Hajndéwka, dnia 18 maja 2023r.
Urzad Gminy Hajnéwka
17-200 Hajnowka
ul. Aleksego Zina 1

IP.6730.6.2023
DECYZIJA

Na podstawie art. 59 ust.1i 2, art. 60 ust.1, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1, ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503, z pdzn. zm.), nawigzujgc do
art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 775) po rozpatrzeniu wniosku
ztozonym w dniu 16 stycznia 2023 r. przez spétke PCWO Energy Projekt Sp. z o.0., ul. Emilii Plater 53, 00-
113 Warszawa, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy,

ustala sie:

1. warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji o charakterze zabudowy
produkcyjnej, polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 36 MW, wraz z
niezbednymi do jej funkcjonowania obiektami i urzgdzeniami infrastruktury technicznej (m.in.
doziemng instalacj3 elektryczng, stacjami transformatorowymi, magazynami energii, inwerterami,
liniami napowietrzno-kablowymi nN i SN, oraz przytaczami energetycznymi), w ramach dziatek
potozonych w Gminie Hajnéwka w obrebie Nowosady, w ramach czesci dziatki oznaczonej nr
geod.: 202, oraz w obrebie Dubiny, w ramach czesci dziatek oznaczonych nr geod.: 400/7, 412/2 i
412/8.

2. Warunki i szczegoétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z
przepiséw odrebnych:
a) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

e spetni¢ warunki i wymagania wynikajgce z art. 5 ust. 2, ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 t.j.,, z péin.zm.), w zakresie uzytkowania obiektu
budowlanego, a w szczegdlnosci w zakresie utrzymywania go w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym (...),

e parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

— catkowita powierzchnia dziatek 400/7, 412/2, 412/8 (obreb Dubiny) oraz dziatki 202
(obreb Nowosady) wynosi 25, 0582 ha,

— faczna powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata
powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu
realizacji przedsiewziecia bedzie wynosita do 17,76 ha,

— powierzchnia zabudowy istniejgcej (wg wniosku Inwestora) — brak,

— wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki objetej
zakresem wniosku — maksymalnie do 0,70;

1) Charakterystyka techniczna planowanego zamierzenia inwestycyjnego — wg wniosku
inwestora: Przedmiotem przedsiewziecia jest realizacja inwestycji o charakterze zabudowy
produkcyjnej, polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 36 MWp, wraz z
niezbednymi do jej funkcjonowania obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej,
ktorg tworzy¢ beda:

e zespot paneli fotowoltaicznych, montowanych na wolnostojgcych stelazach (o konstrukcji
szkieletowej), zakotwionych w istniejgcym podtozu gruntowym — w ilosci do 90000 szt. (o mocy
250-5000 Wp),

— szerokos$¢ rzedu paneli —do 300 m,
— odstepy miedzy rzedami paneli —do 20 m,

maksymalna wysokos$¢ rzedu paneli—do 5 m.n.p.t.,

panele pochylone pod kagtem od 15° do 35°,

inwertery pradu, falowniki;




kontenerowe stacje transformatorowe — do 36 szt.,

— parametry dla pojedynczej stacji kontenerowej:
— maksymalna powierzchnia zabudowy stacji transformatorowej do 18 m?,
— szerokos¢ elewacji frontowej - do 10, 00 m,
— wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej stacji - do 4,00 m,
— wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub wysokos¢ stacji - do 4,50 m,
— dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy, lub wielospadowy o kacie nachylenia
dachu - do 25°,
kontenerowy system magazynowania energii_ o nastepujacych parametrach magazynu

energii —do 1 szt.:
— maksymalna powierzchnia zabudowy - do 85 m?,
— szerokos$¢ elewacji frontowej - do 15,00 m,
— wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej stacji - do 4,00 m,
— wysokos¢ gtownej kalenicy lub wysokos¢ - do 4,50 m,
— dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy, lub wielospadowy o kacie nachylenia
dachu - do 35°,
przytacza umozliwiajgce wpiecie elektrowni do sieci nN/SN w celu przekazania
wyprodukowanej energii;
ogrodzenie terenu — azurowe, do wysokosci 2,20 m,
system monitoringu, zasilania i sterowania,
drogi dojazdowe wewnetrzne, utwardzenie terenu,
inna infrastruktura naziemna i podziemna - jako niezbedne elementy infrastruktury
zwigzane z budowg i pézniejszg eksploatacjg przedsiewziecia.

