PBG.6730.16.2024 Joniec, dnia 15.04.2024r

znak sprawy miejscowos¢ i data decyzji

I DECYZJA Nr 15/2024
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z p6z. zm.) oraz art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1 i art.
61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22023 r. poz. 1688 z p6éz. zm.), po rozpoznaniu wniosku z dnia 6 lutego 2024 r. firmy Solar
Farm DG Sp. z o.0., ul. Ogrodnicza 53, 05-082 Babice Nowe reprezentowanej przez

przedstawiciela firmy Solar Farm Sp. z 0.0. o ustalenie warunkow
zabudowy i zagospodarowania czesci dziatki nr ewid. 8 w obrebie geodezyjnym Kolonia Nowa
Wrona, gmina Joniec dla przedsi¢wziecia ,Budowa etapami dwéch elektrowni
fotowoltaicznych omocy 2x 1 MW SPV Kolonia Nowa Wrona wraz z niezbedng
infrastruktura” oraz projektowanym zjazdem na droge gminna

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania cz¢$ci dzialki nr ewid. 8 w obrebie
geodezyjnym Kolonia Nowa Wrona, gmina Joniec.

1. Rodzaj zabudowy: dwie elektrownie fotowoltaiczne o mocy 2 x 1 MW SPV Kolonia Nowa
Wrona (budowa etapami) z wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz projektowanym
zjazdem publicznym na droge gminng.
1.1. Zakres przedsigwzigcia obejmuje nastepujace obiekty budowlane i urzadzenia:

1) panele fotowoltaiczne do 10 000 szt.,

2) konstrukcje nosne tzw. stoly fotowoltaiczne;

3) stacje transformatorowe kontenerowe o mocy do 2 MW - 2 szt.;

4) magazyny energii do 2 szt.;

5) falowniki DC/AC do 20 szt.;

6) instalacja monitorujaca;

7) instalacja odgromowa

8) nieutwardzona komunikacja wewng¢trzna oraz 1 miejsce postojowe;

9) ogrodzenie z siatki na stupkach bez podmuréwki;

10) monitoring;

11) zagospodarowanie terenu zielenig;

12)inne niezb¢dne elementy infrastruktury zwiazane z budows i eksploatacja instalacji

fotowoltaiczne;j.

2. Funkcja zabudowy: teren produkcji energii elektrycznej — elektrownia stoneczna
o symbolu PEF.
3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego.
3.1. Nakazuje sig zrealizowanie inwestycji zgodnie z wymogami prawa budowlanego, Polskimi
Normami, przepisami odr¢bnymi, decyzja srodowiskowa wydang dnia 25.09.2023 r. przez
Wojta Gminy Joniec izasadami wiedzy technicznej, w sposéb zapewniajacy staranne
wykonanie planowanego przedsigwzigcia.
3.2. Nieprzekraczalna linia zabudowy: 10 m od linii rozgraniczajacej drogi gminnej, w linii
zadrzewienia $rédpolnego, od linii elektroenergetycznej SN 15 kV zgodnie z przepisami
odrebnymi.
3.3. Szerokos¢ elewacji frontowej: zgodnie z przepisami odrebnymi.
3.4. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: zgodnie z przepisami odrebnymi.
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3.5. Geometria dachu: zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

3.6. Stosunek powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji: 0,67 — 0,83.
3.7 Minimalna powierzchna biologicznie czynna: 17 % terenu inwestycji.

3.8. Dla obiektéw elektrowni stonecznej nakazuje sie zastosowanie jasnych odcieni szarosci
lub zieleni.

3.9. Na panelach fotowoltaicznych nakazuje si¢ zastosowanie powlok antyrefleksyjnych.

3.10. Do ogrodzenia terenu inwestycji nakazuje si¢ stosowaé ogrodzenie z siatki bez
podmurdéwek o wysokosci nie przekraczajacej 2,20 m, z wolng przestrzeniag od poziomu terenu
do dolnej krawedzi ogrodzenia o wysokosci co najmniej 10 — 15 cm w odleglosei co najmnie;j
co2 m.

3.11. Nakazuje si¢ lokalizacj¢ ogrodzenia w nieprzekraczalnej linii zabudowy od drogi
gminne;j.

4. Ustalenia wynikajgce z warunkéw ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

4.1. Przedmiotowa inwestycja jest uj¢ta w katalogu inwestycji mogacych znaczgco
oddzialywa¢ na srodowisko, zawartych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia
2019 r. (Dz. U. z 2019, poz. 1839 z pdz. zm.). Powierzchnia planowana do przeksztalcenia
wynosi 30 000 m2. Nakazuje si¢ realizacje planowanego przedsiewziecia zgodnie z ustaleniami
decyzji srodowiskowej wydanej dnia 25.09.2023 r. przez Wéjta Gminy Joniec.

