresie utrzymywania go w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym (...),

e parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

— powierzchnia czesci dziatki nr geod. 246, objeta zakresem wniosku — 2,8433 ha,

— powierzchnia dziatki nr geod. 247, objeta zakresem wniosku — 3,4073 ha,

— faczna powierzchnia dziatek nr geod.246 i 247, objetych zakresem wniosku — 6,2506
ha,

— planowana powierzchnia dziatki do zabudowy panelami fotowoltaicznymi wraz z
planowang infrastrukturg techniczng (wg wniosku Inwestora) — do 4,3890 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. 0,70;

1) Charakterystyka techniczna planowanego zamierzenia inwestycyjnego — wg wniosku
inwestora: Przedmiotem przedsiewziecia jest realizacja inwestycji o charakterze zabudowy
produkcyjnej, polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 13 MWp, wraz z
niezbednymi do jej funkcjonowania obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej,
ktorg tworzy¢ beda:

e zespot paneli fotowoltaicznych, montowanych na wolnostojacych stelazach (o konstrukcji
szkieletowej), zakotwionych w istniejgcym podtozu gruntowym — w ilosci do 32 500 szt.:

- dtugosc rzedu paneli— do 285 m,

- odstepy miedzy rzedami paneli —do 20 m,

— maksymalna wysokos$¢ rzedu paneli—do 5 m npt,,
-~ panele pochylone pod katem od 15° do 35°,

— inwertery pradu, falowniki;




kontenerowe stacje transformatorowe — do 13 szt.,
— parametry dla pojedynczej stacji kontenerowe;:

— maksymalna powierzchnia zabudowy stacji transformatorowej do 18 m?,

— szerokos¢ elewacji frontowej - do 6, 00 m,

— wysokosc¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej stacji - do 4,00 m,

— wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub wysoko$¢ stacji - do 4,50 m,

— dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy, lub wielospadowy o kacie nachylenia dachu -
do 25°

kontenerowy system magazynowania energii o nastepujacych parametrach magazynu

energii — do 1 szt.:

— maksymalna powierzchnia zabudowy - do 85 m?,

— szerokos¢ elewacji frontowej - do 15,00 m,

— wysokosc¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej stacji - do 4,00 m,

— wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub wysokos¢ - do 4,50 m,

— dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy, lub wielospadowy o kacie nachylenia dachu -
do 359,

przytacza umozliwiajgce wpiecie elektrowni do sieci nN/SN w celu przekazania

wyprodukowanej energii;

instalacje odgromowe, zabezpieczenia przepieciowe oraz przetezeniowe,

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 budows i pdzniejszg eksploatacjg przedsiewziecia.

Przewidywany okres eksploatacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego wynosi 25 - 35 lat.
b) ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

1.

spetni¢ warunki i wymagania okreslone w:
art.74 ust.1, art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j.
Dz. U. z 2022r. poz. 2556 z pdin. zm.), zgodnie z trescig ktorego, w trakcie przygotowywania
i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne korzystanie z terenu;
art. 75 ust. 1i 2, w/w ustawy w zakresie ochrony srodowiska na obszarze prowadzenia prac
budowlanych przy realizacji przedsiewziecia, a w szczegdlnosci obowigzku uwzglednienia
ochrony gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych, oraz
wykorzystywania i przeksztatcania elementéw przyrodniczych przy prowadzeniu prac
budowlanych wytacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja
konkretnej inwestycji;
art. 76 ust. 1 i 2 tejze ustawy, zgodnie z ktérym nowo zbudowany lub zmodernizowany
obiekt budowlany, zespdt obiektéw lub instalacja nie mogg by¢ oddane do uzytkowania,
jezeli nie spetniajg wymagan ochrony srodowiska, dotyczgcych w szczegdlnosci:
— wykonanie wymaganych przepisami lub okreslonych w decyzjach administracyjnych
srodkéw technicznych chronigcych srodowisko;
— zastosowanie odpowiednich rozwigzan technologicznych, wynikajacych z ustaw lub
decyzji;
— uzyskanie wymaganych decyzji okreslajgcych zakres i warunki korzystania ze
srodowiska.
spetni¢ warunki i wymagania wynikajace z art. 5 ust.1, pkt 1, lit. d, ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z pdzn. zm.), zgodnie z ktérym: obiekt
budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposdb okreslony w przepisach,
w tym techniczno - budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac
(w szczegdlnosci) spetnienie wymagan podstawowych dotyczgcych odpowiednich warunkéw
(...) ochrony srodowiska, (...);
uzyska¢ zgode (stanowisko) Starosty Powiatu Hajnowskiego w przedmiocie wytgczenia z
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c) obstugi
1.

uewnN

8.

produkcji uzytkdw rolnych pod projektowang zabudowe w zakresie zwigzanym z
projektowanym zamierzeniem inwestycyjnym (art. 11, ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409),

teren nie jest objety obowigzkiem sporzgdzenia planu miejscowego;

planowane przedsiewziecie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3, ust.1, pkt
54 lit.b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie okreslenia
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na sSrodowisko (Dz.U.2019.1839 z pdzn. zm.);
Whioskodawca zatgczyt do wniosku o warunki zabudowy Decyzje IP.6220.11.2022 z dnia 19
pazdziernika 2022 r., wydang przez Wéjta Gminy Hajndwka, w ktdrej stwierdzono brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedmiotowego
przedsiewziecia.