Przewidywany okres eksploatacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego wynosi 30 lat.
b) ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoétczesne;j:

1.

spetni¢ warunki i wymagania okreslone w:
art.74 ust.1, art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.].
Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z pdin. zm.), zgodnie z trescig ktérego, w trakcie
przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu;
art. 75 ust. 12, w/w ustawy w zakresie ochrony srodowiska na obszarze prowadzenia prac
budowlanych przy realizacji przedsiewziecia, a w szczegdlnosci obowigzku uwzglednienia
ochrony gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych, oraz
wykorzystywania i przeksztatcania elementéw przyrodniczych przy prowadzeniu prac
budowlanych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg
konkretnej inwestycji;
art. 76 ust. 1 i 2 tejze ustawy, zgodnie z ktérym nowo zbudowany lub zmodernizowany
obiekt budowlany, zespét obiektéw lub instalacja nie moga by¢ oddane do uzytkowania,
jezeli nie spetniajg wymagan ochrony srodowiska, dotyczacych w szczegélnosci:
— wykonanie wymaganych przepisami lub okreslonych w decyzjach administracyjnych
srodkéw technicznych chronigcych srodowisko;
— zastosowanie odpowiednich rozwigzan technologicznych, wynikajgcych z ustaw lub
decyzji;
— uzyskanie wymaganych decyzji okreslajacych zakres i warunki korzystania ze
Srodowiska.
spetni¢ warunki i wymagania wynikajace z art. 5 ust.1, pkt 1, lit. d, ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 682), zgodnie z ktdrym: obiekt budowlany wraz
ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage przewidywany
okres uzytkowania, projektowaé i budowa¢ w sposdb okreslony w przepisach, w tym
techniczno - budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc (w
szczegolnosci) spetnienie wymagan podstawowych dotyczgcych odpowiednich warunkéw
(...) ochrony srodowiska, (...);
uzyskac¢ zgode (stanowisko) Starosty Powiatu Hajnowskiego w przedmiocie wytaczenia z
produkcji uzytkdw rolnych pod projektowang zabudowe w zakresie zwigzanym z
projektowanym zamierzeniem inwestycyjnym (art. 11, ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
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c) obstugi
1.

vawnN

8.

o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409),

teren nie jest objety obowigzkiem sporzgdzenia planu miejscowego;

planowane przedsiewziecie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3, ust.1, pkt
54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie okreslenia
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz.U.2019.1839 z pdzn. zm.);
Whioskodawca zatgczyt do wniosku o warunki zabudowy Decyzje IP.6220.14.2022 z dnia 29
listopada 2022 r., wydang przez Wéjta Gminy Hajndwka, w ktdrej stwierdzono brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia.
Przy realizacji inwestycji nalezy spetni¢ warunki i wymagania zawarte w/w decyzji
IP.6220.14.2022 z dnia 29 listopada 2022 r.

w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zaopatrzenie w energie elektryczng — poprzez projektowane przytacze elektroenergetyczne
na zasadach okreslonych przez PGE Dystrybucja S.A., Oddziat Biatystok, Rejon Energetyczny
Bielsk Podlaski, ul. 11 Listopada 11, 17-100 Bielsk Podlaski, wyprodukowana energia
elektryczna bedzie przesytana do istniejgcych sieci energetycznych poprzez projektowane
sieci i przytacze elektroenergetyczne — na podstawie warunkéw wydanych przez gestora
sieci,

