BURMISTRZ
SEPOPOLA

ul. 11 Listopada 7
11-210 Sepopol
ZNAK: GI.V.6730.11.24

Sepopol, dnia 20 maja 2024 r.

DECYZJA Nr 11/1/2024
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (T,j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.) oraz zgodnie z art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Tj. Dz. U. z 2024 r.
poz. 572) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 08.03.2024 r. (data wplywu wniosku: 08.03.2024 r.) zlozonego
przez Spotke RSE 17 Sp. z 0.0., ul. Zelazna 59/3.7, 00-848 Warszawa, w imieniu i na rzecz ktérej
wystepuje Pan Maciej Zmystowski, zam. Wymoj 29A, 11-034 Wymdj

USTALAM

na rzecz Spolki RSE 17 Sp. z o.0. warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy
fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastruktura techniczng, magazynem energii i zagospodarowaniem
terenu na cz¢$ciach dziatek o nr ew. 24/3 w obrebie Boryty i 59/2 w obrgbie Se¢popolski Dwér, gmina
Sepopol.

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

2. Rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng,
magazynem energii i zagospodarowaniem terenu na czg¢sciach dzialek o nr ew. 24/3 w obrebie
Boryty i 59/2 w obrebie Sepopolski Dwér, gmina Sg¢popol — usytuowanie projektowanej inwestycji
okre§laj zalagcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

3. Warunki i szezegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.

3.1.Uwarunkowania przestrzenne.

a) Dopuszcza si¢ budowg farmy fotowoltaicznej, w tym budowe:

— paneli fotowoltaicznych wraz ze stelazami i infrastruktura techniczna;

— do 8 szt. stacji transformatorowych (wymiary pojedynczej stacji w rzucie poziomym: 3,1m x
8,2m, wysokos¢ do 3,8m);

—~ do 50 szt. kontenerowych magazynéw energii (maksymalna wysoko$¢ magazynu do 3,5 m).

b) Maksymalna powierzchnia terenu przedmiotowej inwestycji: maks. do 48,0 ha.

¢) Dopuszcza si¢ instalacje innych obiektéw i urzadzen niezbgdnych do wykonania przedmiotowej
inwestycji.

d) Teren dzialki pod projektowang instalacja fotowoltaiczna przeznacza si¢ pod funkcje produkcyjna.

e) Przy projektowaniu i realizacji przedmiotowej inwestycji nalezy uwzgledni¢ istniejace na jej obszarze
sieci infrastruktury technicznej, w porozumieniu z wlascicielami tych sieci. W przypadku kolizji
planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury technicznej, nalezy je przebudowaé
w uzgodnieniu z dysponentem sieci.

f) Nalezy spelni¢ wymagania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (T j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 682 z pdzn. zm.), w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r.
w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego (T.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1679 ze
zm.), w rozporzagdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (T.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
1225).

3.2.Linie zabudowy.

a) Nieprzekraczalna linia zabudowy — wyznaczona w odlegloscei 20,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni
drogi powiatowej o nr 1567 N (dziatka o nr ew. 38) oraz w odleglosci 6,0 m od linii rozgraniczajacej
z droga o nr ew. dzialki 40, zgodnie z zalacznikami graficznymi do niniejszej decyzji.

b) Odleglosci od nieruchomosci sgsiednich reguluje Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (T.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).
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Odleglos¢ od granicy lasu nalezy przyja¢ zgodnie z § 271 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (T.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

Odlegtosci od ciekéw oraz zbiomikéw wodnych nalezy przyjaé zgodnie z ustawa z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (T.j. Dz. U. 2 2023 r. poz. 1478 z pézn. zm.).

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

3.3. Zagospodarowanie dzialki.

a)
b)

d)

5.

Nie dopuszcza sig stosowania ogrodzen murowanych petnych, betonowych oraz prefabrykowanych
Zelbetowych.