Przy realizacji inwestycji nalezy spetni¢ warunki i wymagania zawarte w/w decyzji
IP.6220.11.2022 z dnia 19 pazdziernika 2022 r.

w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zaopatrzenie w energie elektryczng poprzez projektowane przytacze elektroenergetyczne
na zasadach okreslonych przez PGE Dystrybucja S.A., Oddziat Biatystok, Rejon Energetyczny
Bielsk Podlaski, ul. 11 Listopada 11, 17-100 Bielsk Podlaski, wyprodukowana energia
elektryczna bedzie przesytana do istniejgcych sieci energetycznych poprzez projektowane
sieci i przytacze elektroenergetyczne — na podstawie warunkéw wydanych przez gestora
sieci,

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

zrzut sciekdw bytowo — gospodarczych — nie dotyczy;

zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy;

zjazdy i wejscie na dziatke — poprzez projektowany zjazd na dziatke z przylegtej do dziatki
drogi gminnej (dziatka o nr geod.279),

inne - projektowane ogrodzenie terenu wokot planowanej inwestycji (azurowe, o wysokosci do
2,20 m) - nalezy montowac¢ w odlegtosci minimalnej 5,00 m od linii rozgraniczajgcych dziatke z
pasem drogowym drogi (z uwagi na to, ze drogi sy drogami dojazdowymi do pdl, na ktérych
jezdzag maszyny rolnicze wraz z osprzetem),

odwodnienie terenu — powierzchniowo na dziatke wiasng. Nalezy spetni¢ warunki i wymagania
wynikajace z § 29 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022
r. poz. 1225), zgodnie z ktérym: ,Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu woéd opadowych w
celu kierowania ich na teren sgsiedniej nieruchomosci jest zabronione”.

w przypadku kolizji planowanego zamierzenia inwestycyjnego z istniejgcg infrastrukturg
techniczng — projekt zagospodarowania terenu uzgodnic z wtascicielami urzadzen.

d) wymagan dotyczacych ochrony intereséw osdb trzecich:

1.
2.

a)

b)

nalezy spetni¢ wymagania okreslone w punktach: 2 i 4 niniejszej decyzji.
spetni¢ warunki i wymagania wynikajgce z art. 5 ust. 1, ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 2351, z pdzn. zm.), zgodnie z ktérymi: obiekt budowlany
wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposdb okreslony w przepisach,
w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac
(w szczegdlnosci):
spetnienie wymagan podstawowych (...) dotyczacych:

— nosnosci i statecznosci konstrukcji,

— bezpieczenstwa pozarowego,

— higieny, zdrowia i Srodowiska,

— bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow,

— ochrony przed hatasem,

— oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej,

— zrownowazonego wykorzystania zasobow naturalnych (...),
poszanowanie, wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw
0s6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej.



e) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
— nie dotyczy omawianej inwestycji.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono linig koloru czerwonego na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 - stanowiacej zatagcznik nr 1 - do niniejszej decyzji.
W/w zatacznik do niniejszej decyzji znajduje sie do wgladu w Urzedzie Gminy Hajnéwka w pokoju
nr 39 /I pietro/. Jeden egzemplarz zatgcznika nr 1 otrzymuje wnioskodawca.
Minimalng (nieprzekraczalng) linie zabudowy wyznacza sie w odlegtosci 15,00 m od linii
rozgraniczajacej dziatki o nr geod. 246 i 247 z pasami drogowymi drég gminnych (z dziatkami
oznaczonymi numerami ewidencyjnymi gruntow 279, 238, 248, obreb Stare Berezowo) - jak pokazano
w zataczniku graficznym.
Projektowane ogrodzenie terenu wokoét planowanej inwestycji (azurowe, o wysokosci do 2,20 m) -
nalezy montowa¢ w odlegtosci minimalnej 5,00 m od linii rozgraniczajacych dziatke z pasami
drogowymi drég gminnych.

4. Inne wymagania wynikajace z przepiséw odrebnych.

Aby uzyskac zgode na realizacje przedmiotowej inwestycji nalezy:

a) wykazac prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane - art. 32 ust. 4, pkt 2 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U.z 2021 r. poz. 2351, z pdzn. zm.),

b) projekt budowlany wykonac¢ zgodnie z wymogami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 2351, z pdzn. zm.), ze szczegdlnym uwzglednieniem warunkow okreslonych
w art. 5 ust. 1, odnoszacych sie do sposobu projektowania i budowy obiektdw budowlanych, w tym
do spetnienia wymagan w zakresie poszanowania wystepujgcych w obszarze obiektu uzasadnionych
interesdw 0s6b trzecich oraz zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia
2020r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
1679);

c) jak wynika z ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne
Wody Polskie Zarzad Zlewni w Biatymstoku, na dziatkach ozn. nr ewid. 246 i 247, obreb geod. Stare
Berezowo, Gmina Hajndwka, stanowigcej obszar planowanej inwestycji, wystepujg urzadzenia
melioracji wodnych, t.j. drenaz. Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 lit a. ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
Prawo wodne (t.j. Dz. U. 2 2022 r. poz. 2625 z pdzn. zm.), urzadzenia melioracji wodnych sg zaliczane
do urzadzen wodnych, o ktérych mowa w art. 16 pkt 65 w/w ustawy. W przypadku kolizji
planowanego zamierzenia inwestycyjnego z istniejgcg infrastrukturg techniczng - projekt
zagospodarowania terenu uzgodnic z wiascicielami urzagdzen.

d) realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe, wraz ze stosownym wnioskiem
nalezy zwrdcic sie do Starostwa Powiatowego w Hajndwce, ul. A. Zina nr 1, dofaczajac:

— 3 egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i
innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegdlnymi, opracowanym zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020r. w sprawie szczegdtowego
zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1679), oraz zaswiadczeniem,
o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy Prawo budowlane (art. 33 ust. 2, pkt 1, 2 i 3, ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z pdzn. zm.),

- oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane;

- ostateczng decyzje o warunkach zabudowy,

5. Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji:
Po analizie stanu faktycznego w zakresie istniejgcego zainwestowania, funkcji obiektéw i terenéw
oraz stanu prawnego terenu nie znaleziono przeciwwskazan dla realizacji inwestycji.

Uzasadnienie:
Whnioskodawca spdtka PCWO Energy Projekt Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, adres

do korespondencji: ul. Sw. Leonarda 7, 25-311 Kielce, ztozyta wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu dla inwestycji o charakterze zabudowy produkcyjnej, polegajacej na budowie farmy
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fotowoltaicznej o mocy do 13 MW, wraz z niezbednymi do jej funkcjonowania obiektami i urzadzeniami
infrastruktury technicznej (m.in. doziemng instalacjg elektryczng, stacjami transformatorowymi, magazynami
energii, inwerterami, instalacjami odgromowymi, zabezpieczeniami przepieciowymi oraz przetezeniowymi,
liniami napowietrzno-kablowymi nN i SN, oraz przytagczami energetycznymi), w ramach dziatek potozonych w
Gminie Hajndwka w obrebie Stare Berezowo, oznaczonych nr geod.: 246 i 247.

Planowane przedsiewziecie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3, ust.1, pkt 54 lit. b
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie okreslenia przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na Srodowisko (Dz.U.2019.1839 z pdzin.zm.). Wnioskodawca zatgczyt do wniosku o
warunki zabudowy Decyzje IP.6220.11.2022 z dnia 19 pazdziernika 2022 r., wydang przez Wdjta Gminy
Hajndwka, w ktérej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla
przedmiotowego przedsiewziecia. Przy realizacji inwestycji nalezy spetni¢ warunki i wymagania zawarte w/w
decyzji IP.6220.11.2022 z dnia 19 pazdziernika 2022 r.

Wojt Gminy Hajndwka, zgodnie z art. 61 Kodeksu postepowania administracyjnego zawiadomit strony o
wszczeciu postepowania zawiadomieniem znak sprawy: IP.6730.73.2022 z dnia 17.11.2022r., oraz umozliwit
stronom czynny udziat w postepowaniu na kazdym jego etapie.

Na terenie objetym wnioskiem brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W zwigzku z tym zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pdin. zm.) lokalizacja planowanego
przedsiewziecie wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy.

Zgodnie z art.59 ust 1.: ,,Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,

polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga
ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 stosuje sie odpowiedhnio. (...)”
W sSwietle art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz.
503 z pdin. zm.) - 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 Zrédta 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 by¢ mowy o dostosowaniu cech zabudowy
powstajgcej do cech zabudowy istniejgcej. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajgce z przepisdéw odrebnych, pozwalajg natomiast na ustalenie, ze realizacja planowanej
inwestycji w sposdb okreslony w niniejszej decyzji nie spowoduje naruszenia tadu przestrzennego, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych, wymagan ochrony srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego i
ddbr kultury, ochrony zdrowia, waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnosci, potrzeb obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa oraz potrzeb interesu publicznego.

W omawianej sprawie stwierdza sie, iz spetnione zostaty warunki zawarte w art. 61 ust. 1 upzp:

- w ramach przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, iz w swietle art. 61 ust. 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdin. zm.) -
przepiséw z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow 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 Zrédtach energii.

- teren posiada dostep do drogi publicznej - poprzez projektowany zjazd na dziatke z przylegtej do
dziatki drogi gminnej (dziatka o nr geod.279),

- dziatka Inwestora nie wymaga uzbrojenia terenu dla zamierzonej inwestycji,

— 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 ktdérego 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 (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 273 z pdzn. zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art.22 ust.2 pkt 1 tej ustawy,
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b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczerstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdin. zm.) zostaty spetnione, a wiec brak jest podstaw do wydania decyzji
odmownej. Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma charakter decyzji zwigzanej, co oznacza, ze sposdb
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
odmadwi¢ potencjalnemu inwestorowi ustalenia warunkéw zabudowy.

Inwestycja zlokalizowana bedzie na dziatkach o nr ewidencyjnym 246 i 247 potozonych w obrebie
Stare Berezowo, gmina Hajnéwka. taczna powierzchnia dziatek wynosi 6,2721 ha, pod realizacje inwestycji
przewiduje sie wykorzystanie do 6,2506 ha powierzchni. Teren inwestycyjny stanowig pastwiska klasy PsIV
oraz grunty orne klasy RIVa, RIVb i RV. W bezposrednim otoczeniu dziatek réwniez wystepujg tereny
rolnicze, gtdwnie pastwiska i grunty orne. Na terenie dziatek inwestycyjnych brak jest zabudowan, najblizszy
budynek mieszkalny zlokalizowany jest w odlegtosci ponad 720 m od planowanej inwestycji.
Przedsiewziecie bedzie zlokalizowane poza obszarami objetymi ochrong ujec¢ wéd.

