Zalacznik nr 2 do decyzji
o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania czesci dzialek nr ewid. 42/25, 42/27 w obrebie
geodezyjnym Nowa Wrona, gmina Joniec

Podstawa prawna:

® Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024,
poz. 1130 z p6z. zm ;

*  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116;

*  Rozporzadzenie 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 warunkow zabudowy
Whniosek z dnia 22 stycznia 2025 r.

o ustalenie warunkow zabudowy 1 zagospodarowania
czgsci dziatek nr ewid. 42/25, 42/27 w obrgbie geodezyjnym Nowa Wrona, gmina Joniec dla
planowanej elektrowni stoneczncj ,,PV Nowa Wrona”. Planowana jcst budowa clektrowni
stonceznej o Iacznej mocy do 40 MW wraz z magazynami cnergii oraz z niczbgdna
infrastrukturg techniczng z mozliwoscig etapowania inwestycji.

Powierzchnia terenu inwestycji w m?: do 205 000 m? w tym:
- powierzchnia zabudowy: 100 000 — 201 000 m?;
- powierzchnia biologicznie czynna: 20 100 — 198 340 m?;
- powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu : 100 000 - 205 000 m?;
Obecny sposob zagospodarowania terenu inwestycji: teren gruntéw rolnych.
Projektowany sposob zagospodarowania terenu inwestycji: teren produkcji energii o symbolu
PEF - teren elektrowni stonecznej;
Dane charakteryzujgce wphyw inwestycji na srodowisko: Inwestycja zalicza si¢ do inwestycji
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na Srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1724 z p6z. zm.).
W ramach planowanego przedsigwzigcia przewiduje si¢ realizacje elektrowni stonecznej
0 lacznej mocy do 40 MW i magazyndw energii z mozliwoscig etapowania o nastepujacych
gtownych elementach:
1) moduty fotowoltaiczne o Igcznej mocy nominalnej do 40 MW, o mocy jednostkowej
od 300 Wp — 2000 Wp w liczbie do 133 000 sztuk; ;
2) konstrukcje wsporcze do montazu panel fotowoltaicznych;
3) falowniki (inwertery) do 160 sztuk;
4) string-boxy;
5) kontenerowe stacje transformatorowe SN/nn do 40 sztuk;
6) konlenerowe magazyny energii o pojemnosci do 400 MWh do 40 sztuk;
7) infrastruktura techniczna — kable elektroenerpetyczne niskiego i Sredniego napiecia,
kablc swiatlowodowe sensoryczne i telekomunikacyjne, kable AC i DC;
8) przylacze elektroenergetyczne;
9) drogi dojazdowe wewnatrz elektrowni slonecangj, prace manewrowe i inne niczbedne
nawierzchnic;
10) systewm monitoringu (bariera IR, czujniki ruchu, i inne urzadzenia);
I 1)ogrodzenic terenu siatka;




12) pozostate elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania inwestycji.
Przewidywane zapotrzebowanie w zakresie infrastruktury technicznej:
® dostep do wody: nie dotyczy;
e odprowadzanie sciekow: nie dotyczy;
e utylizacja sciekow pozostatych: nie dotyczy;
® odprowadzanie wod opadowych: na teren biologicznie czynny inwestycji;
® zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng: projektowane przylacze do sieci oraz odnawialne
zrodla energii;
® zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;
® ogrzewanie: nie dotyczy;
® gospodarowanie odpadami: odpady odbierane beda przez odpowiednie firmy;
® zapotrzebowanie na energi¢ cieplna: nie dotyczy;
® zaopatrzenie w gaz: ni¢ dotyczy;
® zaopatrzenie w $rodki tacznosci: nie dotyczy.
Inwestycja zalicza sie inwestycji mogacych potencjalnie oddziatywa¢ na sSrodowisko
w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. z 2019 1.
poz. 1839 § 3 ust. 1 pkt 54a lit. b oraz rozporzagdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2023 r. zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U. 2025 poz. 1724 § 1 ust. 2.
Whnioskodawca zalaczyt decyzje srodowiskowg wydang dnia 10.05.2024 r. przez Wojta
Gminy Joniec - znak PBG.6220.15.2023.
Whnioskodawca zalagczyt pelnomocnictwo upowazniajace Pania Monike Adamczyk,
zamieszkalg przy ul. Floriana 15, 05-850 Ozarow Mazowiecki do reprezentowania w spawach
zwigzanych z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy.

2. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepis6w odrebnych — art. 33 ust. 3 ustawy o planewaniu 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 sqsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametrow, cech i
wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” — warunek nie dotyezy.
Zgodnie z rozporzqdzeniem z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1116), .

. $ 2. 1. Rozporzqgd=zenia nie stosuje sie do inwestycji zmieniajgcych zagospodarowanie terenu w sposob inny niz
budowa obiektu budowlanego.

2. Ustalenia, o ktérych mowaw § 1, okresla sie na podstawie istniejgcych na obszarze analizowanym zabudowie
i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona
we wniosku.

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy
[ zagospodarowania terenu okreslonej we wniosku, ustalenia, o ktorych mowa w § 1, okresla si¢ na podstawie
zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dzialek zabudowanych w obszarze analizowanym”.

4. Nie okresla sie ustalen. o ktdrveh mowa w § 1, jezeli konstrukcia obiektu budowlanego nie wymaga okreslenia
takiego ustalenia’.

o]

Zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ) ,przepisow ust I pkt 1, 2
nie stosuje si¢ do instalacji odnawialnego Zrodta energii”.

W zwiazku z powyzszym art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz § 2 pkt 4 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych w sprawie sposobu ustalania wymagar’z
dotyczgcych nowej zabudowy w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania




przestrzennego planowana inwestycja nie wymaga kontynuacji parametréw i wskaznikow
zagospodarowania terenu.

Funkcja zabudowy jest produkcja energii elektrycznej (P). Nazwa klasy przeznaczenia terenu
PET — teren elektrowni stonecznej.

Powierzchnia terenu inwestycji w m?: do 205 000 m® w tym:

- powierzchnia zabudowy: 100 000 — 201 000 m?;

- powierzchnia biologicznie czynna: 20 100 — 198 340 m?;

- powierzchnia podlegajgca przeksztatceniu : 100 000 — 205 000 m?.

W zwigzku z udzialem w strukturze gruntéw klasy IIlb wyznaczone zostaly dwa tereny
inwestycji oznaczone symbolami A iB, potaczone pasem gruntu wydzielonego dziatki
nr ewid. 42/27, ktéry jest przeznaczony pod infrastrukture techniczng i komunikacje

W ramach planowanego przedsigwzigcia przewiduje si¢ realizacje elektrowni stonecznej
o lgeznej mocy do 40 MW z mozliwoscia etapowania inwestycji wraz z magazynami energii
o nastepujacych gltownych elementach:

1) moduty fotowoltaiczne o tacznej mocy nominalnej do 40 MW o mocy jednostkowej
od 300 Wp — 2000 Wp w liczbie do 133 000 sztuk; ;
2) konstrukcje wsporcze do montazu panel fotowoltaicznych;
3) falowniki (inwertery) do 160 sztuk;
4) string-boxy;
5) kontenerowe stacje transformatorowe SN/nn o wysokosci do 4,50 m n.p.t —
do 40 sztuk;
6) kontenerowe magazyny energii o pojemnosci do 400 MWh, wysokosci
do 4,50 m n.p.t. — do 40 sztuk;
7) inirastruktura techniczna — kable elektroenergetyczne niskiego i Sredniego napiecia,
kable swiatlowodowe sensoryczne i telekomunikacyjne, kable DC i AC;
8) przytacze elekiroenergetyczne;
9) drogi dojazdowe wewngtrz elektrowni stonecznej, place manewrowe i inne niezbedne
nawierzchnie;
10) system monitoringu (bariera IR, czujniki ruchu, i inne urzgdzenia);
11)ogrodzenie terenu siatkg;
12) pozostale elementy infrastruktury niezbgdne do funkcjonowania inwestycii.
W zwigzku z powyzszym nie ustala si¢ linii nowej zabudowy, intensywnosci wykorzystania
terenu, udzialu powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, wysokosci zabudowy,
geometrii dachu, co wynika z § 2 pkt 4 rozporzqd=enia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024 r. wsprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczqcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116.

Nieprzekraczalna linia nowej zabudowy wynosi::

- 10 m od komplekséw gruntow lesnych zgodnie z decyzjg srodowiskowa;

- od granic dzialek ewidencyjnych zgodnie przepisami odrebnymi.