4.2. Nakazuje si¢ ochrone¢ wszystkich elementéw Srodowiska, a w szczegdlnosci ochrong
rzezby terenu, gleby, stosunkéw wodnych oraz usunigcie odpadow statlych powstalych
wtrakcie realizacji inwestycji i naprawe¢ wszelkich uszkodzonych elementéw
zagospodarowania.

4.3. Nakazuje si¢ wzdluz wschodniej i zachodniej granicy terenu inwestycji realizacj¢ pasa
zieleni izolacyjnej z zastosowaniem drzew i krzewéw zimozielonych.

4.4. Nakazuje si¢ obsianie terenu inwestycji roslinnoscig niska z wykorzystaniem rodzimych
gatunkéw roslin dostosowanych do lokalnych warunkéw, kwitngcych w roznych okresach
sezonu wegetacyjnego.

4.5. Nakazuje si¢ ochrong istniejgcej kepy zieleni srédpolnej zlokalizowanej w potudniowej
czgsci terenu inwestycji. Zakazuje si¢ likwidacji i niszczenia tej zieleni.

4.6. W przypadku prowadzenia robdot budowlanych w sgsiedztwie drew i krzewow nakazuje si¢
postgpowanie zgodnie z przepisami ochrony przyrody

4.7. Planowane przedsi¢wzig¢cie nie spowoduje w sposob istotny zmiany zagospodarowania;
powierzchnia, na ktorej posadowione bgdg panele nie bgdzie obsiewana, natomiast teren
pomi¢dzy modulami (stotami) bedzie biologicznie czynny i wykorzystany rolniczo w formie
traw, ktére bedg okresowo wykaszane.

4.8. Sposéb zagospodarowania i uzytkowania terenu nie moze wywolywa¢ negatywnego
wplywu na Srodowisko, w szczegélnosci w postaci emisji hatasu, p6l elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczen wody, ziemi, badz powietrza w rozumieniu przepisow odrebnych.

4.9. W trakcie projektowania i realizacji przedmiotowej inwestycji nakazuje si¢ przestrzeganie
zapisOw ustawy z dnid 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 z p6z. zm.).
4.10. Ustalenia wynikajgce z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej — nie ustala sig.

4.11. W przypadku odkrycia w trakcie robét ziemnych ruchomych lub nieruchomych zabytkéw
archeologicznych nalezy wstrzymac wszelkie roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty
przedmiot, zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia przy uzyciu dostepnych
srodkéw, niezwlocznie zawiadomi¢ Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow Delegatura
w Ciechanowie, a jesli jest to niemozliwe Wojta Gminy Joniec

5. Warunki i szczegélowe zasady obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej



5.1. Wigczenie do ruchu komunikacyjnego na drodze gminnej odbywaé sie bedzie poprzez
projektowany zjazd.
5.2. Nakazuje si¢ urzadzenie drogi wewngtrznej wyznaczonej wzdhiz wschodniej i zachodniej
granicy terenu inwestycji niezbgdnej dla komunikacji w trakcie eksploatacji inwestycji.
5.3. Zaopatrzenie w wode, gaz, w srodki lacznosci, oprowadzanie sciekow, ogrzewanie,
utylizacja Sciekéw pozostatych: nie dotyczy.
5.4.Dostep do energii elektrycznej odbywat si¢ bedzie poprzez projektowane przytacze do sieci
elektroenergetycznej.
5.5.Energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownie sloneczne przesylana bedzie
do Krajowej Sieci Elektroenergetycznej na warunkach okreslonych w technicznych warunkach
przylaczenia wydanych przez operatora sieci po przedstawieniu decyzji o warunkach
zabudowy, co wynika zart. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
encrgetyczne.
5.6. Nakazuje si¢ lokalizacj¢ elektroenergetycznej infrastruktury technicznej w potudniowo-
zachodniej  czgsci  terenu  inwestycji oraz  zastosowanie  podziemnych linii
elektroenergetycznych.
5.7. Nakazuje si¢ zagospodarowanie odpadéw stalych zgodnie z wymogami ustawy z dnia
14 grudnia 2012 1. o odpadach (Dz.U. 2022, poz. 699 z p6z. zm.). Odpady state nakazuje sie
gromadzi¢ w przeznaczonych na ten cel kontenerach i przekazywaé uprawnionym odbiorcom.
Odpady niebezpieczne nakazuje si¢ przekazywaé specjalistycznym firmom, posiadajacym
zezwolenie na ich odzysk lub unieszkodliwianie.
5.8. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na wlasnym nieutwardzonym terenie.
Zakazuje si¢ kierowania wod opadowych na tereny dzialek sasiednich.
6. Wymagania dotyczace ochrony interesé6w oséb trzecich:
6.1. Strefa uciazliwosci wynikajaca z zalozonego profilu inwestycji nie moze wykraczaé poza
granice wlasnosci inwestora.
6.2. Inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania
wystepujacych na dziatkach sasiednich oraz pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci
sgsiednich.
6.3. Nakazuje si¢ spelnienie wymagan dotyczacych ochrony uzasadnionych intereséw oséb
trzecich, aw szczegblnosci realizacja inwestycji nie moze powodowaé uciazliwosci
1 ograniczefi w uzytkowaniu terendw sgsiednich dotyczacych:

