Jonkowo, dnia 14 wrze$nia 2022 roku
GP.6730.78.2022

DECY ZJA Nr 68/2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz zgodnie z art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 735
z p6zn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku Firmy ,,AGROPLUS XXXXXX”, ul. Towarowa 9, lok. 101/B, 10-
416 Olsztyn

USTALAM

na rzecz Firmy ,,AGROPLUS XXXXXXX warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie farmy fotowoltaicznej o mocy 1+1MW i wysokosci do 3 m - ,,Stekiny 19 11” na czesci
dzialki o nr ew. 19 w obrebie Stekiny, gmina Jonkowo.

1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
Elektrownie (kod PKOB: 2302)

2. Rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej o mocy 1+1MW i wysokosci do 3 m - ,,Stekiny
19 II” na czgsci dziatki o nr ew. 19 w obrgbie Stekiny, gmina Jonkowo — linie rozgraniczajace teren
inwestycji okresla zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

3. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

3.1. Uwarunkowania przestrzenne

a) Dopuszcza sie¢ budowe farmy fotowoltaicznej o mocy 1+1MW i wysokosci do 3 m - ,,Stekiny 19 117
na czesci dziatki o nr ew. 19 w obrebie Stekiny, gmina Jonkowo, w tym:

- moduly fotowoltaiczne: na catym obszarze inwestycji planowane jest usytuowanie ok. 100 - 3335
paneli fotowoltaicznych. Panele fotowoltaiczne zmontowane bedg na stalowych konstrukcjach
montazowych w kierunku potudniowej wystawy o pochyleniu paneli w zakresie ok. 35 stopni.
Wysokos$¢ calej konstrukcji nie przekroczy 3 m. Poszczegdlne panele potaczone beda ze soba
kablami solarnymi podwdjnie izolowanymi tworzacymi sekcje;

- falowniki: kazda z sekcji potaczona zostanie z falownikami napigcia (inwerterami) za pomoca
kabli solarnych biegnacych w korytarzach potaczonych z metalowa konstrukcjg no$na. Na catym
obszarze inwestycji planowane jest usytuowanie okoto 40 falownikow napiecia. Falowniki
napigcia polgczone zostang ze stacjami transformatorowymi/rozdzielnicami  nN/SN
wyposazonymi w niezbedne uktady pomiarowo-zabezpieczajace. Opcjonalnym rozwigzaniem sa
roOwniez inwertery centralne lub mikro-inwertery podpinane bezposrednio pod panele
fotowoltaiczne, a ich liczba uzalezniona jest od ilosci paneli fotowoltaicznych;

- konstrukcja nosna: panele fotowoltaiczne bgda zamontowane na konstrukcji stalowe;j.
Konstrukcja mocowana jest na pojedynczych podporach, ktore wbijane sa kafarem w ziemie na
glebokos$¢ ok. 1,5 m w zaleznosci od rodzaju gruntu lub mocowane systemem gruntowych
kotkoéw rozporowych;

- rozdzielnica: na calym obszarze inwestycji planowane jest usytuowanie 1 kontenerowej
rozdzielnicy;

- opcjonalny magazyn energii: opcjonalny kontenerowy magazyn energii posadowiony na gruncie
lub konstrukcji palowej;

- prace ziemne: planowane sg prace ziemne zlokalizowane punktowo, polegajace na przygotowaniu
miejsca posadowienia stacji transformatorowej, opcjonalnego magazynu energii, drogi
dojazdowej, monitoringu;

- ogrodzenie terenu: planowanym zabezpieczeniem bedzie System alarmowo-monitoringowy;