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

Zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) ,,przepiséw ust 1 pkt I nie stosuje sig do linii kolejowych, obiektow liniowych
i urzqdzen infrastruktury technicznej, a takze odnawialnego rédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
z dnia 15 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédlach energii”.

W zwigzku z powyzszym art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie dotyczy planowanego przedsigwzigeia, jednak ewidencji gruntéw wynika,
ze tereny inwestycji A i B rozdzielone sg pasem gruntu klasy IIIb o szerokosci ok. 50 m,
stad dojazd z kompleksu B do drogi publicznej nie moze si¢ odbywa¢ w kierunku drogi




gminnej na dziatce nr ewid. 45. W zwiagzku z powyzszym ustalono nastgpujgcy sposob
dostepu do drog publicznych:

- teren oznaczony symbolem A: bezposredni dostep do drogi publicznej na dz. nr ewid.
45 w obrgbie geodezyjnym Nowa Wrona, gmina Nasielsk;

- teren oznaczony symbolem B: posredni dostep do drogi wojewoddzkiej nr 571 Naruszewo —
Nasielsk — Pultusk poprzez projektowany nowy zjazd, na zasadzie stuzebnosci gruntowe;j
poprzez czgs$¢ dziatek. nr ewid. 42/25, 42/24.

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

Inwestycja nie wymaga zaopatrzenia w wode, odprowadzania sciekéw, utylizacji pozostalych
Sciekow, zaopatrzenia w energi¢ cieplng, gaz i srodki tacznoscei.

Dostep do energii elektrycznej: poprzez projektowane przylacze do sieci oraz energia
ze zrodel odnawialnych (energia stoneczna).

Wnioskodawca zalaczyl zaswiadczenie z dnia 1.10.2024 r. firmy ENERGA-OPERATOR
Oddzial w Plocku dotyczace zapewnicnia dostawy energii elektryczne) o mocy
przytaczeniowej 200 kW,

Energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownig stoneczng przesylana bedzie za
posrednictwem wewngtrzne] infrastruktury (stacji transformatorowych oraz magazynéw
energii) do Krajowej Sieci Elektroenergetycznej na warunkach okreslonych w technicznych
warunkach przylgczenia wydanych przez operatora sieci po przedstawieniu decyzji
o warunkach zabudowy, co wynika z art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r.
Prawo energetyczne lub bezposrednio do zaktadéw przemystowych na podstawie zawartych
umow.

Wody opadowe i roztopowe odprowadzane bgdg na wilasnym nieutwardzonym terenie.

W trakcie budowy i eksploatacji przedsiewzigcia powstang odpady stale, w tym roéwniez
odpady niebezpieczne. Odbiorcy odpadow beda sprawdzani pod wzgledem posiadanych
pozwolen zgodnie z ustawg o odpadach. Wszystkie odpady zostang zagospodarowane zgodnie
z wymogami ustawy o odpadach

Odpady gromadzone beda w przeznaczonych na ten cel kontenerach i przekazane zostang
specjalistycznym firmom, posiadajgcym zezwolenie na ich odzysk lub unieszkodliwianie na
podstawie zawartych umow.,

4) art. 61, ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
» teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1"~ warunek spelniony.

Powierzchnia dzialki nr ewid. 42/25 wynosi ok. 32,32 ha, natomiast powierzchnia obydwu
terenow inwestycji, ktéra jest powierzchnig planowang do przeksztalcenia wynosi do
205 000 m?. Tereny inwestycji oznaczone symbolami A i B obejmuja grunty klasy 1Va, IVD,
ViVL

Spod zabudowy wvlaczone zostaly grunty klasy IIIb oraz lasy objete ochrona na podstawie
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Tereny inwestycji A i B rozdzielone sa pasem gruntu klasy I1Ib o szerokosci ok. 50 m. W celu
ochrony gruntéw klasy IIIb wyznaczono dzialce sasiedniej nr ewid. 42/27 pas terenu
o szerokosci ok. 30 m przeznaczony dla lokalizacji podziemnej infrastruktury technicznej
i komunikacje. Wnioskodawca zalgczyl o$wiadczenie wiasciciela dziatki nr ewid. 42/27
o wyrazeniu zgody na lokalizacjg infrastruktury elektroenergetycznej oraz na przejazd tym
fragmentem dzialki.