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

zrzut sciekdw bytowo — gospodarczych — nie dotyczy;

zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy;

zjazdy i wejscie na dziatke — poprzez projektowane zjazdy na dziatki z przyleglych do
przedmiotowych dziatek drogi powiatowej (dziatka o nr geod. 937, obreb Dubiny), oraz drog
gminnych (dziatki ozn. numerami ewidencyjnymi gruntow 203 i 224 obreb Nowosady, oraz
dziatki ozn. numerami ewidencyjnymi gruntow: 938, 939, obreb Dubiny),

inne - projektowane ogrodzenie terenu wokot planowanej inwestycji (azurowe, o wysokosci do
2,20 m) - nalezy montowac¢ w odlegtosci minimalnej 5,00 m od linii rozgraniczajgcych dziatke z
pasem drogowym drogi (z uwagi na to, ze drogi sy drogami dojazdowymi do pdl, na ktérych
jezdzag maszyny rolnicze wraz z osprzetem),

odwodnienie terenu — powierzchniowo na dziatke wiasng. Nalezy spetni¢ warunki i wymagania
wynikajace z § 29 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022
r. poz. 1225), zgodnie z ktérym: ,Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu woéd opadowych w
celu kierowania ich na teren sgsiedniej nieruchomosci jest zabronione”.

w przypadku kolizji planowanego zamierzenia inwestycyjnego z istniejgcg infrastrukturg
techniczng — projekt zagospodarowania terenu uzgodnic z wtascicielami urzadzen.

d) wymagan dotyczacych ochrony intereséw osdb trzecich:

1.
2.

a)

b)

nalezy spetni¢ wymagania okreslone w punktach: 2 i 4 niniejszej decyzji.
spetni¢ warunki i wymagania wynikajgce z art. 5 ust. 1, ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 682), zgodnie z ktérymi: obiekt budowlany wraz ze
zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage przewidywany okres
uzytkowania, projektowac i budowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-
budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac (w szczegdlnosci):
spetnienie wymagan podstawowych (...) dotyczacych:

— nosnosci i statecznosci konstrukcji,

— bezpieczenstwa pozarowego,

— higieny, zdrowia i Srodowiska,

— bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow,

— ochrony przed hatasem,

— oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej,

— zrownowazonego wykorzystania zasobow naturalnych (...),
poszanowanie, wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw
0s6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej.

e) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:

nie dotyczy omawiane] inwestycji.



3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono linig koloru czerwonego na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 - stanowiacej zatacznik nr 1 - do niniejszej decyzji.
W/w zatacznik do niniejszej decyzji znajduje sie do wgladu w Urzedzie Gminy Hajnéwka w pokoju
nr 39 /I pietro/. Jeden egzemplarz zatacznika nr 1 otrzymuje wnioskodawca.
Minimalng (nieprzekraczalng) linie zabudowy wyznacza sie w odlegtosci 20,00 m od zewnetrznej
krawedzi jezdni drogi powiatowej (dziatka ozn. numerem ewidencyjnym gruntéw 937, obreb Dubiny),
oraz w odlegtosci 15,00 m od linii rozgraniczajacych dziatki: o nr geod.202 (w obrebie Nowosady),
oraz dziatki oznaczone nr geod.: 400/7, 412/2 i 412/8 (w obrebie Dubiny) - z pasami drogowymi
drég gminnych (dziatki ozn. numerami ewidencyjnymi gruntéw 203 i 224 obreb Nowosady, oraz dziatki
ozn. numerami ewidencyjnymi gruntow 2938, 939, obreb Dubiny) - jak pokazano w zatjczniku
graficznym.
Projektowane ogrodzenie terenu wokoét planowanej inwestycji (azurowe, o wysokosci do 2,20 m) -
nalezy montowa¢ w odlegtosci minimalnej 5,00 m od linii rozgraniczajagcych dziatke z pasami
drogowymi drég gminnych.