Pozostale warunki zgodne z rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (T.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

Warunki wynikajace z przepiséw szczegélnych.

Odlegtos¢ zabudowy od istniejacych urzadzen podziemnych i naziemnych powinna byé zgodna
z PN-76/E-05125 elektroenergetyczne i sygnalizacyjne linie kablowe. Projektowanie i budowa
(zmiany biul. PKNM i J nr 1 —2/79, poz. 2; nr 4/81, poz. 2; nr 4/81, poz. 29).

Dokumentacj¢ budowlang nalezy wykona¢ zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia
11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegblowego zakresu i formy projektu budowlanego (T.j. Dz. U.
z2022 r. poz. 1679 ze zm.).

Obiekty budowlane, budowle i zwiazane z nimi urzadzenia zaprojektowaé zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (T.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
1225).

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowaé i budowaé w sposéb okre$lony w przepisach, w tym
techniczno — budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej (ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane (T.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z pézn. zm.).

Zasady obslugi komunikacyjnej terenu — zgodnie z ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (T,j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 320).

Projekt budowlany powinien by¢ sporzadzony przez uprawnionego projektanta wpisanego na liste
czlonkéw wiadciwej izby samorzadu zawodowego, w zakresie przewidzianym w Prawie
budowlanym (T.j. Dz. U. z 2023 r, poz. 682 z p6zn. zm.).

Warunki wynikajgce z ochrony $rodowiska oraz dziedzictwa kulturowego.

5.1. Warunki wynikajace z ochrony srodowiska.

a)

b)

c)

d)

Teren inwestycji znajduje si¢ na obszarze specjalnej ochrony Natura 2000 ,,Ostoja Warminiska” (kod
obszaru: PLB280015), ustanowionego na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca
2004 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 (Dz.U.04.229.2313).
Projektowana inwestycja nalezy do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko - w rozumieniu § 3 ust. 1 pkt. 54 lit b) Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (T.j. Dz.
U.z2019r. poz. 1839 z p6zn. zm.).

Przedmiotows inwestycje realizowaé zgodnie z decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacj¢ przedsigwzigcia (decyzja znak: GLIIL.6220.5.2023 z dnia 30.10.2023 r., wydana przez
Burmistrza Sepopola).

Nalezy stosowa¢ przepisy m. in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Tj. Dz. U. 2 2024 r. poz. 54), ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (T.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1478 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (T.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587
z poézn. zm.), Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziom6w hatasu w §rodowisku (T.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 112).

5.2. Warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego.

a)

Na przedmiotowym obszarze nie wystgpuja ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa
kulturowego.



b) Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (T.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 840 z pézn. zm.), kto w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych odkryt
przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac
wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu
dostepnych $rodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym
wlasciwego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jedli nie jest to mozliwe, Burmistrza
Sepopola.

6. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej.

6.1.Nie wyznacza si¢ dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego, gdyz nie przewiduje si¢ dodatkowej
obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

6.2. Odprowadzenie odpadéw stalych: nalezy segregowa¢ wedlug grup asortymentowych wywozonych
przez specjalistyczne przedsigbiorstwo.

7. Warunki obslugi komunikacyjnej.

7.1.Obstuga komunikacyjna: nie dotyczy.

7.2.Nalezy stosowaé przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (T,j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 320).

8. Ochrona gruntéw rolnych.

8.1.Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (T.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 82) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
poniewaz dotyczy zamierzenia realizowanego na gruntach oznaczonych w ewidencji gruntéw jako
RIVa oraz RV, a zatem przedmiotowa inwestycja nie wymaga zmiany gruntdw rolnych na
nierolnicze.

8.2.Przed wydaniem pozwolenia na budowe wymagane jest przeprowadzenie postgpowania
administracyjnego w sprawie wylgczenia gruntéw z uzytkowania rolnego oraz uzyskanie stosownej
decyzji zezwalajacej na takie wylaczenie.

9. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osab trzecich.