Grunty rolne klasy IIIb objete zostaly zakazem zabudowy oraz przeksztalcenia i beda
stanowi¢ obszar o dotychczasowej funkcji rolnicze;j.




Grunty lesne — 3 kompleksy rowniez zostaly objete zakazem zabudowy oraz ich
przeksztalcania i pozostang w dotychczasowym zagospodarowaniu. Od gruntéw lesnych
obowigzuje nieprzekraczalna linia zabudowy 10 m ustalona zgodnie z decyzja srodowiskowa.

Tereny inwestycji, bgdace gruntem klasy IVa, IVb, V i VI nie wymagaja zgody na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze zgodnie z ustawg o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

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

a) Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé moggcych znaczgco
oddziatywa¢ na Srodowisko (Dz. U. = 2019 r. poz. 1839 z péz. zm.) oraz rozporzqd-=enie z dnia 10 sierpnia 2023
r. zmieniajgce rozporzqdzenie w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczqgco na srodowisko (Dz.U. = 2023 r. po:.
1724 r.

Planowane przedsigwzigcie jest ujete w katalogu inwestycji mogacych znaczgco wpltywaé
na srodowisko, wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 1. (Dz. U. 22023 r., poz. 1724 z p6z. zm.). Powierzchnia planowana
do przeksztatcenia wynosi do 205 000 m?.

Whnioskodawca zataczyl decyzj¢ sSrodowiskowa wydang dnia 10.05.2024 r. przez Woéjta
Gminy Joniec - znak PBG.6220.15.2023. Dla planowanego przedsigwzigcia nie zostata
przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko.

b) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2024 r. poz. 1478).

Tereny inwestycji nie leza w obszarze prawnie chronionym.
Planowane przedsigwzigcie nie narusza zakazéw obowigzujacej ustawy.

¢) Ustawa z 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 z péz. zm.)

Zgodnic z danymi z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK)
przed nadzwyczajnymi zagrozeniami teren nie lezy w obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig 1 ryzyka powodziowego.

d) Ustawa =z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 = péz.
zm.)

Przedmiotowa dziatka nie jest polozona na terenie objetym ochrong konserwatorska

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

a) w stosunku do ktdrego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowe;,
o ktorej mowa w art. 5 ust. I ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostat zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu ust. 1 pkt 6.

Powyzszy warunek jest spetniony. Teren inwestycji nie lezy w obszarach, o ktérych mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy.

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

Tereny inwestycji obejmujace czgs¢ dziatek nr ewid. 42/25 i 42/27 w obrebie
geodezyjnym Nowa Wrona, gmina Joniec sg gruntem klasy IVb, V i VI. Powierzchnia
dziatki nr ewid. 42/25 wynosi ok. 32,32 ha, natomiast z prawa do zabudowy wylaczone
zostaly grunty rolne klasy IIIb oraz 3 kompleksy gruntéw lesnych. Wymieniona dziatka lezy
na granicy Gminy Joniec i Gminy Nasielsk. Granicg gminy stanowi droga publiczna na
dzialce nr ewid. 45, ktora nalezy do obrebu geodezyjnego Nowa Wrona, gmina Nasielsk.

Inwestycja wg Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych (PKOB) jest zaliczona
do klasy 2302 - elektrownie. W ramach planowanego przedsiewzigcia przewiduje sie
realizacj¢ elektrowni stonecznej o tacznej mocy do 40 MW wraz z magazynami energii
i infrastrukturg techniczng, z mozliwoscia etapowania inwestycji.



Zgodnie z rozporzadzeniem 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) planowane przeznaczenie zalicza si¢ do terenow
produkeji o symbolu PEF — teren elektrowni stoneczne].
Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dla instalacji odnawialnego Zrodia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodlach energii (Dz.U. 2022 poz. 1378 z p6z. zm.),
odstgpiono od analizy obszaru w celu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu. Przeanalizowano obszar wokot terenu inwestycji o szerokosci ok.
100 metrow. Od zachodu wystepuja grunty rolne i lesne, od zachodu grunty rolne, od
poinocy grunty rolne i zabudowa zagrodowa na dziatkach nr ewid 41 i 42/13, od potudnia
zabudowa zagrodowa na dzialce nr ewid. 44/3 oraz grunty rolne 1 lesne.

