
Załącznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy

nr 59/2022 z dnia 9 czerwca 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. 171/2, 171/3, 177/24, 177/25, 199/5, 199/4, 200/10 obręb Mierki, gmina Olsztynek oraz działek o nr ew. 1/4, 221/4, 300/1, 300/2 obręb Łutynowo, gmina Olsztynek

dla inwestycji polegającej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 50 MW
wraz z infrastrukturą techniczną 
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 instalacji fotowoltaicznej o mocy do 50 MW wraz z infrastrukturą techniczną na działkach o nr ew. 171/2, 171/3, 177/24, 177/25, 199/5, 199/4, 200/10 obręb Mierki, gm. Olsztynek oraz działek o nr ew. 1/4, 221/4, 300/1 i 300/2 obręb Łutynowo, gmina Olsztynek. Powierzchnia terenu inwestycji wynosi ok. 53 ha, a na działkach objętych wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy znajdują się głównie grunty orne klasy IVa i IVb i są aktualnie zagospodarowane pod uprawę rolną.
Zgodnie  z decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach znak: ZBI.6220.11.2021 z dnia 13 września 2021 r., wydaną przez Burmistrza Olsztynka, teren planowanego przedsięwzięcia poprzez użytkowanie rolnicze i wprowadzenie jednolitych upraw, jest mało atrakcyjny pod względem bioróżnorodności. Równocześnie nadmienić należy, że w centralnej części znajduje się obszar leśny z nieużytkiem zlokalizowanym na działkach o nr ew. 177/25 i 199/5 obręb Mierki, gmina Olsztynek, który zgodnie z ww. decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach oraz wyjaśnieniami Inwestora wyłączony został z prac inwestycyjnych i nie będzie przekształcany. Najbliższe budynki mieszkalne znajdują się ok. 450-600 m od planowanego przedsięwzięcia, zaś  w odległości ok. 620 m od zachodniej granicy inwestycji znajduje się zabudowa panelami fotowoltaicznymi w rejonie miasta Olsztynek.
Inwestycja polega na budowie instalacji fotowoltaicznej wraz z infrastrukturą towarzyszącą (linie kablowe WN, SN, nn, linia światłowodowa, transformator, urządzenia elektroenergetyczne, oświetlenie terenu, drogi dojazdowe oraz niezbędna infrastruktura dodatkowa) w celu wytwarzania energii elektrycznej. Elektrownia fotowoltaiczna stanowi odnawialne źródło energii, ponieważ do produkcji prądu wykorzystuje energię promieniowania słonecznego. Eksploatacja przedmiotowej instalacji wpłynie korzystnie na klimat poprzez zmniejszenie emisji gazów cieplarnianych ze źródeł konwencjonalnych. 
Planowane przedsięwzięcie zlokalizowane jest poza obszarami Natura 2000 oraz poza innymi formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy. Zgodnie z decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach dla planowanego przedsięwzięcia najbliżej zlokalizowanymi obszarami Natura 2000 są obszar specjalnej ochrony ptaków Puszcza Napiwodzko-Ramucka PLB280007 oraz obszar mający znaczenie dla Wspólnoty Ostoja Napiwodzko-Ramucka PLH280052, oddalone ok. 220-420 m od planowanego przedsięwzięcia. Z uwagi na położenie planowanej inwestycji poza tymi obszarami, na terenach aktualnie użytkowanych rolniczo jako pola uprawne, nie stwierdza się możliwości wystąpienie znaczącego oddziaływania inwestycji na cele, przedmioty ochrony oraz integralność ww. obszarów Natura 2000.
Na terenie inwestycji nie obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. 

W ramach inwestycji przewidziano realizację instalacji fotowoltaicznej na powierzchni do około 53 ha. Instalacja fotowoltaiczna o mocy do 50 MW wraz z infrastrukturą techniczną  składać się będzie z:
· paneli/modułów fotowoltaicznych: do 100 596 sztuk paneli fotowoltaicznych o łącznej mocy do 50 MW, posadowionych na konstrukcji wsporczej na wysokości do 4,0 m od poziomu terenu;
· kontenerowych stacji transformatorowych SN/nn: do 1 szt. na 1 MW;
· stacji elektroenergetycznej GPZ/GPO/stacja transformatorowa SN/WN składającej się m.in. z: szyn zbiorczych, pola rozdzielni, stanowiska transformatora lub autotransformatorów, stanowiska przekształtników, pomieszczenia urządzeń pomocniczych, nastawni;
· inwerterów centralnych przekształcających prąd stały pochodzący z modułów fotowoltaicznych na prąd zmienny;

· infrastruktury towarzyszącej, tj. ogrodzenia o wysokości do 3,0 m, dróg dojazdowych do bram, dróg wewnętrznych, systemu monitoringu pracy urządzeń, kabli telekomunikacyjnych, kablowej instalacji elektrycznej, sieci kablowej, linii światłowodowej, urządzeń elektroenergetycznych, oświetlenia terenu.