Na etapie realizacji przedsiewziecia wystgpi emisja hatasu, drgan i zanieczyszczen do powietrza ze
sprzetu budowlanego i transportowego oraz powstanie odpadéw. Oddziatywania te beda jednak miaty
charakter lokalny, odwracalny i zostang ograniczone do minimum dzieki zastosowaniu przez inwestora
rozwigzan chronigcych Srodowisko. Prace budowlane bedg wykonywane w porze dziennej przy
wykorzystaniu sprawnych maszyn i urzadzen. Odpady bedg segregowane i przekazywane specjalistycznym
firmom posiadajgcym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarki odpadami. W przypadku ewentualnego
zakonczenia eksploatacji przedsiewziecia panele fotowoltaiczne zostang zdemontowane, a wytworzone
odpady w miare mozliwosci zostang poddane ponownemu przetworzeniu oraz zagospodarowane zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.

Na etapie eksploatacji, elektrownia fotowoltaiczna bedzie dziatata bezobstugowo, nie bedzie
wymagata budowy zaplecza socjalnego ani infrastruktury wodno - kanalizacyjnej. Podczas jej
funkcjonowania nie beda powstawaty $cieki. Niewielkie ilosci odpaddéw zwigzanych z pracami
konserwacyjnymi beda na biezgco zabierane z terenu elektrowni w przypadku koniecznosci, panele beda
czyszczone przy uzyciu wody zdemineralizowanej lub $rodkédw biodegradowalnych. Na etapie eksploatacji
przedsiewziecia zabezpieczenie srodowiska gruntowo — wodnego realizowane bedzie poprzez zastosowanie
transformatora suchego lub olejowego. W przypadku zastosowania transformatora olejowego, w celu
zabezpieczenia $rodowiska gruntowo — wodnego przed ewentualnym awaryjnym wyciekiem oleju, pod
transformatorem wykonana zostanie szczelna misa olejowa o pojemnosci pozwalajgcej pomiesci¢ catosé
objetosci oleju w transformatorze. Elektrownia fotowoltaiczna nie bedzie stwarzata zagrozenia dla
srodowiska oraz dla zdrowia okolicznych mieszkancéw. Inwestycja nie bedzie miata wptywu na
zanieczyszczenia wdd powierzchniowych, podziemnych oraz gleby. Nie bedzie emitowata zanieczyszczen do
powietrza atmosferycznego ani hatasu. Natomiast oddziatywanie w postaci pola elektromagnetycznego
szacuje sie jako pomijalnie mate.

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 spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na sSrodowisko (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 1029, z pdin. zm.), stwierdzono ze
planowane przedsiewziecie nie bedzie znaczaco negatywnie oddziatywa¢ na obszary Natura 2000 w
odniesieniu do siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw rodlin i zwierzat, dla ktdrych ochrony wyznaczono te
tereny. Najblizszy obszar Natura 2000, to Puszcza Biatowieska PLC 200004 znajdujacy sie w odlegtosci ok.
5,58 km od projektowane] inwestycji. Ze wzgledu na charakter inwestycji oraz jej lokalizacje, ryzyko
znaczgcego wptywu na przedmiot ochrony oraz integralnosé¢ w/w obszaru Natura 2000 nie wystepuje.

Przedsiewziecie nie bedzie stanowi¢ zagrozenia dla mieszkancéw zamieszkatych w sgsiedztwie z
projektowang inwestycjg (najblizsze siedziby ludzkie znajduja sie w odlegtosci ok. 720 m.) zaréwno w fazie
realizacji, jak i eksploatacji obszar oddziatywania projektowanej inwestycji zamyka sie w granicy dziatek, na
ktorych bedzie realizowana inwestycja i nie ogranicza zagospodarowania dziatek sgsiadujacych.

Rozpatrujgc ztozony wniosek inwestora, przed wydaniem decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy,
Wéjt Gminy Hajnéwka po dokonaniu analizy wynikajgcej z art. 53 ust.3, zgodnie z obowigzkiem
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wynikajgcym z art. 53 ust. 4, pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwrocit sie
pismami z dnia 14.02.2023r. o uzgodnienie decyzji do organéw wtasciwych w sprawach:
- Starosty Hajnowskiego wtfasciwego organu w sprawie ochrony gruntéow rolnych, z prosbg o
uzgodnienie przedmiotowej inwestycji w zakresie, o ktdrym mowa w art. 53 ust. 4, pkt 6 ustawy,
— Dyrektora Zarzqdu Zlewni Panstwowe Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Biatymstoku -
organu wtasciwego w sprawach melioracji wodnych - z prosbq o uzgodnienie przedmiotowej
inwestycji w zakresie o ktédrym mowa w art. 53 ust. 4, pkt 6, ustawy,

Wymienione organy swoje stanowisko wyrazity w drodze nastepujgcych pozytywnych uzgodnien:

- dziatajgcy z upowaznienia Starosty Hajnowskiego, Naczelnik Wydziatu Geodezji, Katastru i
Nieruchomosci, Geodeta Powiatowy nie wnidst Zadnych uwag w terminie 14 dni, zgodnie z art. 53
ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

— Dyrektor Zarzqdu Zlewni Paristwowe Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Biatymstoku nie
wnidst Zadnych uwag w terminie 14 dni, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Nie dokonywano uzgodnien z pozostatymi organami okreslonymi w art. 53 ust. 4 w/w ustawy gdyz w
analizowanym przypadku obowigzek taki nie wystepuje.