a) zabezpieczenia dostepu do drogi publiczne;j,

b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej

oraz Srodkow lacznosci,

¢) dostgpu Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia

elektryczne i promieniowanie,

d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.
6.4. Nakazuje si¢ spelnienie wymagan dotyczacych bezpieczehstwa przeciw pozarowego,
bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony $rodowiska.
7. Ustalenie granic i sposobéw zagespodarowania terenéw lub obiektow, podiegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych, w tym terenéw gorniczych,
a takze narazonych na niebezpieczeiistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych - nie dotyczy przedmiotowej inwestycji.
8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
8.1. Zalgcznik do niniejszej decyzji stanowi mapa zasadnicza w skali 1:1000 - zalacznik nr 1,
na ktérej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDA oznaczony zostat teren inwestycji oraz
wyniki z analizy urbanistycznej obszaru.
9. Projekt niniejszej decyzji uzgodniono z instytucjami:
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1) Starosta Ptonski, 09-100 Ptonsk, ul. Plocka nr 39 — postanowienie GG.6123.119.2024 z dnia 20.02.2024r
uzgadniajace pozytywnie, zgodnie z art. 11 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nie bedzie zachodzita koniecznos¢ wydania decyzji
zezwalajacej na wylaczenie gruntéw rolnych z produkcji rolniczej.

2) Zarzad Zlewni w Ciechanowie ul. Powstancow Warszawskich 11, 06-400 Ciechanow - uzgodnienia dokonano
na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezaj¢cie stanowiska
przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane,

3) Mazowiecki Zarzad Drog Wojewddzkich w Warszawie, ul. Mazowiecka 14, 00-048 Warszawa- uzgodnienia
dokonano na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie
stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

10. Projekt niniejszej decyzji uzyskal opini¢ instytucji:

1) Operator Gazociagéw Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddzial w Rembelszczyznie, 05-126 Nieporet,
Rembelszczyzna, ul. Jana Kazimierza 578 — pismo OR-DL.420.2.2024.66 z dnia 19.02.2024r opiniujgce bez
uwag.

10. Projekt niniejszej decyzji przygotowano uwzgledniajac:

1) Wymagania ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,

poz. 1688 z p6z. zm.) dotyczace trybu okreslania sposobow zagospodarowania i warunki zabudowy terenu w

sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

2) Wymagania Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. r. w sprawie sposobu

ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399);

3) Wymagania Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. r. w sprawie sposobu

ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399).

4) wymagania przepisow odrebnych, w tym;

a) Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2022, poz. 1693 z p6z. zm.);

b) Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.- Prawo budowlane (Dz. U. z 2023, poz. 682 z p6z. zm.);

¢) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz.1225 ze zmianami);

d) Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 22023 r., poz. 1336 z pdz. zmianami);
¢) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. 22023 r., poz. 1507 z pdz.
Zmianami);

f) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U z 2023 r. poz. 1478 z p6z. zm.);

g) Ustawy z dnia 271 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344
Z p6z. zm.);

g) Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddzialywac na $rodowisko ( Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z p6z. zm.);

h) Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na
$rodowisko (Dz. U. 22023, poz. 1094 z p6z. zmianami);

i) Mapy zagrozenia powodziowego i ryzyka powodziowego w planowaniu przestrzennym, Krajowy
Zarzad Gospodarki Wodne;j.

Uzasadnienie

Whioskodawca firma Solar Farm DG Sp. z 0.0. z siedzibg w Babicach Nowych 05-082,
ul. Ogrodnicza 53 reprezentowana przez arzedstawiciela firmy
Solar Farm w dniu 6 lutego 2024 r. wystapila z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania cze¢sci dzialki nr ewid. 8 w obrebie geodezyjnym Kolonia Nowa Wrona,
gmina Joniec dla planowanego przedsiewziecia ,Budowa etapami dwoch elektrowni
fotowoltaicznych omocy 2 x 1 MW SPV Kolonia Nowa Wrona wraz z niezbedng
infrastrukturg” 1 projektowanym zjazdem na droge gminng.

Zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
i przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu polegajgca na budowie obiektu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga ustalenia warunkow
zabudowy w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
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Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 22021 r. poz. 2404) teren zalicza si¢ do zabudowy produkcyjnej — teren
elektrowni stonecznej o symibolu PEF.