4. Inne wymagania wynikajgce z przepisow odrebnych.
Aby uzyskac zgode na realizacje przedmiotowej inwestycji nalezy:

1. wykazac prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane - art. 32 ust. 4, pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 682),

2. projekt budowlany wykona¢ zgodnie z wymogami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 682), ze szczegbélnym uwzglednieniem warunkow
okreslonych w art. 5 ust. 1, odnoszgcych sie do sposobu projektowania i budowy obiektow
budowlanych, w tym do spetnienia wymagan w zakresie poszanowania wystepujgcych w
obszarze obiektu uzasadnionych intereséw oséb trzecich oraz zgodnie z Rozporzgdzeniem
Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzes$nia 2020r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy
projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1679);

3. realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe, wraz ze stosownym
whnioskiem nalezy zwrdci¢ sie do Starostwa Powiatowego w Hajndéwece, ul. A. Zina nr 1,
dotaczajac:

— 3 egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami
i innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegdlnymi, opracowanym
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
1679), oraz zaswiadczeniem, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy Prawo
budowlane (art. 33 ust. 2, pkt 1, 2 i 3, ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 682),

— o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane;

— ostateczng decyzje o warunkach zabudowy,

5. Stan faktyczny i prawny terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji:
Po analizie stanu faktycznego w zakresie istniejgcego zainwestowania, funkcji obiektéw i terendéw
oraz stanu prawnego terenu nie znaleziono przeciwwskazan dla realizacji inwestycji.

Uzasadnienie:

Whioskodawca spdtka PCWO Energy Projekt Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa — w
dniu 16.01.2023r. ztozyta wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji o
charakterze zabudowy produkcyjnej, polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 36 MW, wraz z
niezbednymi do jej funkcjonowania obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej (m.in. doziemna
instalacjg elektryczng, stacjami transformatorowymi, magazynami energii, inwerterami, liniami napowietrzno-
kablowymi nN i SN, oraz przytgczami energetycznymi), w ramach dziatek potozonych w Gminie Hajnéwka w
obrebie Nowosady, w ramach czesci dziatki oznaczonej nr geod.: 202, oraz w obrebie Dubiny, w ramach czesci
dziatek oznaczonych nr geod.: 400/7,412/21412/8.

Planowane przedsiewziecie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3, ust.1, pkt 54 lit. b
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie okreslenia przedsiewzie¢ mogacych
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znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U.2019.1839 z pdin.zm.). Wnioskodawca zatgczyt do wniosku o
warunki zabudowy Decyzje 1P.6220.14.2022 z dnia 29 listopada 2022 r., wydang przez Wdjta Gminy
Hajndwka, w ktdrej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla
przedmiotowego przedsiewziecia. Przy realizacji inwestycji nalezy spetni¢ warunki i wymagania zawarte w/w
decyzji IP.6220.14.2022 z dnia 29 listopada 2022 r.

Wéjt Gminy Hajndéwka, dziatajac zgodnie z art. 61 Kodeksu postepowania administracyjnego
zawiadomit strony o wszczeciu postepowania w przedmiotowe] sprawie zawiadomieniem znak sprawy:
IP.6730.6.2023 z dnia 25.01.2023r., oraz umozliwit stronom czynny udziat w postepowaniu na kazdym jego
etapie.

Na terenie objetym wnioskiem brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W zwigzku z tym zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pdin. zm.) lokalizacja planowanego
przedsiewziecie wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy.

Zgodnie z art.59 ust 1.: ,,Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga
ustalenia, w drodze decyzji, warunkdéw zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 stosuje sie odpowiednio. {(...)”

W swietle art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r.
poz. 503 z pdin. zm.) - przepiséw z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu
art.2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrddtach energii.