Rozpatrujac ztozony wniosek inwestora, przed wydaniem decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy,
na podstawie art. 10 Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z pdzn. zm.),
zawiadomieniem z dnia 6.03.2023r. zawiadomiono strony o mozliwosci zapoznania sie z zebranymi aktami
sprawy. Na przestane zawiadomienia nie wptynety uwagi i wnioski do przedmiotowej sprawy od stron
postepowania.

W niniejszej decyzji oprécz wymogdw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
uwzgledniono przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588, z pdin.zm.) oraz przepisy
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy
(Dz.U.2003.164.1589). Zgodnie z wymogami ustawowymi — projekt niniejszej decyzji zostat sporzadzony
przez uprawnionego cztonka wtasciwej izby samorzadu zawodowego architektow.

W powyiszym stanie faktycznym i prawnym rozstrzygnieto jak w osnowie niniejszej decyzji.
Pouczenie

1. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i
wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust. 1, ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).

2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4, ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

4. Decyzja o warunkach zabudowy - za zgodg strony, na rzecz ktérej zostata wydana, moze by¢
przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji (art. 63
ust 5, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

5. Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

— inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
— dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
6. Decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.



7. Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe na podstawie przepisdw ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z pdzn. zm.).

Od decyzji niniejszej przystuguje stronom prawo wniesienia odwofania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Biatymstoku, ul. Mickiewicza nr 3, za posrednictwem Wdjta Gminy Hajndwka,
w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Stronom przystuguje mozliwos¢ zrzeczenia sie prawa do odwotania po doreczeniu im decyzji w
sprawie, przed uptywem terminu na wniesienie odwotania. Zrzeczenie sie prawa do odwotania nastepuje w
formie oswiadczenia, ktdre nalezy kierowa¢ do Wéjta Gminy Hajndwka.

Z dniem doreczenia Wdjtowi Gminy Hajnéwka oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna tj. wykonalna.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 - linig
koloru czerwonego, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy — dla potrzeb ustalenia wymagan nowej zabudowy,
stanowi zatgcznik nr 1 i nr 2 do niniejszej decyzji (sktadajgcy sie odpowiednio z: czesci graficznej —zat. nr 1 i
czesci tekstowej — nr 2). W/w zatgczniki zawierajgce cze$é tekstowq i graficzng, do niniejszej decyzji znajduja
sie do wgladu w Urzedzie Gminy Hajndwka, ul. A. Zina 1 w Hajnédwce w pokoju nr 39 /I pietro/.

Po jednym egzemplarzu zatgcznikdw nr 1 i nr 2 otrzymuje wnioskodawca.

Z up. WOIJTA
Aleksander quik
ZASTEPCA WOITA

Zataczniki :
— nrl-czes$c graficzna (mapa w skali 1: 1000 z wyznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji),
— nr2-wyniki analizy (cze$¢ tekstowa — zat. 2).

Otrzymuje :

1. spotka PCWO Energy Projekt Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa,
adres do korespondenciji: ul. Sw. Leonarda 7, 25-311 Kielce,

2. Strony wg wykazu znajdujgcego sie w aktach niniejszej sprawy,

3. a/a.



ZAtACZNIK nr 2 do decyzji IP.6730.73.2022

Wyniki analizy, o ktérej 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, analizg w zakresie warunkdéw, 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 potoZonych w Gminie Hajnéwka, w obrebie Stare Berezowo, oznaczonych nr geod.:
246 i 247, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy, okreslonych w zatqczniku graficznym,
sporzgdzonym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, przyjetej do paristwowego zasobu geodezyjnego.

Whioskodawca -
spotka PCWO Energy Projekt Sp. z o.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa,
adres do korespondencji: ul. Sw. Leonarda 7, 25-311 Kielce,

Whiosek:

whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji o charakterze zabudowy
produkcyjnej, polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 13 MW, wraz z niezbednymi do jej
funkcjonowania obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej (m.in. doziemng instalacjg elektryczna,
stacjami transformatorowymi, magazynami energii, inwerterami, instalacjami odgromowymi, zabezpieczeniami
przepieciowymi oraz przetezeniowymi, liniami napowietrzno-kablowymi nN i SN, oraz przytgczami
energetycznymi), w ramach dziatek potozonych w Gminie Hajnéwka w obrebie Stare Berezowo, oznaczonych nr
geod.: 246 247.

Dane ogdlne:
- parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
— powierzchnia czesci dziatki nr geod.246, objeta zakresem wniosku — 2,8433 ha,
— powierzchnia dziatki nr geod.247, objeta zakresem wniosku — 3,4073 ha,
— taczna powierzchnia dziatek nr geod.246 i 247, objetych zakresem wniosku — 6,2506 ha,
— planowana powierzchnia dziatki do zabudowy panelami fotowoltaicznymi wraz z planowang
infrastrukturg techniczng (wg wniosku Inwestora) — do 4,3890 ha;
— powierzchnia zabudowy istniejgcej (wg wniosku Inwestora) — brak,
— wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki objetej zakresem
whiosku (intensywnos¢ wykorzystania terenu) — maksymalnie do ok. 0,70;

