Jonkowo, dnia 20 wrze$nia 2023 roku
GP.6730.72.2023

DECY ZJANr57/2023
0 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 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) oraz zgodnie z art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775
z p6zn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku Spoétki ,,Farma Fotowoltaiczna Kajny Il Sp. z 0.0.”, ul. Gérna 5,
10-040 Olsztyn

USTALAM

na rzecz Spélki ,,Farma Fotowoltaiczna Kajny Il Sp. z 0.0.” warunki zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastruktura
towarzyszaca na czesci dzialki o nr ew. 86 w obrebie Kajny, gmina Jonkowo.

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

2. Rodzaj inwestycji: budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszacg na czesci dziatki o nr ew. 86 w obrebie Kajny, gmina Jonkowo — linie rozgraniczajace
teren inwestycji okresla zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

3. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

3.1. Uwarunkowania przestrzenne

a) Dopuszcza si¢ budowe instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszacg, W tym:

- moduty fotowoltaiczne: do 2500 szt. paneli fotowoltaicznych zamontowanych na konstrukcjach
montazowych. Wysoko$¢ calej konstrukcji nie przekroczy 4,0 m;

- falowniki: kazda z sekcji potaczona zostanie z falownikami napigcia (inwerterami) za pomoca
kabli. Na calym obszarze inwestycji planowane jest usytuowanie do 10 szt. falownikéw napigcia.
Falowniki napigcia polaczone zostang ze stacja transformatorowa/rozdzielnicami SN/nn
wyposazonymi w niezbedne uktady pomiarowo-zabezpieczajace;

- konstrukcja wsporcza paneli: panele fotowoltaiczne beda zamontowane na konstrukcji wsporczej;

- rozdzielnice (ztacza kablowe);

- stacja transformatorowo-rozdzielcza: w celu przylaczania stacji projektowanej instalacji
fotowoltaicznej do sieci dystrybucyjnej na dzialce podmiotu przewiduje si¢ postawienie
wolnostojacej prefabrykowanej stacji transformatorowej SN/nN. Stacja jest modutowa
prefabrykowang konstrukcjg sktadajgca si¢ z nastepujacych elementéw: obudowa betonowa stacji
wraz z komorg transformatora, fundament betonowy prefabrykowany - kablownia, rozdzielnice
SN 1 nN, plaski dach betonowy. Betonowa podloga stacji posiada gotowe otwory technologiczne
pod rozdzielnicami SN, nN oraz w komorze transformatora na wprowadzenie kabli SN i nN.
Stacja posiada drzwi wej$ciowe do korytarza obstugi rozdzielnicy SN i nN oraz do komory
transformatorowej. W $cianie frontowej oraz drzwiach stacji znajduja si¢ otwory wentylacyjne
z zaluzjami zapewniajacymi odpowiednie chtodzenie transformatorow. Maksymalne wymiary
projektowanej stacji transformatorowo-rozdzielczej: dtugos¢ od 2,0m do 6,0m, szerokos$¢ od
1,0 m do 5,0m, wysoko$¢ maks. do 4,0m, powierzchnia zabudowy maks. do 30,0 m?);

- magazyny energii: kontenerowy magazyn energii posadowiony na gruncie lub konstrukcji
palowej (dlugos¢ od 2,0m do 12,5 m, szeroko$¢ od 1,0 m do 4,0 m, wysoko$¢ maks. do 3,0 m,
powierzchnia zabudowy maks. do 50,0 m?);

- ogrodzenie terenu;

- okablowanie AC: za pomoca okablowania AC falowniki napigcia potaczone zostang ze ztaczami
kablowymi, a nastepnie ze stacja transformatorowo-rozdzielcza SN/nn wyposazong w niezbedne
uktady pomiarowo-zabezpieczajace;
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- okablowanie DC: poszczegélne panele potaczone bgda ze soba kablami solarnymi podwdjnie
izolowanymi tworzacymi sekcje. Kazda z sekcji potaczona zostanie z falownikami napigcia
(inwerterami) za pomocg kabli solarnych utozonych w ziemi lub na konstrukcji wsporczej.

Maksymalna tagczna powierzchnia terenu objetego przedmiotows inwestycja: maks. do 2,0 ha.