Zgodnie z ustaleniami Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec nie zachodzi okolicznos¢ wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowigzku sporzadzenia
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objgtego wnioskiem.
Dla terenu, na ktorym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny inwestycji nie lezg w obszarze prawnie chronionym, obszarze ograniczonego
uzytkowania oraz w obszarze narazonym na osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest
polozony w granicach obszaréw podlegajacych ochronie z tytutu przepisoéw o:

» ochronie kopalin,

» ochronie terendéw zamknigtych i ich stref ochronnych,

» ochronie débr kultury;

» zagrozeniu powodziowym 1 ryzyku powodziowym.
Wnioskodawca nie jest whascicielem dziakki.
Ochrona interesow o0sdb trzecich nie bedzie powodowad ucigzliwosci 1 ograniczen
w uzytkowaniu terenow sasiednich dotyczacych, w tym:

a) zabezpieczenia dostepu do drogi publicznej,

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

oraz $rodkéw tacznoscei,

¢) dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

¢) ochrony przed ucigzliwosciami 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 art. 61 ust. 1 pkt 3 wustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odstgpiono od ustalenia linii nowej zabudowy od drogi
gminnej, intensywnosci zabudowy, udzialu powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji
frontowej, wysokosci zabudowy, geometrii dachu, minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej, minimalnej liczby miejsc do parkowania, co wynika rowniez z § 2 pkt 4
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagar: dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116.

2) Nieprzekraczalna linia nowej zabudowy wynosi:

- 10 m od kompleksow gruntow lesnych zgodnie z decyzja srodowiskowa;

- od granic dzialek ewidencyjnych zgodnie przepisami odrgbnymi.

3) W zwiazku z art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dostgp do drogi publicznej nie dotyczy planowanego przedsigwzigcia, jednak z uwagi na




ochrong gruntéw rolnych klasy IIIb oraz gruntéw lesnych ustalono, ze dojazd odbywat sie
bedzie wedtug nastepujacych zasad:

- teren inwestycji oznaczony symbolem A: bezposredni zjazd na droge publiczng na dzialce
nr ewid. 45 w obregbie geodezyjnym Nowa Wrona, gmina Nasielsk;
- teren inwestycji oznaczony symbolem B: posredni droge wojewodzka nr 571 Naruszewo —

Nasielsk — Puttusk poprzez projektowany nowy zjazd na zasadzie stuzebnosei gruntowej na
dziatkach nr ewid. 42/25 i 42/24.

4) Spod prawa do zabudowy wylaczone zostaly grunty rolne klasy IIIb oraz lasy, ktore
tworzg trzy kompleksy. Tereny inwestycyjne A i B rozdzielone sg pasem gruntu klasy IiIb
o szerokosci ok. 50 m. W celu ochrony gruntéw rolnych klasy IIIb wyznaczony zostal na
dzialce sgsiedniej 42/27 pas terenu o szerokosci ok. 30 m przeznaczony dla lokalizacji
podziemnej infrastruktury technicznej oraz komunikacji wewnetrzne;j.

Whioskodawca zalaczyl oswiadczenie whasciciela dziatki nr ewid. 42/27 o wyrazeniu zgody
na lokalizacjg infrastruktury technicznej oraz na przejazd tym fragmentem dziatki.

Grunty rolne klasy IIIb objgte zostaly zakazem zabudowy i beda stanowié obszar
o dotychczasowej funkcji rolnicze).

Grunty lesne — 3 kompleksy rowniez zostaly objete zakazem zabudowy i pozostang
w dotychczasowym zagospodarowaniu. Od gruntéw lesnych obowigzuje nieprzekraczalna
linia zabudowy 10 m ustalona zgodnie z decyzja Srodowiskowa.

Tereny inwestycji oznaczone symbolami A i B, bedace gruntem klasy IVa, IVb, Vi VI, nie
wymagaja zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze zgodnie z ustawa o ochronie
gruntow rolnych i lesnych.

