Jonkowo, dnia 17 wrzesnia 2021 roku
GK.6730.107.2021
DECYZJA Nr 63/2021
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 741 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 735), po rozpatrzeniu wniosku Pana

ﬁ petnomocnika Fundaciji ,Nasza Warmia” z siedzibg w £egutach 1, 11-036 Gietrzwatd w przedmiocie
ustalenia warunkéw zabudowy w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1MW na dziatce nr 64/2
w obrebie Stekiny gmina Jonkowo

I. Rodzaj inwestycji: budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1MW
Il. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1. Warunki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

Projektowana inwestycja obejmuje budowe elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1MW na dzialce nr 64/2
w obrebie Stekiny gmina Jonkowo.

Planowana instalacja fotowoltaiczna obejmowaé bedzie posadowienie nie wiecej niz 2288 sztuk paneli
fotowoltaicznych (moduty 430Wp) wraz ze stacjg transformatorowg. Panele ustawione bedg w rzedach,
zamontowane na konstrukcji pod katem 30 stopni. Wysokos$¢ catej konstrukcji nie przekroczy 3,5m.

Zgodnie z wnioskiem inwestora planowana powierzchnia zabudowy elektrowni fotowoltaicznej wynosi¢
bedzie 1,3ha przy czym przez powierzchnie zabudowy rozumie sie powierzchnie terenu zajetg przez
obiekty budowlane oraz pozostatg powierzchnie przeznaczong do przeksztatcenia, w tym tymczasowego,
w celu realizacji przedsiewziecia w rozumieniu przepiséw Rozporzgdzenia Rady Ministréow z dnia
10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz. U.
2019r. poz. 1839).

Ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy co najmniej 6m od granicy z drogg gminng wewnetrzng dziatka
nr 67, natomiast minimalne odlegtosci od dziatek sgsiednich okreslajg przepisy odrebne.

W obszarze nieruchomosci objetej planowang inwestycjg znajduje sie linia napowietrzna SN 15kV.
Planowana zabudowa panelami fotowoltaicznymi nie moze ograniczaé eksploatacji linii
elektroenergetycznych zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. W zakresie przepiséw odrebnych:

Realizacja inwestyciji:

a) musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020r. poz.
1333 ze zm.);

b) musi spetnia¢ warunki zawarte w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019r.
poz. 1065);

c) musi przestrzega¢ stosownych przepiséw odrebnych warunkujgcych minimalne odlegtosci obiektow
budowlanych od wszelkich sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej oraz innych obiektéw mogacych mieé
wptyw na ich lokalizacje w szczegdlnosci przepisow dotyczgcych minimalnych odlegtosci od lasow;

d) przedmiotowa decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu rozpatruje inwestycje
wytgcznie w ujeciu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie za$ prawa budowlanego
i przepiséw wykonawczych do niego. Wobec powyzszego zgodnos¢ planowanej inwestycji okreslone;j
w projekcie budowlanym z przepisami prawa budowlanego stwierdzi organ wtasciwy do wydania decyzji o
pozwoleniu na budowe lub przyjecia zgtoszenia.

3. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspétczesnej:

a) Whnioskowana inwestycja uzyskata decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzajgca brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedsiewziecia polegajacego na
budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1MW na dziatce nr 64/2 obreb Stekiny, gmina Jonkowo
(Decyzja z dnia 28.06.2021r. znak GK.6222.7.2021).

b) Teren planowanej inwestycji zgodnie z ustawg o ochronie przyrody z dnia 16.04.2004r. (t.j. Dz. U. z
2021r. poz. 1098) potozony jest poza obszarami objetymi ochrong.



c) W zakresie ochrony srodowiska majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo
ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2020r. poz. 1219 ze zm.).

d) W zakresie melioracji majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne
(tj. Dz. U. z 2021r. poz. 624).

e) W zakresie udokumentowanych zbiornikéw woéd podziemnych: inwestycja nie jest zlokalizowana w
granicach udokumentowanego zbiornika wéd podziemnych.

f) Ucigzliwo$¢ inwestycji musi zawierac sie w granicach nieruchomosci, a zadna forma zagospodarowania

nie moze obnizac¢ standardu srodowiska okreslonego w przepisach szczegdlnych dla danej kategorii terenu
na sgsiadujgcych obszarach potozonych poza granicami nieruchomosci.

g) Teren nie jest objety zadnymi formami ochrony konserwatorskiej.

h) Teren inwestycji nie jest obszarem goérniczym, obszarem zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych
oraz zagrozonym niebezpieczenstwem powodzi.