- okablowanie AC-DC: poszczegolne panele potgczone bedg ze sobg kablami solarnymi podwdjnie
izolowanymi tworzacymi sekcje. Kazda z sekcji potaczona zostanie z falownikami napigcia
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(inwerterami) za pomoca kabli solarnych biegnacych w korytarzach potaczonych z metalowa
konstrukcja nosna.
Parametry  projektowanej stacji  transformatorowo-rozdzielczej: powierzchnia  zabudowy
w przedziale 4,0-140,0 m?, dtugoéé w przedziale 4,0-28,0 m, szeroko$¢ w przedziale 2,0-10,0 m,
wysoko$¢ w przedziale 2,0-9,0 m.
Parametry projektowanego opcjonalnego magazynu energii: powierzchnia zabudowy w przedziale
4,0-140,0 m?, dlugos¢ w przedziale 4,0-28,0 m, szeroko$¢ w przedziale 2,0-10,0 m, wysokosé
w przedziale 2,0-9,0 m.
Maksymalna tagczna powierzchnia terenu objetego przedmiotows inwestycja: maks. do 2,2 ha.
Dopuszcza si¢ instalacje innych obiektéw i urzadzen niezbednych do wykonania przedmiotowe;j
inwestycji.
W przypadku kolizji projektowanej inwestycji z istniejacymi sieciami infrastruktury technicznej
dopuszcza si¢ przebudowe sieci na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.
Nalezy spetni¢ wymagania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 2351 z pdzn. zm.), w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r.
w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1609
z pozn. zm.) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019 r.
poz. 1065 z p6zn. zm.).

. Linie zabudowy

Nieprzekraczalna linia zabudowy — wyznaczona w odlegtosci 6,0 m od linii rozgraniczajacej z droga
o nr ew. dziatki 17/2, zgodnie z zatacznikiem graficznym nr 1 do niniejszej decyzji.

Odlegtosci od nieruchomosci sasiednich i lasu nalezy wyznaczy¢ zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z p6zn. zm.).
Odlegtosci od ciekdw oraz zbiornikow wodnych nalezy przyja¢ zgodnie z ustawa z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 z p6zn. zm.).

. Zagospodarowanie dziatki

Warunki zgodne z rozporzadzeniem w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z pézn. zm.) — zgodno$¢ planowanej
inwestycji okreslonej w projekcie budowlanym z warunkami technicznymi stwierdzi organ wlasciwy
do wydania decyzji o pozwoleniu na budoweg lub przyjecia zgloszenia.

Nalezy zachowac lokalizacj¢ istniejacej sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej oraz uwzglednic
wynikajace z jej istnienia obostrzenia zagospodarowania terenu. Wzdluz przebiegu istniejacej linii
elektroenergetycznej bedacej czescia sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej, uwzgledni¢ pas
ochrony funkcyjnej w poziomie nie mniejszy niz 3,5 m po kazdej ze stron od osi istniejacej linii
napowietrznej nN 0,4 kV.

W pasie ochrony funkcyjnej obowiazuje w szczegdlnosci zakaz sadzenia roslinnosci wysokiej i o
rozbudowanym systemie korzeniowym, w tym obowiazuje szeroko$¢ pasa wycinki podstawowe;j
drzew na trasie linii wg przepisow odrebnych.

W przypadku projektowania zmian zagospodarowania terenu lub planowania rob6t budowlanych w
odlegtosci liczonej w poziomie mniejszej niz 5 m po kazdej ze stron od skrajnych przewodow linii
napowietrznej] nN 0,4 kV, nalezy dokona¢ uzgodnien z ENERGA-OPERATOR SA Oddziat w
Olsztynie, ul. Tuwima 6.

Planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ eksploatacji linii elektroenergetycznej. W przypadku
planowania budowy w poblizu istniejgcej linii elektroenergetycznej dopuszcza si¢ pozostawienie tej
linii w istniejagcym miejscu, jezeli inwestor zapewni dostep umozliwiajgcy prace eksploatacyjne i
modernizacyjne (mozliwo$¢ dojazdu samochodu, koparki, dzwigu itp. do istniejacych stupow/linii).
Zapewnia si¢ swobodny dostep i dojazd do infrastruktury technicznej elektroenergetycznej, linii
elektroenergetycznej oraz konstrukcji wsporczych (stupéw) w celu przeprowadzenia prac
eksploatacyjnych lub usuwania awarii.

