
Załącznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy

Nr 39/2022 z dnia 25 marca 2022 r.
ANALIZA URBANISTYCZNO – ARCHITEKTONICZNA

w zakresie warunków określonych w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

działki o nr ew. 4 w obrębie Nibork Drugi, gmina Nidzica 

dla inwestycji polegającej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2 MW 
z przyłączami energetycznymi, stacją transformatorową  SN/nN

oraz z  infrastrukturą towarzyszącą                   
PODSTAWA PRAWNA

· Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z późn. zm.)
· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588)
· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeń                            i 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)
Planowana inwestycja, polegająca na budowie elektrowni fotowoltaicznej (farmy PV) o powierzchni zabudowy ok. 3 ha na działce nr 4 obręb Nibork Drugi, zlokalizowana jest poza obszarami objętymi ochroną w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2021 r. poz.1098). Teren, na którym planowana jest realizacja inwestycji, nie jest objęty ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze zmianą Studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Nidzica przyjętą Uchwałą XIII/190/2019 z dnia 22.08.2019r.  powyższa nieruchomość zlokalizowana jest w strefie 5 – miejskiej. Jednocześnie, zgodnie z rysunkiem ww. Studium teren działki zlokalizowany jest w strefie zagrożenia powodziowego. 
Działka zgodnie z uproszczonym wypisem z rejestru gruntów ma powierzchnię 4,1426 ha. Znajdują się na niej grunty zadrzewione i zakrzewione na użytkach rolnych, łąki trwałe, nieużytki, grunty pod rowami. Planowana elektrownia fotowoltaiczna zajmie powierzchnię ok. 3 ha (ok. 72,4 % powierzchni działki). Jest to wartość sumaryczna powierzchni pod panelami fotowoltaicznymi, powierzchni między konstrukcjami wsporczymi oraz powierzchni pod pozostałą infrastrukturą towarzyszącą. Teren przeznaczony pod inwestycję to grunty zadrzewione i zakrzewione na użytkach rolnych, łąki trwałe oraz nieużytki.

W sąsiedztwie działki przeznaczonej pod planowane przedsięwzięcie znajdują się:

· od północy: droga gruntowa, następnie budynek mieszkalny na gruntach rolnych, tereny zadrzewione oraz łąki;

· od wschodu: rzeka Wkra (Nida), następnie łąki i zurbanizowane tereny niezabudowane (ogródki działkowe);

· od południa: rzeka Wkra (Nida), następnie tereny zabudowane z roślinnością trawiastą;

· od zachodu: rów melioracyjny, a za nim tereny zakładu przemysłowo-gospodarczego. 

Najbliższa zabudowa objęta ochroną akustyczną zlokalizowana jest w odległości ok. 60 m od miejsca lokalizacji planowanej instalacji, w kierunku północnym. 

Wytworzona przez instalację energia zostanie doprowadzona do sieci elektroenergetycznej. Dokładny przebieg i miejsce wpięcia określone zostaną przez Operatora Sieci Dystrybucyjnej w wydanych warunkach przyłączenia na późniejszym etapie procesu inwestycyjnego. Instalację tworzyć będą:

· ok. 5000 szt. modułów fotowoltaicznych o mocy 400 W - liczba i moc paneli mogą ulec zmianie w związku z rozwojem technologii;

· falowniki (inwertery);

· kontenerowa stacja transformatorowa o napięciu15/0,4 kV;

· linie kablowe DC oraz AC;

· przyłącze elektroenergetyczne SN;

· monitoring wizyjny;

· system alarmowy;

· oświetlenie;

· ogrodzenie terenu inwestycji. 
Planuje się rozmieszczenie modułów fotowoltaicznych w rzędach. Moduły zamontowane zostaną na konstrukcjach wsporczych wbijanych w ziemię (bez fundamentów), pod odpowiednim kątem do kierunku padania promieni słonecznych. Wysokość konstrukcji nie przekroczy 4 m. Łączna moc projektowanej farmy fotowoltaicznej wyniesie do 2 MW, a szacowana średnioroczna produkcja energii elektrycznej w instalacji wynosić będzie ok. 2000 MWh/rok.