Charakterystyka techniczna planowanego zamierzenia inwestycyjnego — wg wniosku inwestora:
Przedmiotem przedsiewziecia jest realizacja inwestycji o charakterze zabudowy produkcyjnej, polegajacej
na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 13 MWp, wraz z niezbednymi do jej funkcjonowania
obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej, ktéra tworzyé beda:
-~ zespo6t paneli fotowoltaicznych, montowanych na wolnostojgcych stelazach (o konstrukcji

szkieletowej), zakotwionych w istniejgcym podtozu gruntowym — w ilo$ci do 32 500 szt.:

-~ dtugos¢ rzedu paneli—do 285 m,

- odstepy miedzy rzedami paneli —do 20 m,

- maksymalna wysoko$¢ rzedu paneli—do 5 m npt.,

— panele pochylone pod katem od 15° do 35°,

- inwertery pradu, falowniki;

— kontenerowe stacje transformatorowe —do 13 szt.,
— parametry dla pojedynczej stacji kontenerowe;:
— maksymalna powierzchnia zabudowy stacji transformatorowej do 18 m?,
— szerokos¢ elewacji frontowej - do 6, 00 m,
— wysokosc¢ gornej krawedzi elewacji frontowej stacji - do 4,00 m,
— wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub wysokos¢ stacji - do 4,50 m,
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— dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy, lub wielospadowy o kacie nachylenia dachu - do 25°,

— kontenerowy system magazynowania energii o nastepujgcych parametrach magazynu energii —
do 1 szt.:

— maksymalna powierzchnia zabudowy - do 85 m?,

— szerokosc¢ elewacji frontowej - do 15,00 m,

— wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej stacji - do 4,00 m,

— wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub wysokos¢ - do 4,50 m,

— dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy, lub wielospadowy o kacie nachylenia dachu - do 35°,

— przytgcza umozliwiajgce wpiecie elektrowni do sieci nN/SN w celu przekazania wyprodukowane;j
energii;

— instalacje odgromowe, zabezpieczenia przepieciowe oraz przetezeniowe,

— 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
budowg i pdzniejszg eksploatacjg przedsiewziecia.

Przewidywany okres eksploatacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego wynosi 25 - 35 lat.

Planowane przedsiewziecie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3, ust.1, pkt 54 lit.b
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie okredlenia przedsiewzie¢ moggcych
znaczaco oddziatywac¢ na s$rodowisko (Dz.U.2019.1839 z pdin.zm.). Wnioskodawca zataczyt do wniosku o
warunki zabudowy Decyzje 1P.6220.11.2022 z dnia 19 pazdziernika 2022 r., wydang przez Wéjta Gminy
Hajnéwka, 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.6220.11.2022 z dnia 19 pazdziernika 2022 r.

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 funkcji,
parametrow, cech i wskaZnikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektdw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

W swietle art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.

p0z.503, z péin.zm.) - 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 zrodta energii w
rozumieniu art.2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zzrédtach energii.
Z uwagi na specyfike tych inwestycji zwykle nie moze by¢ mowy o dostosowaniu cech zabudowy
powstajgcej do cech zabudowy istniejgcej. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajgce z przepiséw odrebnych, pozwalajg natomiast na ustalenie, ze realizacja planowanej
inwestycji w sposdb okreslony w niniejszej decyzji nie spowoduje naruszenia tadu przestrzennego, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych, wymagan ochrony srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego i
dobr kultury, ochrony zdrowia, waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnosci, potrzeb obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa oraz potrzeb interesu publicznego.

Na terenie objetym wnioskiem brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego. W zwigzku z tym zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz.503, z pdin.zm.) lokalizacja planowanego
przedsiewziecie wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy.
Zgodnie z art.59 ust 1.. ,Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga
ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 stosuje sie odpowiedhnio. (...)”
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W omawianej sprawie stwierdza sie, iz spetnione zostaty warunki zawarte w art. 61 ust. 1 upzp:

— wramach przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, iz w $wietle art. 61 ust. 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. p0z.503, z pézn.zm.) - przepisow z
art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektédw 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 Zrédtach energii.

- teren posiada dostep do drogi publicznej - poprzez projektowany zjazd na dziatke z przylegtej do
dziatki drogi gminnej (dziatka o nr geod.279),

- dziatka Inwestora nie wymaga uzbrojenia terenu dla zamierzonej inwestycji,

- 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 ktdérego 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 (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 273 z pdin. zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art.22 ust.2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz.503, zpdin.zm.) zostaty spetnione, a wiec brak jest podstaw do wydania decyzji odmownej.
Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma charakter decyzji zwigzanej, co oznacza, ze sposdb 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 odmowic
potencjalnemu inwestorowi ustalenia warunkéw zabudowy.

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

Planuje sie montaz do 32500 sztuk paneli fotowoltaicznych o tacznej mocy do 13 MW, umieszczonych
na metalowych konstrukcjach no$nych posadowionych na gruncie. Przewiduje sie wykorzystanie paneli
pokrytych powtoka antyrefleksyjng. Panele zostang rozmieszczone w rzedach, nachylone w kierunku
potudniowym. Teren pod konstrukcjami z paneli fotowoltaicznych pozostanie powierzchnig biologicznie
czynng. Panele zostang podtaczone do inwerteréw zamieniajgcych prad staty na przemienny, zaktada sie
wykorzystanie do 260 sztuk inwerteréw. Planuje sie posadowienie na gruncie do 13 sztuk stacji typu
kontenerowego z umieszczonymi w nich transformatorami napiecia nN/Sn. Kontenery bedg wyposazone
rowniez w rozdzielnice, uktad kontroli zdalnej, system monitoringu i wentylacji. Transformatory zostang
wyposazone w szczelne misy/tace na olej, uniemozliwiajgcy wyciek zanieczyszczenn do $rodowiska.
Dopuszcza sie zainstalowanie magazynéw energii w postaci akumulatoréw litowo — jonowych. Bedg one
umieszczone w kontenerach nie zwigzanych trwale z gruntem. W ramach inwestycji zostanie wykonana
wewnetrzna droga dojazdowa o nawierzchni gruntowej, mechanicznie utwardzonej. Planuje sie rowniez
wykonanie azurowego ogrodzenia terenu inwestycyjnego.