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowiazku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.

Dla terenu, na ktérym planowane jest przedsigwziecie Rada Gminy Joniec nie uchwalila
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dla czgsci terenu inwestycji o powierzchni ok. 4900 m? wydana zostata przez Wojta
Gminy Joniec decyzja Nr 77/2022 z dnia 30.08.2022 r. o warunkach zabudowy dla elektrowni
stonecznej o mocy do 2 MW wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng. W przedmiotowej
decyzji wystepowat inny zakres rzeczowy inwestycji. Planowana byta elektrownia stoneczna
omocy do 2 MW, liczbie paneli 6660 oraz 2 kontenerowe stacje transformatorowe.
Whnioskodawca nie wystepowat o pozwolenie na budowe na podstawie wymienionej decyzji
o warunkach zabudowy, stad nalezalo opracowa¢ projekt decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie ze zozonym wnioskiem.

Przedmiotowa inwestycja jest ujgta w katalogu inwestycji mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko zawartych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dn. 10 wrzeénia
2019r.- § 3 ust. 1 pkt 54 1it. b (Dz. U.z20191. poz. 1839 z pézn.zm.). Powierzchnia planowana
do przeksztalcenia wynosi 30 000 m?. Wnioskodawca zalaczyt decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach wydana dnia 25.09.2023 r. przez Wéjta Gminy Joniec.

Zgodnie z § 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17.12.2021 .
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wydanie
niniejszej decyzji wymagalo sporzadzenia analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania, na podstawie ktérej, ustalono warunki zabudowy 1 zagospodarowania.
Na podstawie sporzadzonej analizy stwierdzono, Ze teren spelnia tacznie wymagania art. 61
ust. pkt 1 - 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ,,przepiséw ust 1 pkt 1 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze odnawialnego Zrédta energii
W rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 15 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii”.
W zwigzku z powyzszym art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (,zasada dobrego sasiedztwa™) nie dotyczy planowanej elektrowni
fotowoltaiczne;j.

Ustalone warunki zabudowy nie w pelni spelniaja zadania Wnioskodawcy, ktéry na
zalaczniku graficznym oznaczyl lokalizacje inwestycji w odleglosci 5 m od linii
rozgraniczajgcej drogi gminnej. Droga gminna posiada szeroko$é zmienng 4 — 6 m.
Nieprzekraczalna linia zabudowy ustalona zostala w odlegtosci 10 m od jej linii
rozgraniczajgcej w nawigzaniu do zabudowy na dziakce nr ewid. 17/2.

W zwigzku z koniecznoscia dojazdow, w tym réwniez dojazdow sprzetem rolniczym do
gruntéw rolnych, droga wymaga rozbudowy do 10 m. W celu umozliwienia dojazdu do
gruntéw rolnych ogrodzenie terenu inwestycji nalezy usytuowaé w nieprzekraczalnej linii
zabudowy.

We wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy Wnioskodawca informuje, ze planowane
przedsigwzigcie jest bezobstugowe 1 nie wymaga organizacji drog wewngtrznych.
Komunikacja wewnetrzna bedzie konieczna na etapie eksploatacji inwestycji, stad nalezy
wyznaczy¢ droge wewngtrzng wzdtuz wschodniej i zachodniej granicy terenu inwestycji.
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Pozostate zgdania Wnioskodawcy zostaty uwzglednione.

W toku postepowania dotyczacego niniejszej decyzji dokonano analizy i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisé6w odrgbnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji, stwierdzajac
zgodno$¢ przedmiotowe] inwestycji, realizowanej na warunkach niniejsze] decyzji
Z przepisami prawa.

W toku postepowania, stosownie do art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt decyzji uzgodniono stosownie do przedmiotu decyzji.

W zwigzku z powyzszym rezstrzygni¢to jak w sentencji.

Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
1 uprawnien o0sob trzecich.

2) Ninicjsza decyzja wygasa jezeli:
a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
b) dla terenu obj¢tego niniejsza decyzjag uchwalony zostal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktorego ustalenia sg inne niz w niniejszej decyzji.

3) Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzagdowego Kolegium Odwolawczego
w Ciechanowie, ul. Rzeczkowska nr 6 za moim posrednictwem w terminie czternastu
dni od dnia jej dorgczenia.

4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki: o
1.  mapa zasadnicza w skali 1:1000 AV FA
z okresleniem granic terenu inwestycji - zalacznik nr 1;
2. mapa zasadnicza w skali 1:1000
analiza urbanistyczna - zalacznik nr 2;
3. analiza urbanistyczna — zatgcznik nr 3.