5) Planowane przedsigwzigeie jest ujgte w katalogu inwestycji mogacych znaczaco wplywaé
na srodowisko, wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. 22023 ., poz. 1724 z p6z. zm.). Powierzchnia planowana
do przeksztalcenia wynosi 205 000 m?. Wnioskodawea zalgezyt decyzje srodowiskows
wydang dnia 10.05.2024 r. przez Wojta Gminy Joniec - znak PBG.6220.15.2023.
Dla planowanego przedsigwziecia nie zostala przeprowadzona ocena oddzialywania na
srodowisko. Strefa uciazliwosci wynikajaca z zalozonego profilu inwestycji nie moze
wykracza¢ poza granice terenu inwestycji. Inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych
funkcji zagospodarowania wystgpujacych na dziatkach sasiednich oraz pogarsza¢ warunkow
uzytkowania nieruchomosci sasiednich.

6) Inwestycja nie wymaga zaopatrzenia w wodg, odprowadzania Sciekow, utylizacji
pozostatych Sciekéw, zaopatrzenia w energig¢ cieplna, gaz i srodki lacznosci.

Dostep do energii elektrycznej: projektowane przylacze do sieci oraz energia ze zrodet
odnawialnych — energia stoneczna.

Whnioskodawca zalaczyt zaswiadczenie z dnia 1.10.2024 r. fiimy ENERGA-OPERATOR
Oddziat w Plocku dotyczace =zapewnienia dostawy energii elektrycznej o mocy
przyltaczeniowej 200 kW.

Energia elektryczna wyprodukowana przez elektrowni¢ stoneczng przesylana bedzie
za posrednictwem wewngtrzne] infrastruktury (stacji transformatorowych oraz magazynow
energii) do Krajowej Sieci Elektroenergetycznej na warunkach okreslonych w technicznych
warunkach przylaczenia wydanych przez operatora sieci po przedstawieniu decyzji
o warunkach zabudowy, co wynika z art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r.
Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266) lub bezposrednio do zaktadow
przemystowych.

7) Ustalone warunki zabudowy nie w pelni spelniaja zadania Wnioskodawcy, ktory wystapit
o ustalenie ogrodzenia o wysokosci 2,50 m. Zgodnie z decyzjg srodowiskowg obowiazuje




ogrodzenie terenu siatkg o wysokosé ok. 2 m, bez podmurdwki, z wolng przestrzenia

od poziomu terznu do dolngj krawedzi ogrodzenia o wysokosci co najmnie) 20 cm Pozostate

zadania Wnioskodaswey zostaty unzglednione

S Zgedniv 2 Jecy gy stodowiskow g obowigeuje tosviez

- pozostawienis terenow inwestycji w naturalne) sukces)i lub obsianie roslinnoscig niskg
z zastosowaniem roslin gatunkow rodzimych, dostosowanych do lokalnych warunkow.
kwitngce w roznych okresach sezonu wegetacyjnego,

- zastosowanie w obicktach  elekirowni jasnych odcieni szaroscl lub zicleni, ktore
sg neutralne dla otoczenia;

- zastosowanie na panelach fotowoltaicznych powtok antyrefleksyjnych.

9) W zwigzku z¢ spetnieniem warunkow art. 61 pkt 1-6 ustawy z dnta 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy opracowa¢ projekt decyzji

o warunkach zabudowy dla planowanego przedsigwzigeia i przedstawic do uzgodnienia

zgodnie z art. 33 ust. < ustawy.

10) W zwigzku =z postanowieniem Zarzadu Wojewodztwa Mazowieckiego U -

2467 1822025 1 EM z dnia 7 03.2025 r dotyczacym umorzenia postepowania W sprawie

uzgodnignia zjazdu na droge wojewodzky nr 571 Naruszewo - Nasielsk — Puhusk nalezy

zmieni¢ zapis dotyczacy dostgpu do drogi publiczne) na nastgpujgcy:

- teren inwestycji oznaczony symbolem A: bezposredni dostep do drogi gminne) na dzialce
nr ewid. 45 w obrgbie geodezyjnym Nowa Wrona, gmina Nasielsk;

- teren inwestycji oznaczony symbolem B: posredni dostgp do drogi gminne) na dziatee nr
ewid 45 poprzez shuizebnos¢ gruntowa pasem o szerokosci ok. 30 m na dzialce nr ewid.
4227

i

Petnomoconik Wnioskodawey zalgczyta zgode whasciciela dziatki nr ewid 42727 na przejazd
tym fragmentem dziatki przez caly okres funkcjonowania elektrowni stoneczng)
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