Cały teren inwestycji, który zostanie wygrodzony ze wskazanego terenu, ulegnie przekształceniu 
i zmieni swoją funkcję. Większość terenu pozostanie biologicznie czynna, ponieważ pomniejszy się ona jedynie o powierzchnie słupów konstrukcji, wbijanych do ziemi, stacji transformatorowych, stacji elektroenergetycznej oraz utwardzonego dojazdu do stacji. 
Przewiduje się, że zasięg uciążliwości powodowanych w fazie realizacji przedmiotowego przedsięwzięcia ograniczy się do najbliższego otoczenia, a emisja substancji zanieczyszczających oraz hałasu będzie miała charakter krótkoterminowy i ustanie wraz z zakończeniem prac budowlanych. 
Planowana instalacja zaś na etapie eksploatacji będzie pracowała bezzałogowo. Fotowoltaika stanowi technologię konwersji energii, która jest w pełni pasywna, a zjawisko to jest bezgłośne i bezwibracyjne, w konsekwencji czego oddziaływania będą miały zasięg lokalny, związany jedynie z czasem realizacji zadania i odwracalny.
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 instalacji fotowoltaicznej o mocy do 50 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą na działkach o nr ew. 171/2, 171/3, 177/24, 177/25, 199/5, 199/4, 200/10 obręb Mierki, gmina Olsztynek oraz na działkach o nr ew. 1/4, 221/4, 300/1, 300/2 obręb Łutynowo, gmina Olsztynek.
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  instalacji fotowoltaicznej o mocy do 50 MW wraz z infrastrukturą techniczną na działkach o nr ew. 171/2, 171/3, 177/24, 177/25, 199/5, 199/4, 200/10 obręb Mierki, gm. Olsztynek oraz działek o nr ew. 1/4, 221/4, 300/1 i 300/2 obręb Łutynowo, gmina Olsztynek, otoczony jest głównie przez tereny użytkowane rolniczo oraz częściowo przez lasy. Działki objęte wnioskiem są aktualnie zagospodarowane pod uprawę rolną. 

Panele zasadniczo działają bezobsługowo i nie wymagają konserwacji. Przedmiotowa inwestycja spowoduje zajęcie terenów otwartych, pozostających w użytkowaniu rolniczym, spowoduje więc lokalne przekształcenie środowiska przyrodniczego. Dojdzie do zmiany użytkowania ziemi i ukształtowania powierzchni, jednak powierzchnia biologicznie czynna zostanie w większości zachowana.
Wytwarzanie energii z elektrowni fotowoltaicznej przyczyni się do obniżenia zapotrzebowania na energię pochodzącą ze źródeł konwencjonalnych, wpływając na obniżenie emisji zanieczyszczeń powietrza, w tym gazów cieplarnianych. W związku z powyższym oraz biorąc pod uwagę, że funkcjonowanie elektrowni fotowoltaicznej nie generuje emisji substancji gazowych uznaje się, że budowa planowanej elektrowni fotowoltaicznej nie wpłynie negatywnie na klimat. 
Choć planowana inwestycja polegająca na budowie instalacji 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 zagospodarowanie terenów sąsiednich. Ponadto w sąsiedztwie planowanej inwestycji w odległości ok. 620 m od zachodniej granicy inwestycji znajduje się istniejąca zabudowa panelami fotowoltaicznymi na terenie działek o nr ew. 200/3, 200/8 oraz 227/9 obręb Mierki, gmina Olsztynek.  


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 przylega do drogi publicznej powiatowej nr 1437N o nr ew. działki 285 obręb Mierki, gmina Olsztynek oraz o nr ew. działki 295 obręb Łutynowo, gmina Olsztynek oraz do dróg wewnętrznych o nr ew. działek 281, 282, i 283 obręb Mierki, gmina Olsztynek, stanowiących własność Gminy Olsztynek.

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 RIVa, RIVb, RV, N oraz LsV  i Ls VI. 
Ponadto w obrębie działki o nr ew. 177/25 obręb Mierki, gmina Olsztynek występuje użytek gruntowy Ls VI o pow. 0,26 ha oraz użytek gruntowy N o pow. 0,06 ha, natomiast w obrębie działki o nr ew. 199/5 obręb Mierki, gmina Olsztynek występuje użytek gruntowy Ls V o pow. 0,7247 ha. Zgodnie z decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach znak: ZBI.6220.11.2021 z dnia 13 września 2021 r., wydaną przez Burmistrza Olsztynka dla przedsięwzięcia polegającego na „budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 50 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą na działkach 171/2, 171/3, 177/24, 177/25, 199/3, 199/4, 199/5, 200/10 obręb 0021 Mierki oraz 1/4, 221/4, 300/1 i 300/2 obręb 0017 Łutynowo, powiat olsztyński, gmina Olsztynek” ww. enklawa leśna została wyłączona z prac inwestycyjnych, a obszar ten nie będzie przekształcany. Ponadto zgodnie z wyjaśnieniami Inwestora z dnia 12.01.2022 r. planowana inwestycja nie będzie sytuowana w obrębie gruntów leśnych na działkach o nr ew. 177/5 i 199/5 obręb Mierki, gmina Olsztynek, a tereny te pozostaną nienaruszone.
W związku z powyższym  z obszaru objętego wnioskiem wydzielono teren użytku leśnego, który nie został objęty zabudową i zagospodarowaniem terenu, zgodnie z załącznikiem graficznym nr 3 będącym częścią analizy.
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.) – ma zastosowanie;
· 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.
Przedmiotową inwestycję realizować zgodnie z decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach znak: ZBI.6220.11.2021 z dnia 13 września 2021 r., wydaną przez Burmistrza Olsztynka.

Zgodnie  z decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach znak: ZBI.6220.11.2021 z dnia 13 września 2021 r., wydaną przez Burmistrza Olsztynka, brak jest potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko dla przedsięwzięcia polegającego na „budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 50 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą na działkach 171/2, 171/3, 177/24, 177/25, 199/3, 199/4, 199/5, 200/10 obręb 0021 Mierki oraz 1/4, 221/4, 300/1 i 300/2 obręb 0017 Łutynowo, powiat olsztyński, gmina Olsztynek”.
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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