Otrzymujg: :

1. Solar Farm Sp. z 0.0. poprzez pemomocnika - o i

2. Wiasciciel dziatki nr ewid. 8, obreb Kolonia Nowa Wrona

3. Strony postepowania (w formie publicznego obwieszczenia)

4.  Informacja o wydanej decyzji w Biletynie Informacji Publicznej oraz tresé tej decyzji (art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. 0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko

5. aa

Uiszczono oplat¢ skarbowa
w wys. 598,00 zl na konto
Urzedu Gminy w Joricu.



Zalacznik nr 3 do decyzji
o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza funkcji O‘a:az cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania czesci dzialki nr ewid. 8 w obrgbic
geodezyjnym Kolonia Nowa Wrona, gmina Joniec

Podstawa prawna:

» Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023, poz. 1688 z pdz. zmianami),

» Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie  sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania  terenu  w przypadku  braku  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399);

» Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

1. Tres¢ wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy

Whiosek z dnia 6 lutego 2024 r. firmy Solar Farm DG Sp. z o.0., Babice Nowe,
ul. Ogrodnicza 53, 05-082 Babice Nowe dotyczy ustalenia warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania cz¢$ci dziatki nr ewid. 8 w obrebie geodezyjnym Kolonia Nowa Wrona,
gmina Joniec dla przedsigwzigcia pn. ,Budowa etapami 2 elektrowni fotowoltaicznych
o mocy 2 x 1 MW SPV Kolonia Nowa Wrona wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng”.
Powierzchnia terenu inwestycji w m?: 30 000 m2.

Obecny sposob zagospodarowania terenu inwestycji: grunty orne IV klasy;
Projektowany sposob zagospodarowania terenu inwestycji: teren produkcji energii o symbolu
PEF, teren elektrowni stonecznych o mocy do 2MW;
Powierzchnia zabudowy: 20 000 — 25 000 m?;
Powierzchnia biologicznie czynna: 5 000 m?;
Powierzchnia podlegajgca przeksztatceniu maksymaina: 30 000 m?;
Dane charakteryzujgce wplyw inwestycji na srodowisko: Inwestycja zalicza sie do inwestycji
moggcych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko w rozumieniu rozporzagdzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. (Dz. U. 2 2019 r. poz. 1839 z péz. zm.). Wnioskodawca
zalgczyl decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach wydang 25.09.2023 r. przez Woijta
Gminy Joniec.
W ramach planowanego przedsiewzigcia przewiduje sig¢ realizacje farmy fotowoltaicznej
o nastepujgcych elementach skladowych:
1) panele fotowoltaiczne do 10 000 szt.,
2) konstrukcje nosne tzw. stoty fotowoltaiczne;
3) stacje transformatorowe kontenerowe o mocy do 2 MW - do 2 szt.;
4) magazyny energii do 2 szt.;
5) falowniki DC/AC do 20 szt.;
6) instalacja monitorujaca;
7) instalacja odgromowa;
8) nieutwardzona komunikacja wewngtrzna oraz 1 miejsce postojowe;
9) ogrodzenie z siatki na stupkach bez podmuréwki;
10) monitoring;
11) zagospodarowanic terenu zielenia;



12)inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowa i eksploatacja instalacji
fotowoltaiczne;.

Teren inwestycji zostanie zagospodarowany trawami, wykaszanie traw nastgpi kilka razy
w sezonie w zaleznosci od potrzeb.
Teren planowanej inwestycji jest uzytkowany rolniczo. Nie wystepuje konieczno$é wycinki
drzew i krzewow.
Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;.
Przewidywane zapotrzebowanie w zakresie infrastruktury technicznej:
® dostep do wody: nie dotyczy;
® odprowadzanie $ciekéw: nie dotyczy;
® utylizacja Sciekow pozostatych: nie dotyczy;
® odprowadzanie wéd opadowych: na teren biologicznie czynny inwestycji;
® zapotrzebowanie na energig elektryczng: 10 kW na potrzeby wlasne;
® zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;
® ogrzewanie: nie dotyczy;
® gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie Gminy Joniec;
® zapotrzebowanie na energie cieplna: nie dotyczy;
® zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;
® zaopatrzenie w $rodki tacznosci: nie dotyczy.
W trakcie budowy przedsigwzigcia powstana odpady budowlane i komunalne, ktére beda
segregowane wg grup odpadow i przekazywane uprawnionym podmiotom do recyklingu
iutylizacji. Powstang réwniez odpady z budowy, remontu i demontazu obiektéow
budowlanych oraz funkcjonowania zapleczy budowlanych.
Zdjety i odpowiednio zdeponowany humus zostanie wykorzystany do rekultywacji terenu.
Na etapie eksploatacji powstang odpady biologiczne z wykaszania roslinnosci oraz wymiana
uszkodzonych lub zuzytych moduléw, wymiana olejéw w transformatorach lub wykonania
przegladéw okresowych urzadzen elektroenergetycznych.
Wszystkie odpady zostang zagospodarowane zgodnie z wymogami ustawy z dnia 14 grudnia
2012 r. o odpadach (Dz.U. 2019, poz. 701). Odpady gromadzone beda w przeznaczonych na
ten cel kontenerach. Odpady niebezpieczne przekazane zostang specjalistycznym firmom,
posiadajacym zezwolenie na ich odzysk lub unieszkodliwianie na podstawie zawartych
umow.
2. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepiséw odr¢bnych — art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