9.1.Zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowaé w sposob nieutrudniajacy dostepu do drogi oraz
sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

9.2.Projektowana inwestycja nie powinna spowodowac¢ zacienienia pomieszczen w sasiednich budynkach
w stopniu wyzszym niz dopuszczonym przez § 13 ust. 1-3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunk6éw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (T.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

9.3.Nie dopuszcza si¢ dokonywania zmiany sptywu wéd opadowych w celu skierowania ich na teren
sasiedniej nieruchomosci.

9.4.Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wlasnosci i uprawnien oséb trzecich.

10. Niezbedne dokumenty i uzgodnienia.

10.1. W zakresie uzyskania pozwolenia na budowe lub zgloszenia rozpoczgcia budowy i zamiaru
wykonania robét budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowg - nalezy stosowaé przepisy
ustawy Prawo budowlane (T.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z p6zn. zm.).

10.2. W zaleznosci od rodzaju inwestycji projekt budowlany wymaga uzgodnienia zgodnie z art. 28b
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1752
z pdzn. zm.).

UZASADNIENIE

Dnia 08.03.2024 r. wplynat wniosek (wniosek z dnia: 08.03.2024 r.) zlozony przez Spétk¢ RSE 17
Sp. z 0.0., w imieniu i na rzecz ktorej wystepuje Pan Maciej Zmystowski, o ustalenie warunkow
zabudowy dotyczacy budowy farmy fotowoltaicznej wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng,
magazynem energii i zagospodarowaniem terenu na czesciach dzialek o nr ew. 24/3 w obregbie Boryty
i 59/2 w obrebie Sepopolski Dwor, gmina Sgpopol.

Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 nalezalo ustali¢ warunki zabudowy.

"



W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze spetnione pozostaja przepisy
art. 61 ust 1 pkt. 3 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

* istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

¢ w celu spelnienia warunku, iz teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych na nierolnicze nalezy zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uzyska¢ niezbedne uzgodnienia;

®  w celu spelnienia warunku, iz zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi nalezy
zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzyskaé
niezbgdne uzgodnienia;

e zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

— w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 1. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (T.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1680 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa inwestycja zwigzana jest z instalacjg odnawialnego zrodla
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 lit. a) ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédlach energii
nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Oznacza to, iz tego rodzaju zabudowa nie wymaga zachowania tzw. zasady dobrego sasiedztwa, czyli
dostosowania si¢ do okreslonych cech zabudowy i zagospodarowania terenu istniejacych w obszarze
analizowanym oraz dostgpu do drogi publicznej. Brak wymogu istnienia kontynuacji funkcji
w przypadku okreslonym w art. 61 ust. 3 w/w ustawy oznacza w konsekwencji brak wymogu okreslania
obszaru analizowanego i sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 uzyskano uzgodnienie ze Starosiq Powiatu jako organem wlasciwym do
uzgadniania w zakresie ochrony gruntéw rolnych (Postanowienie NR 0S.673.76.2024 z dnia 23 kwietnia
2024 r,)

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 uzyskano uzgodnienie z Paristwowym Gospodarstwem Wodnym Wody
Polskie jako organem wiasciwym do uzgadnionia w zakresie melioracji (Postanowienie NR
BO.ZPU.521.1.59.2024 z dnia 16 kwietnia 2024 r.)

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 uzyskano uzgodnienie z zarzqdcq drogi powiatowej jako organem
wilasciwym do uzgadniania w zakresie obszaréw przyleglych do pasa drogowego (Postanowienie NR
ZDP-DT.4061.31.2024 z dnia 22 kwietnia 2024 r.)

Zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt niniejszej decyzji sporzadzony zostal przez osobe posiadajaca kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw oraz inzynieréw budownictwa
(Tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 551).

Decyzja jest zgodna z obowigzujacymi przepisami prawa i jest kompletna z punktu widzenia celu,
ktéremu ma stuzy¢.