Inwestycja zlokalizowana bedzie na dziatkach o nr ewidencyjnym 246 i 247 potozonych w obrebie Stare
Berezowo, gmina Hajndwka. tgczna powierzchnia dziatek wynosi 6,2721 ha, pod realizacje inwestycji
przewiduje sie wykorzystanie do 6,2506 ha powierzchni. Teren inwestycyjny stanowig pastwiska klasy PslIV
oraz grunty orne klasy RIVa, RIVb i RV. W bezposrednim otoczeniu dziatek réwniez wystepujg tereny
rolnicze, gtdwnie pastwiska i grunty orne. Na terenie dziatek inwestycyjnych brak jest zabudowan, najblizszy
budynek mieszkalny zlokalizowany jest w odlegtosci ponad 720 m od planowanej inwestycji.
Przedsiewziecie bedzie zlokalizowane poza obszarami objetymi ochrong ujec¢ waéd.

Na etapie realizacji przedsiewziecia wystgpi emisja hatasu, drgan i zanieczyszczeh do powietrza ze
sprzetu budowlanego i transportowego oraz powstanie odpadéw. Oddziatywania te bedg jednak miaty
charakter lokalny, odwracalny i zostang ograniczone do minimum dzieki zastosowaniu przez inwestora
rozwigzan chronigcych Srodowisko. Prace budowlane bedg wykonywane w porze dziennej przy
wykorzystaniu sprawnych maszyn i urzagdzen. Odpady bedg segregowane i przekazywane specjalistycznym
firmom posiadajgcym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarki odpadami. W przypadku ewentualnego
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zakonczenia eksploatacji przedsiewziecia panele fotowoltaiczne zostang zdemontowane, a wytworzone
odpady w miare mozliwosci zostang poddane ponownemu przetworzeniu oraz zagospodarowane zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.

Na etapie eksploatacji, elektrownia fotowoltaiczna bedzie dziatata bezobstugowo, nie bedzie
wymagata budowy zaplecza socjalnego ani infrastruktury wodno - kanalizacyjnej. Podczas jej
funkcjonowania nie beda powstawaty S$cieki. Niewielkie ilosci odpaddéw zwigzanych z pracami
konserwacyjnymi beda na biezgco zabierane z terenu elektrowni w przypadku koniecznosci, panele beda
czyszczone przy uzyciu wody zdemineralizowanej lub $rodkéw biodegradowalnych. Na etapie eksploatacji
przedsiewziecia zabezpieczenie srodowiska gruntowo — wodnego realizowane bedzie poprzez zastosowanie
transformatora suchego lub olejowego. W przypadku zastosowania transformatora olejowego, w celu
zabezpieczenia srodowiska gruntowo — wodnego przed ewentualnym awaryjnym wyciekiem oleju, pod
transformatorem wykonana zostanie szczelna misa olejowa o pojemnosci pozwalajgcej pomiescié catosc
objetosci oleju w transformatorze. Elektrownia fotowoltaiczna nie bedzie stwarzata zagrozenia dla
srodowiska oraz dla zdrowia okolicznych mieszkancéw. Inwestycja nie bedzie miata wptywu na
zanieczyszczenia wdd powierzchniowych, podziemnych oraz gleby. Nie bedzie emitowata zanieczyszczen do
powietrza atmosferycznego ani hatasu. Natomiast oddziatywanie w postaci pola elektromagnetycznego
szacuje sie jako pomijalnie mate.

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 spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na s$rodowisko (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 1029, z pdin. zm.), stwierdzono ze
planowane przedsiewziecie nie bedzie znaczgco negatywnie oddziatywa¢ na obszary Natura 2000 w
odniesieniu do siedlisk przyrodniczych oraz gatunkdw roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony wyznaczono te
tereny. Najblizszy obszar Natura 2000, to Puszcza Biatowieska PLC 200004 znajdujacy sie w odlegtosci ok.
5,58 km od projektowanej inwestycji. Ze wzgledu na charakter inwestycji oraz jej lokalizacje, ryzyko
znaczgcego wptywu na przedmiot ochrony oraz integralno$¢ w/w obszaru Natura 2000 nie wystepuje.

Przedsiewziecie nie bedzie stanowi¢ zagrozenia dla mieszkancéw zamieszkatych w sagsiedztwie z
projektowang inwestycjg (najblizsze siedziby ludzkie znajdujg sie w odlegtosci ok. 720 m.) zaréwno w fazie
realizacji, jak i eksploatacji obszar oddziatywania projektowanej inwestycji zamyka sie w granicy dziatek, na
ktdrych bedzie realizowana inwestycja i nie ogranicza zagospodarowania dziatek sgsiadujgcych.

Linia zabudowy.