W przypadku koniecznosci przebudowy istniejagcych urzadzen elektroenergetycznych ENERGA-
OPERATOR SA kolidujacych z projektowanym zagospodarowaniem terenu, warunki techniczne ich
przebudowy zostang okreslone po wystgpieniu Wnioskodawcy do ENERGA-OPERATOR SA
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Oddziat w Olsztynie z wnioskiem o okres$lenie warunkow przebudowy kolizji. Koszty przebudowy
ponosi Wnioskodawca wprowadzajacy zmiany w istniejacym zagospodarowaniu terenu.
Przylaczenie do sieci elektroenergetycznej projektowanego obiektu na ogélnych zasadach
przylaczania, wynikajacych z Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne (tekst
jednolity Dz.U. z 2021 r. poz. 716 z pdzn. zm.) oraz przepisow wykonawczych do tej ustawy.

Warunki wynikajace z ochrony §rodowiska oraz dziedzictwa kulturowego

Warunki wynikajace z ochrony §rodowiska

Teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami objetymi formami ochrony, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z
pozn. zm.).

Projektowana inwestycja nalezy do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko - w rozumieniu § 3 ust. 1 pkt. 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (t.j. Dz.
U.z 2019 r. poz. 1839 z pézn. zm.).

Przedmiotowa inwestycj¢ realizowaé zgodnie z decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacj¢ przedsigwzigcia (decyzja znak: GK.6220.36.2020 z dnia 02.02.2021 r., wydana przez
Woéjta Gminy Jonkowo).

Nalezy stosowaé przepisy m. in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 2233 z pdzn. zm.), ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 699 z pézn. zm.), Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 112).

Inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowiazany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczeg6lnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
1 stosunkéw wodnych.

Warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego

Na przedmiotowym obszarze nie wystepujg ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa
kulturowego.

Zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
22022 r. poz. 840), kto w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych odkryt przedmiot,
co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac wszelkie
roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych
srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wilasciwego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Wojta Gminy Jonkowo.

Warunki wynikajace z ochrony gruntéw rolnych i lenych
Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 1326 z p6zn. zm.) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego na
terenach gruntow ornych RIVa, RIVD, PsIV, N oraz Lzr-RV.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: brak zapotrzebowania na energi¢ elektryczna w fazie

eksploatacji.

Zaopatrzenie w wode: nie dotyczy.

Odprowadzenie $ciekow sanitarnych: nie dotyczy.

Odprowadzenie wod opadowych: powierzchniowo do gruntu w granicach przedmiotowej
nieruchomosci.

Ogrzewanie: nie dotyczy.

Gospodarka odpadami: na podstawie przepisow odrgbnych.



7. Warunki obslugi komunikacyjnej

7.1. Obstluga komunikacyjna: z drogi powiatowej o nr 1411 N (dziatka o nr ew. 35/2) poprzez drogg o nr
ew. dziatki 17/2 na warunkach okres$lonych przez zarzadce.

7.2. Miejsca parkingowe wynikajace z programu inwestycji nalezy przewidzie¢ w ramach wlasnosci
nieruchomosci.

7.3. Nalezy stosowaé przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U.
22021 r. poz. 1376 z p6zn. zm.).

8.  Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

8.1. Inwestycje sytuowaé i1 roboty prowadzi¢ przy uwzglednieniu wymagan dotyczacych ochrony
uzasadnionych interesow 0sob trzecich — w szczego6lnosci okreslonych w art. 5, ust. 1 1 2 Ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z p6zn. zm.).

8.2. Inwestycja nie powinna by¢ ucigzliwa dla otoczenia, nie moze pogarsza¢ warunkoéw uzytkowania
nieruchomosci sgsiednich (dojazdy, parkowanie, funkcje obiektu).

8.3. Uciazliwos¢ inwestycji nie moze wykracza¢ poza granice dzialek, do ktorych inwestor posiada tytut
prawny oraz ogranicza¢ inwestowania na sasiednich dziatkach, a takze negatywnie wptywaé na
srodowisko.

8.4. Zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowaé w sposob nieutrudniajacy dostepu do drogi oraz
sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

8.5. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wlasnosci i uprawnien osob trzecich.

9. Wymagania dotyczace ochrony obiektéow budowlanych na terenach gérniczych, obszarach
szczegllnego zagrozenia powodzig oraz obszarach osuwania si¢ mas zimnych
Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja udokumentowane geologicznie zloza kopalin, tereny
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych oraz obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig.

