
Załącznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy

Nr 46/2022 z dnia 21 kwietnia 2022r.
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 

działek o nr ew. 50/2, 50/4, 51/2, 51/5 w obrębie Pawliki, gmina Nidzica

dla inwestycji polegającej na budowie elektrowni fotowoltaicznej PAWLIKI 

o maksymalnej mocy przyłączeniowej 5 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą 

oraz urządzeniami do wytwarzania energii elektrycznej                 

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)
Planowane przedsięwzięcie polega na budowie elektrowni fotowoltaicznej PAWLIKI 
o maksymalnej mocy przyłączeniowej 5 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą oraz urządzeniami do wytwarzania energii elektrycznej. Budowa instalacji przewidziana jest na działkach nr 50/2, 50/4, 51/2, 51/5 obręb Pawliki, gmina Nidzica, powiat nidzicki, województwo warmińsko-mazurskie. Jest to teren położony na gruntach rolnych IV, V i VI klasy i nieużytkach. Teren elektrowni składa się z dwóch obszarów położonych po przeciwnych stronach drogi krajowej S7 bezpośrednio przylegających do pasa drogowego.
Teren planowanej elektrowni nie graniczy bezpośrednio z zabudową mieszkalną, to jest 
z terenem, na którym określone są dopuszczalne poziomy hałasu w środowisku. Najbliższe tereny chronione akustycznie - zabudowa mieszkalna w stosunku do terenu planowanej elektrowni fotowoltaicznej znajduje się w odległości ok. 160 m na północny-zachód. Jednocześnie, obszar działek pod elektrownię znajduje się w strefie znacznego oddziaływania akustycznego ruchu pojazdów na drodze S7. Przedsięwzięcie realizowane będzie na obszarze nie objętym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z charakterystyką przedsięwzięcia polegać ono będzie na budowie instalacji mającej na celu produkcję energii elektrycznej z energii słonecznej. Panele fotowoltaiczne (łącznie w liczbie 10000 sztuk o przewidywanej mocy jednego panelu 0,5 kWp) układane będą na stołach montażowych mieszczących od 2 do 20 paneli każdy (w zależności od wyboru systemu montażowego). Poszczególne panele połączone będą ze sobą kablami solarnymi tworzącymi sekcje. Każda z sekcji połączona zostanie z falownikami napięcia (inwerterów DC/AC) za pomocą kabli solarnych biegnących w korytarzach połączonych z metalową konstrukcją nośną. Falowniki napięcia połączone zostaną następnie z kontenerowymi stacjami transformatorowymi/rozdzielnicami nn/SN (w liczbie 3 sztuk) wyposażonymi w niezbędne układy pomiarowo – zabezpieczające oraz z magazynami energii (w liczbie 5 sztuk). Elektrownia wyposażona zostanie w system przesyłu, sterowania monitoringu i teletransmisji danych. Wygenerowana energia elektryczna dostarczana będzie do sieci energetycznej lokalnego operatora poprzez stację transformatorową nn/SN oraz podziemną linię kablową SN do określonego 
w technicznych warunkach przyłączeniowych punktu wpięcia w sieć dystrybucyjną. Punkt wpięcia zostanie określony przez operatora sieci w warunkach przyłączeniowych.

Cały obszar inwestycji (powierzchnia zabudowy ok. 4,69 ha) ogrodzony zostanie siatką stalową o wysokości ok. 2 m i będzie oświetlony lampami z czujnikiem ruchu. Zainstalowane zostaną urządzenia infrastruktury oświetleniowo– monitorującej oraz system alarmowo – monitoringowy. 
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 elektrowni fotowoltaicznej PAWLIKI o maksymalnej mocy przyłączeniowej 5 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą oraz urządzeniami do wytwarzania energii elektrycznej. 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.

Należy zaznaczyć, że teren planowanego przedsięwzięcia polegającego na budowie elektrowni   fotowoltaicznej PAWLIKI o maksymalnej mocy przyłączeniowej 5 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą oraz urządzeniami do wytwarzania energii elektrycznej, położony jest na gruntach rolnych IV, V i VI klasy i nieużytkach. Teren elektrowni składa się z dwóch obszarów położonych po przeciwnych stronach drogi krajowej S7 bezpośrednio przylegających do pasa drogowego. Ponadto teren planowanej elektrowni nie graniczy bezpośrednio z zabudową mieszkalną, to jest terenem, na którym określone są dopuszczalne poziomy hałasu w środowisku. Najbliższe tereny chronione akustycznie -  zabudowa mieszkalna znajduje się w odległości ok. 160 m na północny-zachód w stosunku do terenu planowanej elektrowni fotowoltaicznej. Jednocześnie, obszar działek pod elektrownię znajduje się w strefie znacznego oddziaływania akustycznego ruchu pojazdów na drodze S7.

Planowane przedsięwzięcie nie wpłynie na bioróżnorodność, nie wpłynie na zanieczyszczenie wód oraz gleby, a ponadto nie wywoła ponadnormatywnego oddziaływania na powietrze atmosferyczne i klimat akustyczny. Oddziaływanie przedmiotowego przedsięwzięcia zamknie się w granicach wnioskowanego terenu działek.