Teren pomiędzy panelami będzie biologicznie czynny i nie będzie utwardzany. Cała instalacja będzie miała charakter bezobsługowy i wymagać będzie jedynie automatycznego monitoringu oraz okresowych kontroli prawidłowości działania urządzeń. Nie przewiduje się budowy zaplecza socjalnego ani infrastruktury wodno-kanalizacyjnej. Instalacja będzie pracować 7 dni w tygodniu, 365 dni w roku. Warunkiem funkcjonowania instalacji jest obecność promieniowania słonecznego. Na terenie przeznaczonym pod planowaną inwestycję nie są zlokalizowane żadne zabudowania, w związku z czym w ramach realizacji przedsięwzięcia nie przewiduje się prac rozbiórkowych. 

Przewiduje się, że oddziaływanie planowanej inwestycji na środowisko będzie niewielkie i związane przede wszystkim z etapem jej budowy. W trakcie funkcjonowania projektowana elektrownia będzie bezobsługowa. Przewiduje się jedynie prowadzenie okresowych prac konserwacyjnych, tj. mycie paneli czy koszenie trawy. Obecność obsługi będzie wymagana również w przypadku konieczności usunięcia awarii, przekonfigurowania i przeprogramowania sterowników lub wykonania czynności konserwacji i przeglądów okresowych aparatury elektroenergetycznej. W niewielkim stopniu zużywana będzie woda do mycia paneli. Funkcjonowanie instalacji nie będzie wiązało się z powodowaniem znaczących emisji zanieczyszczeń do środowiska, zarówno w zakresie emisji gazów i pyłów do powietrza, emisji hałasu czy też ścieków. Praca ogniw fotowoltaicznych nie jest związana z emisją substancji do powietrza ani hałasem. Funkcjonowanie planowanej instalacji nie będzie związane z wytwarzaniem odpadów. Odpady mogące powstać podczas prac konserwacyjnych i serwisowych będą usuwane z terenu farmy przez jednostki wykonujące prace konserwacyjne, bezpośrednio po ich wykonaniu, bez magazynowania na terenie przedsięwzięcia. Funkcjonowanie farmy fotowoltaicznej nie będzie związane z powstaniem ścieków. Moduły fotowoltaiczne nie wymagają czyszczenia. Kąt nachylenia modułów oraz przewidywane opady będą wystarczające do zapewnienia odpowiedniej czystości lustra panelu. Czyszczenie paneli może być jednak konieczne w przypadku silnego zabrudzenia. Wykonywane ono będzie za pomocą myjek teleskopowych, które będzie przeprowadzane sprzętem nie wymagającym dostępu do wody bieżącej. 
Przepisów art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie stosuje się do linii kolejowych, obiektów liniowych i urządzeń infrastruktury technicznej, a także instalacji odnawialnego źródła energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii, rozumianej jako „instalacja odnawialnego źródła energii - instalację stanowiącą wyodrębniony zespół urządzeń służących do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w których energia jest wytwarzana z odnawialnych źródeł energii”. Wnioskowana inwestycja polega na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW wraz z  infrastrukturą towarzyszącą. W związku z powyższym nie została przeprowadzona analiza urbanistyczna w zakresie art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ww. ustawy oraz nie wyznaczono obszaru analizowanego, o którym mowa w rozporządzeniu Ministra Infrastruktury  z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W zakresie dostępu terenu objętego wnioskiem do drogi publicznej, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie stosuje się art. 61 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, ponieważ wnioskowana inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego źródła energii. Teren objęty inwestycją, tj. działka o nr ew. 4 w obrębie Nibork Drugi, przylega do drogi wewnętrznej o nr ew. działki 5 obręb Nibork Drugi stanowiącej własność Gminy Nidzica łączącej się z drogą publiczną gminą nr 190580 N (działka o nr ew. 228/2, ul. Murzynowskiego),  na warunkach określonych przez zarządcę. W ciągu drogi publicznej gminnej  poprzez działkę o nr ew. 103 nad ciekiem wodnym (rzeka Wkra) zlokalizowany jest most o ograniczonej nośności do 15 ton zgodnie z ewidencją obiektu mostowego o nr ewidencyjnym (JNI): 01021329.
ANALIZA W ZAKRESIE WARUNKÓW, o których mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 USTAWY