Pouczenie:

Decyzj¢ niniejsza wydaje si¢ na czas nieokreslony.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymaniem decyzji.

Stwierdza si¢ wygasnigcie decyzji w przypadku, gdy:
* inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe;
e dla niniejszego terenu uchwalony zostal plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz
w wydanej decyzji, chyba Ze zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.



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

W odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomoséci pozostalym wnioskodawcom
i wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Olsztynie. Odwotanie wnosi si¢ za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotlania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwoéci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whniesienia odwolania.

Jezeli ninigjsza decyzja zostata wydana =z naruszeniem przepisow postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce
w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwolawczy postgpowania wyjasniajagcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy,
a pozostale strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia
0 wniesieniu odwotlania, zawierajagcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy
postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktdrej mowa w art. 51 ust. 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (T.,j. Dz. U. z 2023 r. 977
z pdzn. zm.), wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie lokalizacji
inwestycji celu publicznego, wniesie zadanie wymierzenia tej kary. Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy
przepisy art. 51 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio do decyzji o warunkach zabudowy.

Zalaezniki:

1. Mapa w skali 1:2000 stanowi zalgcznik graficzny nr 1 do decyzji.

2. Analiza urbanistyczna dla czesci dziatki o nr ew. 24/3 w obrebie Boryty i 59/2 w obrebie Sepopolski
Dwoér, gmina Sgpopol. P e

Otrzym uja:
Inwestor poprzez pelnomocnika: Maciej Zmystowski
Zam. Wymgj 29A, 11-034 Wymoj

Strony postgpowania wg rozdzielnika.

Starostwo Powiatowe w Bartoszycach

a/a UM w Sgpopolu.
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Nrwpisu: G-272/2010
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Zalgeznik opisowy do analizy urbanistycznej
do decyzji ZNAK: GI.V.6730.11.24 Burmistrza Sgpopola z dnia 20 maja 2024 .

ANALIZA URBANISTYCZNA WYKONANA DLA CZESCI DZIALKI O NR EW. 24/3
W OBREBIE BORYTY I 59/2 W OBREBIE SEPOPOLSKI DWOR, GMINA SEPOPOL

1. PODSTAWA PRAWNA

a) ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (7,j. Dz. U,
z 2023 r. poz. 977 z pozn. zm.).

b) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588).

¢) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczef
1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589).

2. LOKALIZACJA
Przedmiotowa dzialka zlokalizowana jest w obrgbie R6zyna, gmina Sepopol, posréd terenéw lesnych
1 uzytkowanych rolniczo oraz w sasiedztwie zabudowy zagrodowe;j.

3. DOJAZD 1 SASIEDZTWO ZABUDOWY

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa inwestycja zwigzana jest z instalacja odnawialnego zrédta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 lit. a) ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii nie
maja zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Oznacza to, iz tego rodzaju zabudowa nie wymaga zachowania tzw. zasady dobrego sgsiedztwa, czyli
dostosowania si¢ do okreslonych cech zabudowy i zagospodarowania terenu istniejacych w obszarze
analizowanym oraz dostgpu do drogi publicznej. Brak wymogu istnienia kontynuacji funkcji
w przypadku okreslonym w art. 61 ust. 3 w/w ustawy oznacza w konsekwencji brak wymogu
okreslania obszaru analizowanego i sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu.

4. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE
Teren inwestycji znajduje si¢ na obszarze specjalnej ochrony Natura 2000 ,,Ostoja Warminska” (kod
obszaru: PLB280015), dla ktérego obowigzuje rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca
2004 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 (Dz.U.04.229.2313).

5. UWARUNKOWANIA KULTUROWE
Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa
kulturowego.

6. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA
Inwestycja bedzie wymagala przylaczenia do sieci energetycznej. Tereny sasiednie sa uzbrojone
w sieC elektroenergetyczna.

7. ZALACZNIKI
Zalgcznik graficzny nr 1 do analizy urbanistyczne;j.
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