Z uwagi na specyfike tych inwestycji zwykle nie moze by¢ mowy o dostosowaniu cech zabudowy
powstajgcej do cech zabudowy istniejgcej. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajgce z przepiséw odrebnych, pozwalajg natomiast na ustalenie, ze realizacja planowanej inwestycji w
sposob okreslony w niniejszej decyzji nie spowoduje naruszenia tadu przestrzennego, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych, wymagan ochrony srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego i
débr kultury, ochrony zdrowia, waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnosci, potrzeb obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa oraz potrzeb interesu publicznego.

W omawianej sprawie stwierdza sie, iz spetnione zostaty warunki zawarte w art. 61 ust. 1 upzp:

- wramach przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, iz w $wietle art. 61 ust. 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pdin. zm.) -
przepiséw z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzagdzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art.2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zZrédtach energii.

— teren posiada dostep do drogi publicznej - poprzez projektowane zjazdy na dziatki z przylegtych do
przedmiotowych dziatek drogi powiatowej (dziatka o nr geod.937, obreb Dubiny), oraz drég gminnych
(dziatki ozn. numerami ewidencyjnymi gruntéw 203 i 224 obreb Nowosady, oraz dziatki ozn. numerami
ewidencyjnymi gruntow: 938, 939, obreb Dubiny),

— dziatki Inwestora nie wymagajg uzbrojenia terenu dla zamierzonej inwestycji,

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nie lesne;

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

-~ zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, 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 (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 273 z pdzn. zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art.22 ust.2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pdin. zm.) zostaly spetnione, a wiec brak jest podstaw do wydania decyzji
odmownej. Decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy ma charakter decyzji zwigzanej, co oznacza, ze sposéb
rozstrzygniecia sprawy nie zostat pozostawiony uznaniu organu administracyjnego, ale jest scisle determinowany
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przepisami prawa. W sytuacji, gdy warunki, okreslone w art. 61 ust. 1 upzp zostaty spetnione, organ nie moze
odmoéwic potencjalnemu inwestorowi ustalenia warunkéw zabudowy.

Inwestycja zlokalizowana bedzie na czesci dziatek o nr ewidencyjnych 400/7, 412/2, 412/8 (w
obrebie Dubiny), oraz czesci dziatki o nr geod. 202 (w obrebie Nowosady), Gmina Hajnéwka. taczna
powierzchnia dziatek wynosi 25,0582 ha, pod realizacje inwestycji przewiduje sie wykorzystanie do 17,76 ha
powierzchni. Teren przeznaczony pod inwestycje stanowig gleby orne i pastwiska o niskich klasach
bonitacyjnych (RIVa, RIVb, RV, RVI, PslV, PsV). W bezposrednim otoczeniu dziatek réwniez wystepujg
gtdwnie grunty orne i tereny lesne. Na terenie dziatek inwestycyjnych brak jest zabudowan, najblizszy
budynek mieszkalny zlokalizowany jest w odlegtosci ponad 636 m od planowanej inwestycji.
Przedsiewziecie bedzie zlokalizowane poza obszarami objetymi ochrong ujeé¢ wéd.

Na etapie realizacji przedsiewziecia wystgpi emisja hatasu, drgan i zanieczyszcze do powietrza ze
sprzetu budowlanego i transportowego oraz powstanie odpaddw. Oddziatywania te bedg jednak miaty
charakter lokalny, odwracalny i zostang ograniczone do minimum dzieki zastosowaniu przez inwestora
rozwigzan chronigcych s$rodowisko. Prace budowlane bedg wykonywane w porze dziennej przy
wykorzystaniu sprawnych maszyn i urzgdzen. Odpady bedg segregowane i przekazywane specjalistycznym
firmom posiadajgcym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarki odpadami. W przypadku ewentualnego
zakonczenia eksploatacji przedsiewziecia panele fotowoltaiczne zostang zdemontowane, a wytworzone
odpady w miare mozliwosci zostang poddane ponownemu przetworzeniu oraz zagospodarowane zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.

