
Załącznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy
nr 93/2022 z dnia 8 grudnia 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 

części działki o nr ew. 1/1 i działki o nr ew. 7 w obrębie Radomin 

oraz części działki o nr ew. 326/1 i działki o nr ew. 326/2, 328 w obrębie Wietrzychowo, 

gmina Nidzica dla inwestycji polegającej na budowie elektrowni słonecznej WIETRZYCHOWO 
o mocy do 170 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą
PODSTAWA PRAWNA

· Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503)
· 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 z późn. zm.)
· 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 o mocy do 170 MW i powierzchni zabudowy do 74,44 ha, usytuowana będzie w województwie warmińsko-mazurskim, w powiecie nidzickim, w gminie Nidzica, na części działki o nr ew. 1/1 i na działce o nr ew. 7 w obrębie Radomin oraz na części działki o nr ew. 326/1 i na działkach o nr ew. 326/2, 328 w obrębie Wietrzychowo.  Teren, na którym planowana jest realizacja przedsięwzięcia nie jest objęty ustaleniami aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 
Działki o nr ew. 1/1, 7, obręb (0025) w miejscowości Radomin oraz działki o nr ew. 326/1, 326/2, 328 obręb 0031 w miejscowości Wietrzychowo, gmina Nidzica, posiadają łączną powierzchnię ok. 75,4832 ha i stanowią, zgodnie z wypisem z ewidencji gruntów, grunty w klasach: RIVb, RV. Powierzchnia faktycznie zajęta przez inwestycję będzie wynosiła do 74,44 ha. Teren działek inwestycyjnych to rozległa przestrzeń, w przewadze stanowiąca pola uprawne, na których uprawia się popularne gatunki roślin - obecnie kukurydzę i ziemniaki. Rzeźba terenu inwestycyjnego ma postać płaskiej równiny. Brak jest znaczących różnic wysokości takich jak zagłębienia, obniżenia terenu oraz wzniesienia. Na terenie działek nie stwierdzono obecności wód powierzchniowych (w tym jezior, oczek wodnych, rowów melioracyjnych, rzek oraz ich ujść). Większe zróżnicowanie przyrodnicze odnotowano na granicach działek i na obszarach wyłączonych z inwestycji (miedze, rowy, skupiska drzew i krzewów). Otoczenie działek inwestycyjnych to pola uprawne i las od strony zachodniej. W sąsiedztwie planowanej farmy znajdują się elementy infrastruktury technicznej: drogi, linie energetyczne, ścieżka rowerowa, kolej wąskotorowa. W dalszej odległości znajduje się linia kolejowa. Najbliższe budynki mieszkalne znajdują się w odległości ok. 16 m i ok. 34 m od granicy działki nr 1/1 obręb Radomin, na której planowana jest inwestycja.

Projektowana elektrownia fotowoltaiczna służyć będzie do produkcji energii elektrycznej pozyskiwanej w wyniku bezpośredniej konwersji energii promieniowania słonecznego na energię elektryczną. Elektrownia składać się będzie z następujących elementów:

- zestawów ogniw fotowoltaicznych do 312000 szt., umieszczonych na konstrukcji wsporczej z rur i kształtowników metalowych. Panele zostaną umieszczone w rzędach, między którymi pozostawiony zostanie odstęp do 10 m. Stoły z panelami fotowoltaicznymi będą usytuowane w odległości min. 4 m od granic działek sąsiednich. W ramach jednego rzędu, panele zostaną połączone za pomocą stalowych konstrukcji i posadowione na podporach - słupkach wkręconych (lub wbitych) w grunt. Wysokość panelu w rzucie bocznym wraz ze słupkiem nie przekroczy 6 m;

· dróg wewnętrznych o szerokości do 4 m;

· do 85 szt. kontenerów stacji transformatorowej 0,4/15 kV;

· kontenera technicznego, w którym może być zainstalowany zintegrowany system magazynowania energii o mocy do 170 MW i pojemność baterii do 850 MWh;

· opcjonalnie głównego punktu odbioru wraz z transformatorami SN/WN oraz infrastrukturą techniczną;

· do 1200 szt. inwerterów w postaci urządzeń montowanych do konstrukcji wsporczej przy grupach paneli lub do 120 szt. inwerterów centralnych;

· wewnętrznych sieci kablowych;

· sieci teletechnicznych, telekomunikacyjnych i alarmowo-dozorowych, łączących poszczególne elementy elektrowni;
· ogrodzenia terenu inwestycji.


Elektrownia fotowoltaiczna charakteryzuje się bezobsługową pracą. Praca i sterowanie instalacją odbywać się będzie automatycznie. Dzięki zastosowanym technologiom energia elektryczna wytwarzana będzie w ogniwach automatycznie (wraz z pojawieniem się promieni słonecznych), skąd kierowana będzie do inwerterów, a dalej siecią wewnętrzną poprzez transformator kontenerowy SN do sieci energetycznej zewnętrznej lub opcjonalnie liniami kablowymi średniego napięcia do stacji SN/WN i dalej liniami kablowymi wysokiego napięcia do miejsca przyłączenia. Niewielka ilość energii potrzebna będzie do funkcjonowania instalacji monitorująco-dozorowej w nocy, po zachodzie słońca. Będzie ona wówczas pobierana z przyłącza.
Przedmiotowa farma fotowoltaiczna w fazie eksploatacji nie będzie związana z powstawaniem i emitowaniem do środowiska zanieczyszczeń gazowych i pyłowych. W związku z funkcjonowaniem przedsięwzięcia nie dojdzie do powstania konieczności większego zapotrzebowania na energię, która prowadziłaby do wzrostu emisji gazów cieplarnianych. W związku z przedsięwzięciem nie zostaną ograniczone tereny zapewniające wychwytywanie dwutlenku węgla. Nie przewiduje się wycinki drzew. 