1) art. 61, ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym -, co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej,
Jjest zabudowana w sposéb pozwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” — warunek nie dotyczy.

Zgodnie z art. 61 ust. ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z poz. zm.) ,przepiséw ust 1
pkt 1 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzqdzen infrastruktury
technicznej , a takze odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
15 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédlach energii”(Dz. U. z 2022 r. poz. 467).
Dla planowanego przedsigwzigcia nie obowigzuje zasada dobrego sasiedztwa.



Funkcjg zabudowy jest produkcja energii elektrycznej (P). Nazwa klasy przeznaczenia terenu
PEF —teren elektrowni stoneczne;j.
Powierzchnia terenu inwestycji wynosi 30 000 m?2.
Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono zgodnie zrozporzgdzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17.12.2021 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, tym:
nieprzekraczalna linia zabudowy: 10 m od linii rozgraniczajacej drogi gminnej
w nawigzaniu do zabudowy na dzialce nr ewid. 17/2, w linii wystepowania kepy
zieleni $rodpolnej, od linii elektroenergetycznej SN 15 kV zgodnie z przepisami
odrebnymi;
szerokos¢ elewacji frontowej: zgodnie z przepisami odrebnymi;
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej.: zgodnie z przepisami odrebnymi;
geometria dachu: nie dotyczy,
wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji:
0,67 - 0,83 %.
minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 17 % terenu inwestycji.

2) art. 61, ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym —, teren ma dostep do drogi publicznej”- warunek spelniony.

Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, ktérg jest droga gminna.
Wzdluz granic terenu inwestycji konieczna jest organizacja drég wewnetrznych, ktore
zapewnig komunikacj¢ w trakcie eksploatacji.

Droga gminna posiada szeroko$¢ zmienng 4 — 6 m. Nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy
ustali¢ w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacej w nawigzaniu do zabudowy na dzialce nr
ewid. 17/2. W zwigzku z koniecznoscig dojazdow do pél, w tym dojazdéw sprzetem
rolniczym, droga wymaga rozbudowy do 10 m.

W celu umozliwienia dojazdu do gruntéw rolnych ogrodzenie terenu inwestycji nalezy
usytuowa¢ w nieprzekraczalnej linii zabudowy.

3) art. 61, ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — istniejqce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego” — warunek spelniony

Inwestycja nie bedzie wymagala zaopatrzenia w wodg, odprowadzania $ciekow, utylizacji
pozostatych Sciekow, zaopatrzenia w energi¢ cieplna, gaz i $rodki tgcznosci. Wody opadowe
i roztopowe odprowadzane bgda na wlasnym nieutwardzonym terenie.

Dostgp do  energii elektrycznej: poprzez projektowane przytacze do  sieci
elektroenergetyczne;j.

Energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownie stoneczne przesylana bedzie do
Krajowej Sieci Elektroenergetycznej na warunkach okreslonych w technicznych warunkach
przylaczenia wydanych przez operatora sieci po przedstawieniu decyzji o warunkach
zabudowy, co wynika zart. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne.

W trakcie budowy powstang odpady komunalne oraz odpady materiatéw ielementow
budowlanych. Na etapie eksploatacji powstana odpady biologiczne z wykaszania roslinnosci
oraz zuzyte urzadzenia elektryczne i elektroniczne, odpady i ztomy metaliczne oraz stopy
metali.

Wszystkie odpady zostang zagospodarowane zgodnie z wymogami ustawy z dnia 14 grudnia
2012 r. o odpadach. Odpady gromadzone beda w przeznaczonych na ten cel kontenerach.
Odpady niebezpieczne przekazane zostang specjalistycznym firmom, posiadajacym
zezwolenie na ich odzysk lub unieszkodliwianie na podstawie zawartych umow.
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4) art. 61, ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzemnym - ,, leren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzgdzaniu miejscowych’ planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej
mowa w art. 88 ust. 1”’- warunek spelniony.

Teren inwestycji, bedacy gruntem ornym IV klasy bonitacyjnej, nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

5) art. 61, ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospedarowaniu
przestrzennym — wydanie decyzji jest zgodne z przepisami odrgbnymi — warunek spelniony

b) Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé
moggcych znaczqco oddziatywac na Srodowisko (D=. U. z 2019 r. poz. 1839 z péz. zm.)