Na etapie eksploatacji zespdt paneli fotowoltaicznych bedzie bezobstugowy, niewymagajgcy
budowy zaplecza socjalnego ani infrastruktury wodno - kanalizacyjnej. Eksploatacja elektrowni
fotowoltaicznej nie wigze sie z powstawaniem S$ciekdw, emisjg zanieczyszczen do powietrza, ani
ponadnormatywng emisjg hatasu czy promieniowaniem elektromagnetycznym. Wszelkie oddziatywania
zwigzane z funkcjonowaniem farmy ograniczg sie do terenu do ktérego inwestor posiada tytut prawny.

Planowane przedsiewziecie zlokalizowane jest poza obszarem Natura 2000. Po uwzglednieniu
tacznych uwarunkowan, o ktérych mowa w art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o
udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na s$rodowisko (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 1029, z pdzin. zm.), stwierdzono ze
planowane przedsiewziecie nie bedzie znaczaco negatywnie oddziatywaé na obszary Natura 2000 w
odniesieniu do siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw rodlin i zwierzat, dla ktérych ochrony wyznaczono te
tereny. Najblizszy obszar Natura 2000, to Puszcza Biatowieska PLC 200004 znajdujacy sie w odlegtosci ok.
2,07 km od projektowane] inwestycji. Ze wzgledu na charakter inwestycji oraz jej lokalizacje, ryzyko
znaczgcego wptywu na przedmiot ochrony oraz integralno$¢ w/w obszaru Natura 2000 nie wystepuje.
Przedsiewziecie nie bedzie stanowi¢ zagrozenia dla mieszkancéw zamieszkatych w sgsiedztwie z
projektowang inwestycjg (najblizsze siedziby ludzkie znajdujg sie w odlegtosci ok. 636 m) zaréwno w fazie
realizacji, jak i eksploatacji obszar oddziatywania projektowanej inwestycji zamyka sie w granicy dziatek, na
ktorych bedzie realizowana inwestycja i nie ogranicza zagospodarowania dziatek sgsiadujacych.

Rozpatrujac ztozony wniosek inwestora, przed wydaniem decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy,
Wéjt Gminy Hajnéwka po dokonaniu analizy wynikajgcej z art. 53 ust.3, zgodnie z obowigzkiem
wynikajgcym z art. 53 ust. 4, pkt 6 i 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwrdcit sie
pismami z dnia 29.03.2023r. o uzgodnienie decyzji do organdw witasciwych w sprawach:

— Starosty Hajnowskiego wtfasciwego organu w sprawie ochrony gruntéw rolnych, z prosbg o
uzgodnienie przedmiotowej inwestycji w zakresie, o ktdrym mowa w art. 53 ust. 4, pkt 6 ustawy,

— Dyrektora Zarzqdu Zlewni Paristwowe Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Sokofowie
Podlaskim - organu wtasciwego w sprawach melioracji wodnych - z prosbqg o uzgodnienie
przedmiotowej inwestycji w zakresie o ktérym mowa w art. 53 ust. 4, pkt 6, ustawy,

— Zarzqdu Drég Powiatowych w Hajndwce - organu wtasciwego w zakresie, o ktérym mowa w art. 53
ust. 4, pkt 9, (wtasciwym zarzqdcq drogi)

Wymienione organy swoje stanowisko wyrazity w drodze nastepujacych pozytywnych uzgodnien:
- dziatajgcy z upowaznienia Starosty Hajnowskiego, Naczelnik Wydziatu Geodezji, Katastru i
Nieruchomosci, Geodeta Powiatowy nie wnidst Zzadnych uwag w terminie 14 dni, zgodnie z art. 53
ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym



— Dyrektor Zarzgdu Zlewni Paristwowe Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Biatymstoku nie
wnidst Zadnych uwag w terminie 14 dni, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

- Zarzqd Drég Powiatowych w Hajndwce — postanowieniem znak: DT.432.1.8.2023 z dnia
04.04.2023r. postanowit uzgodnic pozytywnie przy zachowaniu nastepujgcego warunku:

. lokalizacje zjazdu z drogi powiatowej Nr 1622B na dziatki o nr geod. 400/7 i 412/8, nalezy
uzgodnié z zarzadcg drogi.