Dopuszcza si¢ instalacje innych obiektow i urzadzen niezbednych do wykonania przedmiotowej

inwestycji.

W przypadku Kkolizji 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 2023 r. poz. 682 z p6zn. zm.), w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r.

w sprawie szczegOlowego zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1679)

oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow

technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

. Linie zabudowy

Odlegtosci od nieruchomosci sasiednich i1 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 2022 r. poz. 1225).

Odlegtosci od ciekdw oraz zbiornikow wodnych nalezy przyja¢ zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478).

Odleglosci od elektroenergetycznych linii napowietrznych nalezy ustali¢ zgodnie z Polska Norma
PN-E-05100-1 Elektroenergetyczne linie napowietrzne Projektowanie i budowa.

. Zagospodarowanie dziatki

Warunki zgodne z rozporzadzeniem w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225) — zgodno$¢ planowanej inwestycji
okreslonej w projekcie budowlanym z warunkami technicznymi stwierdzi organ wiasciwy do
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub przyjecia zgtoszenia.

Warunki wynikajace z ochrony Srodowiska oraz dziedzictwa kulturowego

Warunki wynikajace z ochrony Srodowiska

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

Teren wnioskowanej dzialki znajduje si¢ na obszarze Glownego Zbiornika Wod Podziemnych
Olsztyn GZWP nr 213 oraz na obszarze Gloéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 205-
Subzbiornik Warmia, gdzie realizacja inwestycji wymaga uwzgledniania przepisow odrebnych
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U z 2023 r. poz. 1478) oraz ustawy z dnia
9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.J. Dz. U. z 2023 r. poz. 633).

Projektowana inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na
srodowisko - w rozumieniu § 3 ust. 1 pkt. 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko (t.j. Dz.
U. z 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.).

Przedmiotowa inwestycj¢ realizowaé zgodnie z decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsigwzigcia (decyzja znak: GD.6220.15.2023.S z dnia 04.07.2023r., wydana przez
Woéjta Gminy Jonkowo).

Nalezy stosowa¢ przepisy m. in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 1478), ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o0 odpadach (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587),
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 przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochron¢ gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
1 stosunkéw wodnych.

Warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego
Na przedmiotowym obszarze nie wystgpuja ograniczenia wynikajagce z ochrony dziedzictwa
kulturowego.
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Zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 840 z pézn. zm.), kto w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych odkryt
przedmiot, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymaé
wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu
dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym
wlasciwego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Wojta Gminy
Jonkowo.

Warunki wynikajace z ochrony gruntéw rolnych i leSnych

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 2409) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego na terenach
gruntow ornych RIVa oraz RV, a zatem przedmiotowa inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne. Ponadto linie rozgraniczajace teren
inwestycji wyznaczono poza nieuzytkami N.

Warunki obstlugi w zakresie infrastruktury technicznej

. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci energetycznej na warunkach okreslonych przez

dysponenta sieci oraz z instalacji pozyskujacej energi¢ elektryczng ze zrdédet odnawialnych
projektowanej w ramach przedmiotowej inwestyciji.

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.

Warunki obslugi komunikacyjnej
Obstuga komunikacyjna: z drogi powiatowej o nr 1368 N (dziatka o nr ew. 71/5) poprzez drogg o nr
ew. dziatki 71/3 i 85 na warunkach okreslonych przez zarzadce.

Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich

. Inwestycje sytuowaé i roboty prowadzi¢ przy uwzglednieniu wymagan dotyczacych ochrony

uzasadnionych interesOw 0soOb trzecich — w szczegdlnosci okreslonych w art. 5, ust. 1 1 2 Ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z p6zn. zm.).

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

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.

Zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowa¢ w sposob nieutrudniajacy dostepu do drogi oraz
sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury techniczne;.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wtasno$ci i uprawnien osob trzecich.

Wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach goérniczych, obszarach
szczeg6lnego 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.

Niezbedne dokumenty i uzgodnienia

. 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 2023 r. poz. 682 z p6zn. zm.).

W zalezno$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 pozn. zm.).