4. Warunki w zakresie infrastruktury technicznej:
a) obstuga komunikacyjna — z drogi gminnej wewnetrznej (dziatka nr 67) na warunkach i za zgodg
wiasciciela lub zarzadcy tej drogi;
b) zaopatrzenie w energie elektryczng — nie dotyczy;
C) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;
d) odprowadzenie $ciekow — nie dotyczy;
€) zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;
f) gospodarka odpadami — na podstawie przepiséw odrebnych;
g) odprowadzenie wéd opadowych — powierzchniowo na teren dziatki, bez mozliwosci niekontrolowanego
sptywu wdd na dziatki sgsiednie.
5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
Majg zastosowanie wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne pokazane sg na mapie stanowigcej
Zatgcznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie
Z wnioskiem w sprawie ustalenia przedmiotowych warunkéw zabudowy terenu zwrécit sie do Waéjta Gminy
Jonkowo H petnomocnik Fundacji ,Nasza Warmia” przedkiadajac wymagane
przepisami dokumenty, okreslone w art. 52 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W swoim wniosku wskazata, iz zamierza wybudowac¢ elektrownie fotowoltaiczng o mocy do 1MW wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce nr 64/2 w obrebie Stekiny gmina Jonkowo.
W toku postepowania ustalono, ze:

- teren nieruchomosci nr 64/2 w obrebie Stekiny w gminie Jonkowo nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego;

- na terenie tym nie istnieje obowigzek sporzadzenia planu miejscowego wynikajgcy z przepiséw
szczegllnych.

Projektowana inwestycja polegac bedzie na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1MW na dziatce
nr 64/2 w obrebie Stekiny gmina Jonkowo. Poniewaz cata inwestycja zwigzana jest z instalacjg
odnawialnego zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych
zrédtach energii nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Oznacza to, ze tego rodzaju zabudowa nie wymaga zachowania tzw.
zasady dobrego sgsiedztwa, czyli dostosowania sie do okreslonych cech zabudowy i zagospodarowania
terenu istniejgcych w obszarze analizowanym oraz dostepu do drogi publicznej. Brak wymogu istnienia
kontynuaciji 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.

W wyniku analizy materiatéw Zrodtowych stwierdzono ze spetnione zostaty przepisy art. 61 ust. 1 pkt 3-6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
* uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

» dziatka nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne. Analiza
informacji o dziatce zawartych w ewidenc;ji gruntéw wykazata, ze w granicach dziatki nr 64/2 obreb Stekiny
gmina Jonkowo nie znajdujg sie grunty, ktére w mys| zapiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych
(Dz. U z2017r. poz. 1161) sg objete ochrong,

» decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.


https://sip.lex.pl/#/document/18182244?unitId=art(2)pkt(13)&cm=DOCUMENT

» zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

- w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu i realizaciji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony
zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz strefy bezpieczenstwa wyznaczonej
po obu stronach rurociggu.

Przy realizacji inwestycji nalezy zachowa¢ warunki dotyczace dziatan ochronnych i minimalizujgcych od-
dziatywanie na srodowisko zgonie z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzajgcg brak po-
trzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na s$rodowisko (Decyzja z dnia 28.06.2021r. znak
GK.6222.7.2021).

Zgodnie z art. 61 §4 kodeksu postepowania administracyjnego strony zostaly zawiadomione o wszczeciu
postepowania w sprawie — pismo znak: GK.6730.107.2021 z dnia 26.08.2021r. W dniu 13.09.2021r. wptynat
wniosek Energa-Operator informujgcy o przebiegu przez teren inwestycji czynnej linii napowietrznej 15kV.
Informacja o urzgdzeniach elektroenergetycznych zostata umieszczona w tresci decyzji. W wyznaczonym
terminie inne strony nie wniosty uwag i zastrzezen.

Przed wydaniem decyzji zgodnie z obowigzkiem wynikajgcym z przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przeprowadzono nastepujgce uzgodnienia:

- napodstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ze Starostg Powiatu Olsztyrnskiego w zakresie ochrony gruntéw rolnych
i lesnych. W/w organ nie zajgt stanowiska w wyznaczonym terminie, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Uzgodnienh z pozostatymi organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy nie przeprowadzano, poniewaz
zadna z sytuacji w przedmiotowej sprawie nie wystepuje.

Zgodnie art. 3 pkt. 1a ustawy z dnia 14 marca 1985r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. 2021r. poz.
195) przeprowadzono uzgodnienia z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych. W/w organ — zgodnie z wiasciwoscia, zajgt stanowisko w drodze
stosownego postanowienia ZNS.9022.6.211.2021.MG z dnia 6.09.2021r.

W niniejszej decyzji oprocz wymogow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
uwzgledniono przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. Nr 164 poz. 1588) oraz przepisy
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczenh i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. Nr 164 poz. 1589 z 2003r.).

Zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt niniejszej decyzji sporzadzony zostat przez osobe posiadajgcg kwalifikacje do wykonywania
zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (art. 5 pkt 3 w/w ustawy).

Pouczenie

1) W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé¢ wiecej niz
jednemu wnioskodawcy — art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien
0s6b trzecich — art. 63 ust. 2 ustawy jw.

3) Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy — art. 63 ust. 4.