Nie dokonywano uzgodnien z pozostatymi organami okreslonymi w art. 53 ust. 4 w/w ustawy gdyz
w analizowanym przypadku obowigzek taki nie wystepuje.

Rozpatrujac ztozony wniosek inwestora, przed wydaniem decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy,
na podstawie art.10 Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 775),
zawiadomieniem z dnia 28.04.2023r.r. zawiadomiono strony o mozliwosci zapoznania sie z zebranymi
aktami sprawy. Na przestane zawiadomienia nie wptynety uwagi i wnioski do przedmiotowej sprawy od
stron postepowania.

W niniejszej decyzji opréocz wymogow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
uwzgledniono przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588, z pdin.zm.) oraz przepisy
Rozporzadzenia 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
(Dz.U.2003.164.1589). Zgodnie z wymogami ustawowymi — projekt niniejszej decyzji zostat sporzadzony
przez uprawnionego cztonka wtasciwej izby samorzadu zawodowego architektow.

W powyzszym stanie faktycznym i prawnym rozstrzygnieto jak w osnowie niniejszej decyzji.
Pouczenie

1. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i
wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust. 1, ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).

2. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktaddéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4, ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

4. Decyzja o warunkach zabudowy - za zgodg strony, na rzecz ktérej zostata wydana, moze by¢
przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji (art. 63
ust 5, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

5. Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

— inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
— dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

6. Decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.

7. Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe na podstawie przepisdw ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 668).

Od decyzji niniejszej przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Biatymstoku, ul. Mickiewicza nr 3, za posrednictwem Wadjta Gminy Hajnéwka,
w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Stronom przystuguje mozliwos¢ zrzeczenia sie prawa do odwotania po doreczeniu im decyzji w
sprawie, przed uptywem terminu na wniesienie odwotania. Zrzeczenie sie prawa do odwotania nastepuje w
formie oswiadczenia, ktére nalezy kierowaé do Woéjta Gminy Hajndéwka.

Z dniem doreczenia Wdjtowi Gminy Hajnéwka oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna tj. wykonalna.
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Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 - linig
koloru czerwonego, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy — dla potrzeb ustalenia wymagan nowej zabudowy,
stanowi zatgcznik nr 1 i nr 2 do niniejszej decyzji (sktadajgcy sie odpowiednio z: czesci graficznej —zat. nr 1 i
czesci tekstowej — nr 2). W/w zatgczniki zawierajagce cze$¢ tekstowq i graficzng, do niniejszej decyzji znajduja
sie do wgladu w Urzedzie Gminy Hajndwka, ul. A. Zina 1 w Hajndwce w pokoju nr 39 /I pietro/.

Po jednym egzemplarzu zatgcznikdw nr 1 i nr 2 otrzymuje wnioskodawca.

Z up. WOITA
mgr inz. Andrzej Golonko
KIEROWNIK

Referatu Inwestycji Planowania
Przestrzennego i Gospodarki Gruntami

Zataczniki :
— nrl-czes$c graficzna (mapa w skali 1: 1000 z wyznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji),

— nr 2 —wyniki analizy (cze$¢ tekstowa — zat. 2).

Otrzymuije :
1. spotka PCWO Energy Projekt Sp. z o.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa,

adres do korespondenciji: ul. Sw. Leonarda 7, 25-311 Kielce,
2. Strony wg wykazu znajdujacego sie w aktach niniejszej sprawy,
3. a/a.