UZASADNIENIE

W dniu 06.07.2023 r. Spolka ,,Farma Fotowoltaiczna Kajny Il Sp. z 0.0.” wystapita z wnioskiem
0 ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej 0 mocy
do 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czgsci dziatki o nr ew. 86 w obrgbie Kajny, gmina
Jonkowo.

Projektowana inwestycja polega¢ bedzie na budowie instalacji fotowoltaicznej wraz z niezb¢dna
infrastrukturg techniczng i obejmowaé bedzie: posadowienie paneli fotowoltaicznych, posadowienie
inwerterow, budowe stacji transformatorowo-rozdzielczej, magazynu energii i budowg ogrodzenia terenu
oraz niezbgdnych linii kablowych niskiego i $redniego napigcia. Kontenerowa stacja transformatorowa
i magazyn energii powigzane z projektowang farma zostaty uznane za element farmy fotowoltaicznej, bez
ktorych obiekt ten nie mogtby funkcjonowac.

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa inwestycja zwigzana jest z instalacjg 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
sgsiedztwa, czyli dostosowania si¢ do okre$lonych cech zabudowy i zagospodarowania terenu
istniejacych w obszarze analizowanym oraz dostgpu do drogi publicznej. Brak wymogu istnienia
kontynuacji funkcji w przypadku okre§lonym w art. 61 ust. 3 w/w ustawy oznacza w konsekwencji brak
wymogu okre$lania obszaru analizowanego i sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W wyniku analizy materialow zrodtowych stwierdzono ze spetnione zostaty przepisy art. 61 ust.
1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

= istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;
= w celu spelnienia warunku, iz teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia
gruntow rolnych na nierolnicze nalezy zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym uzyskaé niezbedne uzgodnienia,;

= zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi;
= zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
- w stosunku do ktérego decyzjg 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 Wwszczgciu postgpowania w  sprawie — pismo znak: GP.6730.72.2023 z dnia 30.08.2023r.
W wyznaczonym terminie strony nie wniosty uwag i zastrzezen.

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

- na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ze Starosta Powiatu Olsztynskiego jako organem witasciwym do
uzgadniania w zakresie ochrony gruntdéw 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 5 z Geologiem Wojewodzkim w Olsztynie w zakresie
udokumentowanych wod podziemnych. 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 Sanitarnej
(tj. Dz. U. 2023 r. poz. 338) z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym pod
wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych. W/w organ — zgodnie z wtasciwoscia, zajat
stanowisko w drodze stosownego postanowienia: ZNS.9022.3.186.2023.MG z dnia 15.09.2023r.

POUCZENIE

Decyzje niniejsza wydaje sie na czas nieokreslony



Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymaniem decyzji.
Stwierdza si¢ wygasniecie decyzji w przypadku, gdy:
= inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
= dla niniejszego terenu uchwalony zostal plan miejscowy, ktorego ustalenia s3 inne niz
w wydanej decyzji, chyba Ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

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

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

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Olsztynie. Odwotanie wnosi si¢ za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia
dorgczenia decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzj¢. Z dniem dorgczenia
organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania 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 Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisOw postepowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwolaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie
niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postegpowania wyjasniajagcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy,
a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia
o waniesieniu odwotania, zawierajagcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postgpowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, 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 2023 r. 977
z pbdzn. zm.), wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystgpit z wnioskiem o 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 posiadajgcqg kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzqdach zawodowych architektow oraz inZynierow 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 cze$ci dziatki o nr ew. 86 w obrebie Kajny, gmina Jonkowo.
3. Zalacznik nr 3 (graficzny) - analiza urbanistyczna w skali 1:1000.

Otrzymuja:

. Farma Fotowoltaiczna Kajny 1l Sp. z 0.0.
- XXXXXX XXX

- XXXXXX XX XX
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- XXXXXX XX XX
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. Energa — Operator SA
Do wiadomosci:

1. Starosta Olsztynski
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Zalacznik nr 2 do decyzji Nr 57/2023 Wéjta Gminy Jonkowo z dnia 20.09.2023r.

ANALIZA URBANISTYCZNA DLA CZESCI DZIALKI O NR EW. 86
W OBREBIE KAINY, 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.

2.

Teren inwestycji.

Cze$¢ dziatki ewidencyjnej o nr 86 w obrebie Kajny, gmina Jonkowo.