Dopuszczalna na podstawie § 43, ust. 1, ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z
2022 r. poz. 1693 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 i istniejgcg szerokos¢ pasa drogowego - 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 dotyczgcych nowe;j
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego) — wyznacza sie w odlegtosci 15,00 m od linii rozgraniczajgcej dziatki o nr geod. 246 i 247 z
pasami drogowymi drdog gminnych (z dziatkami oznaczonymi numerami ewidencyjnymi gruntow 279,238, 248,
obreb Stare Berezowo) - jak pokazano w zatgczniku graficznym.

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 planowanej inwestycji (azurowe, o
wysokosci do 2,20 m) - nalezy montowaé w odlegtosci minimalnej 5,00 m od linii rozgraniczajacych dziatki z
pasami drogowymi drég gminnych.

2) teren ma dostep do drogi publicznej;
zjazdy i wejscie na dziatke — poprzez projektowany zjazd na dziatke z przylegtej do dziatki drogi gminnej (dziatka
o nrgeod.279),

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:
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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 przytgcze elektroenergetyczne — na podstawie warunkéw wydanych przez gestora
sieci,

2) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

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

4) zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy;

5) zjazdy i wejscie na dziatke — poprzez projektowany zjazd na dziatke z przylegtej do dziatki drogi gminne;j
(dziatka o nr geod.279),

6) inne - projektowane ogrodzenie terenu wokdt planowanej inwestycji (azurowe, o wysokosci do 2,20 m) -
nalezy montowac¢ w odlegtosci minimalnej 5,00 m od linii rozgraniczajacych dziatke z pasem drogowym drogi (z
uwagi na to, ze drogi sg drogami dojazdowymi do pdl, na ktérych jezdzg maszyny rolnicze wraz z osprzetem),

7) odwodnienie terenu — powierzchniowo na dziatke wtasng. Nalezy spetni¢ warunki i wymagania wynikajgce z §
29 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkdéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225), zgodnie z ktérym:
»,Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wdd opadowych w celu kierowania ich na teren sgsiedniej
nieruchomosci jest zabronione”.

8) w przypadku kolizji planowanego zamierzenia inwestycyjnego z istniejgca infrastrukturg techniczng — projekt
zagospodarowania terenu uzgodnic z wiascicielami urzagdzen.

9/ jak wynika z ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie Zarzad Zlewni w Biatymstoku, na dziatkach ozn. nr ewid. 246 i 247, obreb geod. Stare Berezowo, Gmina
Hajndwka, stanowigcej obszar planowanej inwestycji, wystepujg urzadzenia melioracji wodnych, t.j. drenaz.
Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 lit a. ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2625 z
pdzn. zm.), urzadzenia melioracji wodnych sg zaliczane do urzgdzen wodnych, o ktorych mowa w art. 16 pkt 65
w/w ustawy. W przypadku kolizji planowanego zamierzenia inwestycyjnego z istniejgcg infrastrukturg techniczng
— projekt zagospodarowania terenu uzgodnié z wtascicielami urzadzen.

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

Inwestycja zlokalizowana bedzie na dziatkach o nr ewidencyjnym 246 i 247 potozonych w obrebie Stare
Berezowo, gmina Hajndwka. tgczna powierzchnia dziatek wynosi 6,2721 ha, pod realizacje inwestycji
przewiduje sie wykorzystanie do 6,2506 ha powierzchni. Teren inwestycyjny stanowig pastwiska klasy PslV
oraz grunty orne klasy RIVa, RIVb i RV.

Wobec czego nie ma zastosowania przepis art.7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéow
rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409) w zakresie ograniczenia przeznaczenia gruntow na cele
nierolnicze i nielesne.

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi:

a) Whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy nie dotyczy obszaru, w odniesieniu do ktérego istnieje
obowigzek sporzadzenia 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 przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U.2019.1839 z pdzn. zm.). Whioskodawca zatgczyt do wniosku o
warunki zabudowy Decyzje 1P.6220.11.2022 z dnia 19 pazdziernika 2022 r., wydang przez Wodjta Gminy
Hajndwka, w ktorej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla
przedmiotowego przedsiewziecia. Przy realizacji inwestycji nalezy spetni¢ warunki i wymagania zawarte w/w
decyzji IP.6220.11.2022 z dnia 19 pazdziernika 2022 r.

c) teren dziatki objetej zakresem wniosku znajduje sie poza granicami Obszaru Specjalnej Ochrony Ptakow
(OSO) ,Natura 2000” Puszcza Biatowieska (PLC200004), wyznaczonego rozporzgdzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. nr 25, poz.
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133, z pdzn.zm.), oraz poza granicami projektowanego Specjalnego Obszaru Ochrony Siedlisk (SOO) ,Natura
2000”, zatwierdzonym Decyzjag Wykonawczg Komisji (UE) 2020/97 z dnia 28 listopada 2019 r. w sprawie
przyjecia trzynastego zaktualizowanego wykazu obszaréw majgcych znaczenie dla Wspdlnoty sktadajacych
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 XXII1/203/16 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., p0z.2911),
e) realizacja inwestycji wskazanej we wniosku inwestora, nie moze narusza¢ 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 obowigzujgcych ustalen
planéw ochrony ustanowionych dla parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i 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 zabytkéw 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 wrzes$nia 1991 r. o lasach,
- ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne.

6) 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 (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 273 z pdin. zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art.22 ust.2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Projekt decyzji sporzqdzita:
magr inZ. arch. Anna Maria Lebiedziriska-tuksza
Cztonek POIA RP — PD-0122
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