Art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

Według definicji podanej w art. 2 pkt 13 ustawy przez uzbrojenie terenu należy rozumieć drogi, obiekty budowlane, urządzenia i przewody, o których mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.          o gospodarce nieruchomościami - tj. wybudowane pod ziemią, na ziemi albo nad ziemią przewody lub urządzenia wodociągowe, kanalizacyjne, ciepłownicze, elektryczne, gazowe i telekomunikacyjne.

· Energia elektryczna – tereny sąsiednie są uzbrojone w sieć energetyczną.

Art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326) realizacja inwestycji nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze, ponieważ dotyczy inwestycji realizowanej na gruntach klasy ŁIV, ŁV,  ŁVI oraz N.
Art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy

Na potrzeby rozpatrywanej sprawy ustalono następujący katalog przepisów odrębnych, które wpływają na treść rozstrzygnięcia:

· ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098) – nie ma zastosowania;
· ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1219 z późn. zm.) i ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 624 z późn. zm.) – należy stosować przepisy w zakresie ochrony gleby, ziemi, naturalnego ukształtowania terenu i stosunków wodnych wynikających z tych ustaw i przepisów szczegółowych;
Przedmiotowa inwestycja znajduje się w rejonie km 241 + 860 ÷242 + 300 rzeki Wkra, na obszarze szczególnego zagrożenia powodzią wody 1% i wody 10%, na podstawie Arkusza Nr N-34-089-D-d-3, mapy zagrożenia powodziowego, udostępnionej do publicznej wiadomości na Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Klimatu i Środowiska z dnia 22 października 2020r., a więc zgodnie z art. 390 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, lokalizacja nowych obiektów budowlanych na obszarze szczególnego zagrożenia powodzią będzie wymagała uzyskania stosownego pozwolenia wodnoprawnego.
· ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i górnicze (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1064 z późn. zm.) – nie ma zastosowania, gdyż przedmiotowa działka nie jest położona na terenach górniczych;
· ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych – ma zastosowanie;
· ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami  (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 710 z późn. zm.) – nie ma zastosowania z wyjątkiem art. 32 i 33 tej ustawy;
· ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 247) – ma zastosowanie;
· rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839):
Projektowana inwestycja należy do rodzaju przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu przepisów Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839). Zgodnie z ww. rozporządzeniem - § 3 ust. 1, pkt 54 lit. b do przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko należy zabudowa przemysłowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszącą jej infrastrukturą, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niż 1 ha na obszarach innych niż objętych formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.
Tut. organ wydał decyzję nr 9/2021 o środowiskowych uwarunkowaniach z dnia 9 września 2021r., znak: TI.6220.1.2021, w której stwierdził brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko  przedsięwzięcia polegającego na „budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2 MW na działce nr 4 obręb 0018 Nibork Drugi, gmina Nidzica”.
Przedmiotową inwestycję realizować zgodnie z decyzją nr 9/2021 o środowiskowych uwarunkowaniach znak: TI.6220.1.2021 z dnia 9 września 2021 r., wydaną przez Burmistrza Nidzicy.

W świetle powyższych ustaleń należy stwierdzić, że decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.
Art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy

Zamierzenie budowlane nie znajduje się w obszarze:

a) w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu,

c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.
Wnioski

Przedstawione w części tekstowej i graficznej wyniki analizy obszaru, wskazują na możliwość wydania decyzji o warunkach zabudowy na wnioskowanym terenie. Dla planowanego przedsięwzięcia spełnione zostały łącznie warunki określone w art. 61 ust.1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Integralną część niniejszej analizy stanowi część graficzna wyników analizy.
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