Whioskodawca.

Spotka ,,Farma Fotowoltaiczna Kajny Il Sp. z 0.0.”

Rodzaj zamierzenia inwestycyjnego.

Budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czesci
dziatki o nr ew. 86 w obrebie Kajny, gmina Jonkowo.

Organ wydajacy decyzje.

Wojt Gminy Jonkowo.

Charakterystyka terenu inwestycji.

Przedmiotowa inwestycja dotyczy zamierzenia realizowanego na terenach gruntéw ornych RIVa,
oraz RV. Linie rozgraniczajace teren inwestycji obejmujg powierzchni¢ 2,0 ha.

Okres$lenie warunkow dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

Projektowana inwestycja polega¢ bedzie na budowie instalacji fotowoltaicznej wraz z niezb¢dna
infrastrukturg techniczng 1 obejmowaé bedzie: posadowienie paneli fotowoltaicznych,
posadowienie inwerteréw, budowe stacji transformatorowo-rozdzielczej, magazynu energii
i budowg ogrodzenia terenu oraz niezbednych linii kablowych niskiego i $redniego napiccia.
Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa inwestycja zwigzana jest z instalacja odnawialnego Zrodia
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 i 2 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Oznacza to, iz tego rodzaju zabudowa nie wymaga zachowania tzw. zasady
dobrego sgsiedztwa, czyli dostosowania si¢ do okreslonych cech zabudowy i zagospodarowania
terenu istniejacych 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 okreslania obszaru analizowanego i sporzadzania analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Okreslenie dostepu wnioskowanego terenu do drogi publicznej.

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 1368 N (dziatka o nr ew. 71/5) poprzez
droge o nr ew. dziatki 71/3 1 85.

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.

Uzyskanie zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne.

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 2409) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego na terenach
gruntow ornych RIVa oraz RV, a zatem przedmiotowa inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na
Zmiang gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Ponadto linie rozgraniczajace
teren inwestycji wyznaczono poza nieuzytkami N.



10.

11.

Zgodnos$¢ decyzji o przepisami odrebnymi.

Przedmiotowa inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi i nie narusza przepisOw
szczegblnych:

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

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556
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 2023 r. poz. 1478);

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. 2022 r. poz. 2409);
Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 633);
Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587);

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
pozioméw hatasu w §rodowisku (t.j. Dz. U. z 2012 r. poz. 112 z p6zn. zm.);

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na §rodowisko (t.j. Dz. U. 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.).

Podsumowanie.

Na podstawie wynikéw analizy urbanistycznej uznaje si¢, 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 2023 r. poz. 977) zostaly tacznie spelnione. W zwigzku z powyzszym inwestycja polegajaca na
budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czesci
dziatki o nr ew. 86 w obrgbie Kajny, gmina Jonkowo nie wptynie 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. 86 W OBREBIE KAIJNY, GMINA JONKOWO

Na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2 2023 r. poz. 977 z pozn. zm.)

1.

N

Spoétka ,,Farma Fotowoltaiczna Kajny Il Sp. z 0.0.” wystgpita z wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW
wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czgsci dziatki o nr ew. 86 w obrgbie Kajny, gmina
Jonkowo.

Maksymalna powierzchnia terenu obj¢tego przedmiotows inwestycja: maks. do 2,0 ha.

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

Projektowana inwestycja nalezy do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé
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 2019r. poz. 1839 z p6zn. zm.).

Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa
kulturowego, gdzie obowiazuja nakazy i zakazy okre§lone w przepisach ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 2022 r. poz. 840 z p6zn. zm.).
Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 2409) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia
gruntdw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego na terenach
gruntéw ornych RIVa oraz RV, a zatem przedmiotowa inwestycja nie wymaga uzyskania zgody
na zmian¢ gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Ponadto linie rozgraniczajace
teren inwestycji wyznaczono poza nieuzytkami N.

. 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
instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czgsci dziatki
o nr ew. 86 w obrebie Kajny, gmina Jonkowo.

. Zgodnie z art. 61. ust. 1 wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych warunkow:
= istnigjagce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;
= teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne;
= decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;
= zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
- w stosunku do ktoérego decyzja 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 zostal 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.