Planowane przedsigwzigcie jest ujgte w katalogu inwestycji mogacych znaczaco wplywac
na srodowisko, wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z péz. zm.). Powierzchnia
planowana do przeksztalcenia wynosi 30 000 m?.

Whnioskodawca zalagczyt decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydang dnia
25.09.2023 r. przez Wajta Gminy Joniec.

6) art. 61, ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ,,zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq 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 przesylowych (Dz. U.
22021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o kiérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu ust. 1 pkt 6.

Powyzszy warunek jest spelniony. Teren inwestycji lezy poza strefs kontrolowang
w odleglosci ok. 50 m od gazociggdw wysokiego cisnienia DN 500 i DN 700.

¢) Ustawa z 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 z péz. zm.)

Zgodnie z danymi z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK) przed nadzwyczajnymi
zagrozeniami teren nie lezy w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig i ryzyka
powodziowego.

3. Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji

Teren inwestycji stanowiacy czg$¢ dziatki nr ewid. 8 w obrebie geodezyjnym Kolonia
Nowa Wrona o powierzchni do 30 000 m? zgodnie z ewidencja gruntéw jest gruntem ornym
IV klasy bonitacyjnej uzytkowanym rolniczo.
J- Teren poloZzony jest w odleglosci ok. 100 m od granicy obrebu geodezyjnego Kolonia Nowa
Wrona i gminy Zahuski. Od strony potnocnej, potudniowej i zachodniej sasiaduje z terenami
rolniczymi. Od wschodu w bezposrednim sasiedztwie w odleglosci ok. 10 m polozony jest
rozwijajacy si¢ kompleks zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wigkszo$¢ dziatek jest
juz obecnie zabudowana i zamieszkana.
Od poinocy w odleglosci ok. 30 m zlokalizowane sa gazociagi wysokiego cisnienia 2x DN
500 Rembelszezyzna Wloctawek II iDN 700 wraz z kablem $wiattowodowym relacji
Rembelszczyzna Gustorzyn. Planowane przedsigwziecie znajduje sie poza strefa
kontrolowang tych gazociggow.



Teren jest uzytkowany rolniczo. W potudniowej czgéci terenu inwestycji
zlokalizowana jest kepa zieleni $rédpolnej (Lzr-RIVa), ktorej powierzchnia zgodnie
z ewidencjg gruntéw wynosi 3166 m?. Teren zieleni nalezy pozostawié¢ w dotychczasowym
uzytkowaniu, a po granicy uzytku zastosowaé nieprzekraczalng linie zabudowy.

Planowane przedsigwzigcie nie wymaga wycinki drzew, krzewdw, niwelacji, drenazu
1 usuni¢cia darni.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec nie zachodzi okolicznosé wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla terenu, na ktérym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalila
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) teren zalicza si¢ do zabudowy produkcyjnej —
teren elektrowni stonecznej o symbolu PEF.

Dla czgsci terenu inwestycji o powierzchni ok. 4900 m* wydana zostala przez Wojta

Gminy Joniec decyzja Nr 77/2022 z dnia 30.08.2022 r. o warunkach zabudowy dia
elektrowni slonecznej o mocy do 2 MW wraz z niezbedna infrastruktura techniczng.
W przedmiotowej decyzji wystepowal inny zakres rzeczowy inwestycji. Planowana byla
elektrownia stoneczna o mocy do 2 MW, liczbie paneli 6 660 oraz 2 kontenerowe stacje
transformatorowe. Wnioskodawca nie wystgpowal o pozwolenie na budowe na podstawie
wymienionej decyzji o warunkach zabudowy, stad nalezy opracowaé projekt decyzji
o warunkach zabudowy zgodnie ze ztozonym wnioskiem.

Poprzez centralng czgs¢ terenu inwestycji przebiega linia elektroenergetyczna SN
15kV, w zwigzku z czym planowana zabudowe nalezy odsuna¢ na odleglos¢ zgodng
Z przepisami odrgbnymi.

Teren nie lezy w obszarze prawnie chronionym, obszarze ograniczonego uzytkowania,
ani w obszarze narazonym na osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest potozony
w granicach obszaréw podlegajacych ochronie z tytulu przepiséw o:

® ochronie kopalin,

* ochronie terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych,
» ochronie dobr kultury;

* zagrozeniu powodziowym i ryzyku powodziowym.

Whioskodawca nie jest wlascicielem terenu inwestycji.