Zgodnie z obowiązującym studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Nidzica teren inwestycji położony jest w 3 strefie polityki przestrzennej, tj. strefie pierścienia osadniczego okołomiejskiego w obszarze C, na południe od miejscowości Pawliki. Analizowany teren nie jest objęty prawnymi, terytorialnymi formami ochrony przyrody, nie znajdują się tu również obszary kulturowe wymagające stosowania odrębnych polityk przestrzennych ochrony dziedzictwa kulturowego i kształtowania środowiska kulturowego. Dominującą funkcją jest funkcja rolnicza, osadnicza, agroturystyczna i przetwórstwo niezagrażające rolnictwu z polityką wyrównawczą i modernizacyjną. Choć planowana inwestycja polegająca na budowie elektrowni fotowoltaicznej wykracza poza zakres produkcji rolniczej i odbywa się w zabudowie produkcyjnej, to ze względu na rodzaj przedsięwzięcia ma charakter uzupełniający i nie koliduje z istniejącą zabudową oraz istniejącym zagospodarowaniem terenów sąsiednich.


W toku postępowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy ocenie podlega jedynie aktualny sposób zagospodarowania nieruchomości oraz istniejący obecnie w jej otoczeniu ład przestrzenny. Nowowprowadzana na danym terenie funkcja musi być tego rodzaju, że można przyjąć, że będzie mogła ona obiektywnie i bezkolizyjnie współistnieć z obecną już funkcją, a także że w przyszłości ta nowowprowadzana funkcja nie ograniczy obecnej. 



Z uwagi na charakter planowanej inwestycji, najbardziej uzasadnionym jest lokalizowanie elektrowni fotowoltaicznej właśnie na otwartych terenach niezabudowanych, odpowiednio nasłonecznionych. Nie oznacza to, że taka elektrownia ma być lokalizowana jedynie wśród zakładów produkcyjnych, na terenie zabudowanym. Rozumienie pojęcia kontynuacji funkcji nie może przecież być zawężające i ograniczające się tylko do możliwości powstania w danym miejscu obiektów tożsamych z już istniejącymi, bądź też ściśle odpowiadającym zabudowaniom na nieruchomościach bezpośrednio sąsiadujących, a kontynuacja funkcji nie oznacza też nakazu mechanicznego powielania istniejącej zabudowy.

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. działki o nr ew. 50/2 i 51/2 obręb Pawliki przylegają do drogi wewnętrznej o nr ew. działki 90/3 obręb Pawliki, stanowiącej własność Gminy Nidzica, natomiast działki o nr ew. 50/4 i 51/5 obręb Pawliki przylegają do drogi publicznej powiatowej nr 1997N  o nr ew. działki 110 obręb Pawliki.
Teren planowanej elektrowni składa się z dwóch obszarów położonych po przeciwnych stronach drogi krajowej S7 bezpośrednio przylegających do pasa drogowego (działka o nr ew. 50/3 oraz 51/4 obręb Pawliki, gmina Nidzica). Ponieważ na analizowanym obszarze drogi krajowej S7 nie obowiązuje oznakowanie pionowe świadczące o obszarze zabudowanym jak również teren w otoczeniu drogi krajowej nie charakteryzuje się zwartymi miejskimi zasadami zagospodarowania terenu (w otoczeniu drogi nie występuje komunikacja publiczna, znaki przystankowe, chodniki ścieżki rowerowe) należy uznać, że inwestycja polegająca na budowie elektrowni fotowoltaicznej, położona jest przy ww. drodze poza terenem zabudowy. W związku z powyższym sytuowanie obiektów budowlanych winno spełniać wymagania art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1376 z późn. zm.), która różnicuje usytuowanie obiektów budowlanych względem drogi w zależności od kategorii drogi i terenu w jakim się znajduje.
Tak więc sytuowanie obiektów budowlanych wzdłuż drogi krajowej S7 należy przewidzieć w odległości mierzonej od zewnętrznej krawędzi jezdni. Mając powyższe na uwadze wyznaczono nieprzekraczalną linię zabudowy w odległości 40,0 m od zewnętrznej krawędzi jezdni drogi krajowej (działka o nr ew. 50/3 oraz 51/4 obręb Pawliki), zgodnie z załącznikiem graficznym nr 1 do niniejszej decyzji). 
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 N, RIVa, RIVb, RV, RVI, RVIb.
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;
· 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 przedmiotowe działki nie są położone 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 13/2021 o środowiskowych uwarunkowaniach z dnia 13 października 2021r., znak: TI.6220.37.2021, w której stwierdził brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko  przedsięwzięcia polegającego na „budowie elektrowni fotowoltaicznej PAWLIKI o maksymalnej mocy przyłączeniowej 5 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą oraz urządzeniami do wytwarzania energii elektrycznej (dz. nr 50/2, 50/4, 51/2, 51/5 obręb Pawliki)”. Przedmiotową inwestycję należy realizować zgodnie z decyzją nr 13/2021 o środowiskowych uwarunkowaniach znak: TI.6220.37.2021 z dnia 13 października 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 3-6 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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