10. Niezbedne dokumenty i uzgodnienia

10.1. W zakresie uzyskania pozwolenia na budowe lub zgloszenia rozpoczecia budowy i zamiaru
wykonania robot budowlanych niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe¢ — nalezy
stosowac przepisy ustawy Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z p6zn. zm.).

10.2. W zaleznos$ci od rodzaju inwestycji projekt budowlany wymaga uzgodnienia zgodnie z art. 28b
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1990
z pézn. zm.).

UZASADNIENIE

W dniu 19.07.2022 r. (data wptywu do Urzedu: 20.07.2022r.) Firma AGROPLUS XXXXX
wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy
fotowoltaicznej 0 mocy 1+1MW i wysokosci do 3 m - ,,Stekiny 19 II” na cze$ci dziatki o nr ew. 19 w
obrebie Stekiny, gmina Jonkowo.

Projektowana inwestycja polega¢ bedzie na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy 1+1MW
i wysokosci do 3 m - ,,Stekiny 19 II” na cz¢$ci dziatki o nr ew. 19 w obrebie Stekiny, gmina Jonkowo i
obejmowaé¢ bedzie: budowe paneli fotowoltaicznych, budowe falownikow napiecia, budowe
kontenerowej rozdzielnicy i opcjonalnego magazynu energii, budow¢ ogrodzenia terenu, Systemu
alarmowo-monitoringowego oraz niezb¢dnych kabli solarnych. Kontenerowe rozdzielnice oraz magazyn
energii powiazane z projektowang farmg zostaty uznane za element farmy fotowoltaicznej, bez ktorego
obiekt ten nie moglby funkcjonowac.

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa inwestycja zwigzana jest z instalacja odnawialnego zrodta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii nie
maja zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Oznacza to, iz tego rodzaju zabudowa nie wymaga zachowania tzw. zasady dobrego
sasiedztwa, czyli dostosowania si¢ do okreslonych cech zabudowy i zagospodarowania terenu
istniejgcych w obszarze analizowanym oraz dostgpu do drogi publicznej. Brak wymogu istnienia
kontynuacji funkcji w przypadku okre§lonym w art. 61 ust. 3 w/w ustawy oznacza w konsekwencji brak
wymogu okreslania obszaru analizowanego 1 sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W wyniku analizy materiatow zrédlowych stwierdzono ze spetnione zostaly przepisy art. 61 ust.
1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:



= istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;
= w celu spelienia warunku, iz teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntow rolnych na nierolnicze nalezy zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uzyska¢ niezbedne uzgodnienia;
= zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrgbnymi;
= zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
- 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. 0 przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 61 §4 kodeksu postepowania administracyjnego strony zostaly zawiadomione
0 wszczeciu postepowania w sprawie — pismo znak: GP.6730.78.2022 z dnia 26.08.2022r. W dniu
12.09.2022r. wptyneto pismo od Energa-Operator S.A. informujace, ze w obszarze nieruchomosci objetej
planowang inwestycja znajduje si¢ linia napowietrzna nN 0,4 kV i wynikajacych z tego ograniczeniach.
Informacja o przebiegu linii elektroenergetycznej oraz pouczenie w zakresie konieczno$ci uwzglednienia
ograniczen z tego wynikajacych zostala zawarta w tresci niniejszej decyzji.

Przed wydaniem decyzji zgodnie z obowigzkiem wynikajacym z przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przeprowadzono nast¢pujace uzgodnienia:

* na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ze Starosta Powiatu Olsztynskiego jako organem wilasciwym do
uzgadniania w zakresie ochrony gruntéw rolnych. W/w organ nie zajgt stanowiska w
wyznaczonym terminie, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

= na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 z Powiatowa Stuzbg Drogowa w Olsztynie jako organem
wilasciwym do uzgadniania w zakresie obszarow przylegtych do pasa drogowego. W/w organ nie
zajat stanowiska w wyznaczonym terminie, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 uzgodnienie uwaza si¢
za dokonane.
Na podstawie art. 3 pkt la ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarne;
(tj. Dz. U. 2021 r. poz. 195) z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym pod
wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych. W/w organ — zgodnie z wlasciwos$cia, zajat
stanowisko w drodze stosownego postanowienia: ZNS.9022.6.222.2022.PS z dnia 08.09.2022r.