4) Decyzja o warunkach zabudowy — za zgodg osoby, na rzecz ktérej zostata wydana, moze byc¢
przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przejmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji — art. 63
ust. 5.

5) Organ stwierdzi wygasniecie decyzji (art. 65 ust. 1), jezeli:

- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

- dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w wydanej decyzji.
6) Decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajgcy pozwolenie na budowe — art. 55 ustawy jw.

7) Realizacja inwestycji musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane.

Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie, ktdre
nalezy ztozy¢ za posrednictwem Wojta Gminy Jonkowo, w ciggu 14 dni od daty otrzymania decyzji.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi oswiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie



ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia jej do WSA. Po zlozeniu o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania nie jest mozliwe skuteczne jego cofniecie.

Decyzje otrzymuije:
1. Fundacja Nasza Warmia (na rece petnomocnika)

Do wiadomosci:
1. Starosta Olsztynski
2. Ala



Zatacznik Nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy Nr 63/2021 z dnia 17.09.2021r.

Woyniki analizy funkciji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

W skfad ponizszej analizy wchodzi:

Czes¢ tekstowa — stanowigca tres¢ analizy:

Podstawg prawng sporzadzenia niniejszej analizy jest Rozporzagdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia  2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003r. Nr 164, poz. 1588) oraz Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.

w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003r. Nr 164 poz. 1589).

1. Teren inwestycji

Dziatka ewidencyjna nr 64/2 w obrebie geodezyjnym Stekiny gmina Jonkowo
2. Wnioskodawca

Pan _ petnomocnik Fundaciji ,Nasza Warmia”

3. Rodzaj zamierzenia inwestycyjnego

Budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1MW

4. Organ wydajgcy decyzje

Wojt Gminy Jonkowo

5. Charakterystyka terenu inwestycji

Zgodnie ze ztozonym wnioskiem o warunki zabudowy teren inwestycji obejmuje obszar o powierzchni
1,3225ha. Teren inwestycji obejmuje dziatke ewidencyjng nr 64/2 potozonej w obrebie Stekiny gmina
Jonkowo. Teren inwestycji stanowi grunt niezabudowany.

Zgodnie z dokumentami posiadanymi przez Urzad Gminy Jonkowo:

« teren planowanej inwestycji zgodnie z ustawg o ochronie przyrody z dnia 16.04.2004r. (t.j. Dz. U. z
2021r. poz. 1098) potozony jest poza obszarami objetymi ochrong,

« na terenie nie wystepujg grunty rolne i lesne chronione na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1161),

« teren inwestycji nie jest terenem goérniczym,

« teren inwestycji nie jest obszarem zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych,
« teren inwestycji nie jest zagrozony niebezpieczenstwem powodzi.

« teren inwestycji nie jest objety Zadnymi formami ochrony konserwatorskiej

+  przy realizacji inwestycji nalezy zachowa¢ warunki dotyczgce dziatarn ochronnych i minimalizujgcych
oddziatywanie na srodowisko zgonie z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzajgcag brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko (Decyzja z dnia 28.06.2021r. znak
GK.6222.7.2021).

6. Wyniki analizy

Charakterystyka funkcji zabudowy dziatek sasiednich wraz z usrednieniem parametréw zabudowy i zagospodarowania
terenu

Obszar analizowany Projektowana inwestycja polega¢ bedzie na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy
do 1MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce nr 64/2 w obrebie Stekiny
gmina Jonkowo.

Linia zabudowy Poniewaz cata inwestycja zwigzana jest z instalacjg odnawialnego zrodta energii w
rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych zrédtach energii
nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej | zagospodarowaniu przestrzennym.

zabudowy w stosunku do powierzchni | Oznacza to, ze tego rodzaju zabudowa nie wymaga zachowania tzw. zasady dobrego

terenie dziatki sgsiedztwa, czyli dostosowania sie do okreslonych cech zabudowy i zagospodarowania
terenu istniejacych w obszarze analizowanym.

Szeroko$¢ elewaciji frontowej Brak wymogu istnienia kontynuacji funkcji w przypadku okreslonym w art. 61 ust. 3 w/w
ustawy oznacza w konsekwencji brak wymogu okre$lania obszaru analizowanego i

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

frontowej, jej gzymsu lub attyki



https://sip.lex.pl/#/document/18182244?unitId=art(2)pkt(13)&cm=DOCUMENT

Geometria dachu

Dostep do drogi publicznej

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

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu

Uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego: obstuga komunikacyjna — z drogi gminnej wewnetrznej (dziatka
nr 67) na warunkach i za zgodg wtasciciela lub zarzadcy tej drogi; zaopatrzenie w energie elektryczng, w wode, odprowadzenie
$ciekow, zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy.

Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi

Realizacja planowanego zamierzenia budowlanego musi by¢ zgodna z przepisami odrebnymi - zgodnos$¢ z przepisami odrebnymi
stwierdzona zostanie po uzyskaniu wymaganych prawem uzgodnien.

Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

W stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z
2021r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.