Ochrona interesow o0s6b trzecich nie bedzie powodowaé ucigzliwosci i ograniczen
w uzytkowaniu terendéw sasiednich dotyczacych, w tym:
a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publiczne;j,
b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej
oraz $srodkow lacznoscei,
¢) dostgpu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
¢) ochrony przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklécenia
elektryczne i promieniowanie,
d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru

1) Na podstawie analizy urbanistycznej ustala si¢ warunki zabudowy i zagospodarowania dla
przedsigwzigcia polegajacego na ..Budowie etapami 2 elektrowni fotowoltaicznej o lgcznej
mocy 2 x 1 MW SPV Kolonia Nowa Wrona wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna™ na
czgsci dziatki nr ewid. 8 w obrebie geodezyjnym Kolonia Nowa Wrona, gmina Joniec.



Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznacza sie zgodnie zrozporzgdzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17.12.2021 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, tym:
nieprzekraczalna linia zabudowy: 10 m od linii rozgraniczajacej drogi gminnej,
w nawigzaniu do zabudowy na dzialce nr ewid. 17/2, w linii wystgpowania kepy
zieleni $rédpolnej, od linii elektroenergetycznej SN 15 kV zgodnie z przepisami
odrgbnymi;
szerokos¢ elewacji frontowej: zgodnie z przepisami odrebnymi,
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: zgodnie z przepisami odrebnymi;
geometria dachu: zgodnie z przepisami odrgbnymi,
wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji:
0,66 - 0,83;
minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 17% terenu inwestycji.

2) Dla czgdci terenu inwestycji o powierzchni ok. 4900 m?> wydana zostala przez Wéjta
Gminy Joniec decyzja Nr 77/2022 z dnia 30.08.2022 r. o warunkach zabudowy dla
elektrowni stonecznej o mocy do 2 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

W przedmiotowej decyzji wystgpowatl inny zakres rzeczowy inwestycji. Planowana byla
elektrownia stoneczna o mocy do 2 MW, liczbie paneli 6 660 oraz 2 kontenerowe stacje
transformatorowe. Wnioskodawca nie wystgpowal o pozwolenie na budowe na podstawie
wymienionej decyzji o warunkach zabudowy, stad nalezy opracowaé projekt decyzji
o warunkach zabudowy zgodnie ze ztozonym wnioskiem.

3) Ustalone warunki zabudowy nie w pelni spelniajg zgdania Wnioskodawcy, ktdry na
zalaczniku graficznym oznaczyl lokalizacje inwestycji w odlegtosci 5 m od linii
rozgraniczajacej drogi gminnej. Droga gminna posiada szeroko$¢ zmienng 4 — 6 m.
Nieprzekraczalna linia zabudowy ustalona zostala w odleglosci 10 m od jej linii
rozgraniczajgcej w nawigzaniu do zabudowy na dzialce nr ewid. 17/2.

W zwiazku z koniecznoscia dojazdéw, w tym dojazdéw sprzetem rolniczym do gruntow
rolnych, droga wymaga rozbudowy do 10 m. W celu umozliwienia jej rozbudowy oraz
dojazdu do gruntéw rolnych ogrodzenie terenu inwestycji nalezy usytuowaé
w nieprzekraczalnej linii zabudowy.

4) Poprzez centralng czg¢$¢ terenu inwestycji przebiega linia elektroenergetyczna SN 15 kV,
w zwigzku z czym planowang zabudowg nalezy odsunaé na odleglos$¢ zgodng z przepisami
odr¢bnymi.

5). Nakazuje si¢ wzdluz wschodniej i zachodniej granicy terenu inwestycji realizacje pasa
zieleni izolacyjne) z zastosowaniem drzew i krzew6éw zimozielonych.

Nakazuje si¢ obsianie terenu inwestycji roslinnoscig niskg z wykorzystaniem rodzimych
gatunkow roslin dostosowanych do lokalnych warunkow, kwitnacych w roznych okresach
sezonu wegetacyjnego.

Nakazuje si¢ ochrong istniejgcej kepy zieleni srodpolnej zlokalizowanej w potudniowej czesci
terenu inwestycji. Zakazuje si¢ likwidacji i niszczenia tej zieleni.

6) Do ogrodzenia terenu inwestycji nalezy stosowaé ogrodzenie azurowe z siatki bez
podmuréwki o wysokosci nie przekraczajacej 2,20 m, pozostawiajgc wolng przestrzen
pomi¢dzy siatka a ziemig wynoszacg od 10 cm do 20 c¢cm, co umozliwi migracje matych
zwierzat i ptazow.

7) Wlaczenie do ruchu komunikacyjnego na drodze gminnej odbywaé si¢ bedzie poprzez
planowany zjazd.

8) Strefa ucigzliwosci wynikajgca z zalozonego profilu inwestycji nie moze wykraczaé poza
granice terenu inwestycji. Inwestycja nie moze ograniczaé dotychczasowych funkcji
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