POUCZENIE

Decyzje niniejsza wydaje sie na czas nieokreslony
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwiazku z otrzymaniem decyz;ji.
Stwierdza si¢ wygasnigcie decyzji w przypadku, gdy:
= inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
= dla niniejszego terenu uchwalony zostal plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz
w wydanej decyzji, chyba Ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Wéjt Gminy Jonkowo jest obowigzany, za zgodg strony, na rzecz ktorej decyzja niniejsza zostala
wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki
wydane w tej decyzji. Stronami w postgpowaniu o przeniesienie decyzji sg jedynie podmioty, miedzy
ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje¢ o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, dorgczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom
1 wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Olsztynie. Odwotanie wnosi si¢ za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia



organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisOw postepowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wpltyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajagce w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy,
a pozostate strony wyrazily na to zgod¢ w terminie czternastu dni od dnia dor¢czenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy
postgpowania wyjasniajagcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, o ktorej mowa w art. 51 ust. 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. 503),
wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem 0 ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego, wniesie zadanie wymierzenia tej kary. Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy przepisy art. 51
ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio do decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt niniejszej decyzji sporzqdzony zostal przez osobe posiadajgcq kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzqgdach zawodowych architektow oraz inzynieréw budownictwa (t.j. Dz.
U.z2019r. poz. 1117).

Zalaczniki:
1. Zalacznik nr 1 (graficzny) - mapa w skali 1:1000.
2. Zalacznik nr 2 (opisowy) — analiza urbanistyczna dla czesci dziatki o nr ew. 19 w obrebie geodezyjnym
Stekiny, gmina Jonkowo.
3. Zalacznik nr 3 (graficzny) - analiza urbanistyczna dla czesci dziatki o nr ew. 19 w obrgbie geodezyjnym
Stekiny, gmina Jonkowo.

Otrzymujg:

1. ,AGROPLUS” XXXXX

2. XXXXXXX

3. Powiatowa Stuzba Drogowa w Olsztynie
4. Gmina Jonkowo

5. Energa-Operator S.A.

Do wiadomosci:

1. Starosta Olsztynski

2. ala



Zalacznik nr 2 do decyzji Nr 68/2022 Wéjta Gminy Jonkowo z dnia 14.09.2022r.

ANALIZA URBANISTYCZNA DLA CZESCI DZIALKI O NR EW. 19 W OBREBIE
GEODEZYJNYM STEKINY, GMINA JONKOWO

Na podstawie przepisow rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. nr 164 z 2003 r.
poz. 1588) oraz przepisow rozporzqdzenia 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 (t.j. Dz. U. nr 164 z 2003 r. poz. 1589).

1.

Teren inwestycji.

Dziatka ewidencyjna 0 nr ew. 19 w obrebie geodezyjnym Stekiny, gmina Jonkowo.
Whioskodawca.

Firma ,,AGROPLUS XXXXXXX

Rodzaj zamierzenia inwestycyjnego.

Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy 1+1MW i wysokosci do 3 m - ,,Stekiny 19 II” na cze¢sci
dziatki o nr ew. 19 w obrebie Stekiny, gmina Jonkowo.

Organ wydajacy decyzje.

Wojt Gminy Jonkowo.

Charakterystyka terenu inwestycji.

Przedmiotowa dziatka o nr ew. 19 w obrgbie Stekiny, gmina Jonkowo zgodnie z ewidencja
gruntow stanowi dziatke o powierzchni 8,18 ha, na ktorej wystepuja grunty klas RIVa, RIVb,
PsIV, N oraz Lzr-RV. Linie rozgraniczajace teren przedmiotowej inwestycji obejmuja
powierzchnie¢ 2,2 ha.

Okreslenie warunkow dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

Projektowana inwestycja polega¢ bedzie na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy 1+1MW
i wysokosci do 3 m sktadajacej si¢ z paneli fotowoltaicznych, falownikow napigcia, kontenerowej
rozdzielnicy i opcjonalnego magazynu energii, budowe ogrodzenia terenu, systemu alarmowo-
monitoringowego oraz niezbednych kabli solarnych na czg$ci dziatki o nr ew. 19 w obrebie
Stekiny, gmina Jonkowo. Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa inwestycja zwigzana jest z instalacja
odnawialnego zrodta energii W rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrodtach energii nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1 1 2 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Oznacza to, iz tego rodzaju zabudowa nie
wymaga zachowania tzw. zasady dobrego sasiedztwa, czyli dostosowania si¢ do okreslonych cech
zabudowy i zagospodarowania terenu istniejgcych w obszarze analizowanym oraz dostepu do drogi
publicznej. Brak wymogu istnienia kontynuacji funkcji w przypadku okreslonym w art. 61 ust. 3
w/w ustawy oznacza w konsekwencji brak wymogu okre$lania obszaru analizowanego
i sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Okreslenie dostepu dzialki o nr ew. 19 do drogi publiczne;j.

Dla planowanej inwestycji nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dostep do drogi publicznej — z drogi powiatowej o nr 1411 N (dziatka o nr ew. 35/2) poprzez
droge o nr ew. dziatki 17/2.

OKkreSlenie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu.
Uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego: zaopatrzenie w energi¢
elektryczna, w wode, odprowadzenie Sciekow, zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy.



10.

11.

Uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i niele$ne.

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 1326 z p6zn. zm.) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego
na terenach gruntow ornych RIVa, RIVb, PsIV, N oraz Lzr-RV.

Zgodno$¢ decyzji o przepisami odrebnymi.

Przedmiotowa inwestycja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi i nie narusza przepisow
szczegodlnych:

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 247);

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973
z pozn. zm.);

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z p6zn. zm.);
Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U z 2021 r. poz. 2233 z p6zn. zm.);

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. 2021 r. poz. 1326
z pdzn. zm.);

Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1072 z
pozn. zm.);

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 699 z p6zn. zm.);
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
pozioméw hatasu w srodowisku (t.j. Dz. U. z 2012 r. poz. 112 z pdzn. zm.);

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz. U. 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.).

Podsumowanie.

Na podstawie wynikoéw analizy urbanistycznej uznaje sig, iz warunki wymienione w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 503) zostaty tacznie spelnione. W zwigzku z powyzszym inwestycja polegajaca na
budowie farmy fotowoltaicznej 0 mocy 1+1MW i wysokosci do 3 m - ,,Stekiny 19 II” na czeSci
dziatki o nr ew. 19 w obrebie Stekiny, gmina Jonkowo nie wplynie negatywnie na tad przestrzenny.
Wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzonej inwestycji jest mozliwe.



ANAL IZA STANU PRAWNEGO | FAKTYCZNEGO DLA CZESCI DZIALKI O NR EW. 19

W OBREBIE GEODEZYJNYM STEKINY, GMINA JONKOWO

Na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503)

1.

no

Firma ,,AGROPLUS XXXXX wystapita z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy 1+1MW i wysokosci do 3 m -
,»Stekiny 19 117 na czgsci dziatki o nr ew. 19 w obrebie Stekiny, gmina Jonkowo.
Maksymalna powierzchnia terenu objetego przedmiotowa inwestycja: maks. do 2,2 ha.
Teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami obj¢tymi formami ochrony, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z
pdzn. zm.).
Projektowana inwestycja nalezy do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko - w rozumieniu § 3 ust. 1 pkt. 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (t.].
Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.).
Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa
kulturowego, gdzie obowiazuja nakazy i zakazy okreslone w przepisach ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 2022 r. poz. 840).
Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 1326 z p6zn. zm.) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego
na terenach gruntow ornych RIVa, RIVb, PsIV, N oraz Lzr-RV.
Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nalezalo ustali¢ warunki zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie
farmy fotowoltaicznej o mocy 1+1MW i wysokosci do 3 m - ,,Stekiny 19 II” na czeSci dziatki
o nr ew. 19 w obrebie Stekiny, gmina Jonkowo.
Zgodnie z art. 61. ust. 1 wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spetnienia nastgpujacych warunkow:
= istnigjagce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;
= teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i niele$ne;
= decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;
= zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
- w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 .
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (t.j Dz.
U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,
- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.