Planowane przedsięwzięcie w postaci elektrowni fotowoltaicznej na etapie eksploatacji nie będzie istotnym źródłem hałasu. Dla projektowanej instalacji fotowoltaicznej nie projektuje się zastosowania nawiewnego systemu chłodzącego z użyciem wentylatorów, które mogłyby być emitorem hałasu. Chłodzenie paneli fotowoltaicznych odbywać się będzie w sposób naturalny, przez obieg powietrza atmosferycznego. W trakcie eksploatacji przedmiotowej farmy fotowoltaicznej, emisja hałasu będzie związana z funkcjonowaniem kontenerowych stacji transformatorowych, pracą przetwornic (inwerterów) przekształcających prąd stały w prąd zmienny. Projektowane transformatory są typowymi nowoczesnymi technologicznie rozwiązaniami konstrukcyjnymi, powszechnie stosowanymi w tego typu instalacjach, które umieszczone zostaną w kontenerach, stanowiących izolację akustyczną.

Najbliższe tereny objęte ochroną akustyczną znajdują się w kierunku wschodnim, w odległości ok. 16 m i 34 m od terenu przeznaczonego pod inwestycję. Są to tereny zabudowy zagrodowej, dla których dopuszczalny poziom hałasu w ciągu pory dnia (w godzinach 600-2200), zgodnie z rozporządzeniem Ministra Środowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku (Dz. U. z 2014r., poz. 112) wynosi 55 dB, a w porze nocnej 45 dB. Transformatory stacji GPO zostaną zlokalizowane w odległości ok. 667 m od najbliższego budynku mieszkalnego, natomiast najbliższa stacja transformatorowa nn/SN w odległości ok. 125 m. Na podstawie przyjętych założeń w raporcie przeprowadzono obliczenia poziomu hałasu emitowanego z terenu przedsięwzięcia oraz dokonano oceny jego wpływu na klimat akustyczny otoczenia. Analiza propagacji hałasu przemysłowego przeprowadzona za pomocą programu komputerowego nie wykazała przekroczeń dopuszczalnych poziomów hałasu, w obrębie najbliższych terenów chronionych akustycznie występujących w odległości ok. 16 m od miejsca lokalizacji inwestycji.

Z uwagi na planowane posadowienie przedsięwzięcia tego samego rodzaju po południowej i północnej stronie terenu inwestycyjnego, przeanalizowano ewentualną możliwość kumulowania się oddziaływań związanych z emisją hałasu. Z analizy wyników obliczeń akustycznych wynika, że dopuszczalne poziomy hałasu na terenach chronionych akustycznie w ramach oddziaływania skumulowanego zostaną dotrzymane. Przewidywany poziom hałasu przy najbliższej zabudowie mieszkaniowej w ciągu dnia wyniesie ok. 25,1 dB.

Głównymi źródłami emisji promieniowania elektromagnetycznego do środowiska w fazie eksploatacji projektowanej elektrowni fotowoltaicznej będą transformatory oraz przewody średniego i wysokiego napięcia (SN i WN), którymi odbywać się będzie wyprowadzenie generowanej energii elektrycznej. Drugorzędnymi źródłami emisji będą pozostałe urządzenia elektryczne i elektroniczne obiektu, pracujące pod niskim napięciem. Kable oraz wszystkie komponenty, przez które płynie prąd, posiadać będą izolację, analogiczne jak sieć elektryczna w budynkach mieszkalnych. W przypadku transformatorów zarówno oddziaływanie pola elektrycznego jak i elektromagnetycznego jest znikome. Transformatory będą dodatkowo umieszczone w stacjach transformatorowych, co skutecznie ograniczy oddziaływanie pól elektromagnetycznych. Silne pole magnetyczne, stanowiące istotę działania transformatora, zawiera się w jego rdzeniu i tylko w niewielkim zakresie wydostaje się na zewnątrz transformatora. Pole elektryczne jest z kolei całkowicie ekranowane przez metalową uziemioną obudowę transformatora. Ponadto do stacji transformatorowej będą mieli dostęp jedynie pracownicy służb konserwacyjnych i serwisowych posiadający odpowiednie uprawnienia i kwalifikacje. Minimalna odległość stacji transformatorowej od pomieszczeń przeznaczonych na stały pobyt ludzi powinna wynosić min. 2,8 m. 
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 polegająca na budowie elektrowni słonecznej wraz z  infrastrukturą towarzyszącą dotyczy budowy instalacji odnawialnego źródła energii. 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.

Zgodnie z obowiązującym studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Nidzica teren inwestycji położony jest w 2 strefie krajobrazowej w obszarze E, w której dominuje polityka modernizacji i dopełnień. 


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 farmy 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. Ponadto na działkach sąsiednich zlokalizowano przedsięwzięcia tego samego rodzaju po południowej i północnej stronie terenu planowanej inwestycji.
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 inwestycji przylega do drogi powiatowej nr 1528 N o nr ew. działki 341 i 316/1 obręb Wietrzychowo oraz do drogi publicznej gminnej nr 190018 N o nr ew. działki 25/2 obręb Radomin i o nr ew. działki 329 obręb Wietrzychowo.

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 z późn. zm.) realizacja inwestycji nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze, ponieważ dotyczy inwestycji realizowanej na gruntach klasy RIV b, RV.

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 2022 r. poz. 916 z późn. zm.) – ma zastosowanie, gdyż przedmiotowy teren inwestycji położony jest na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko – Ramuckiej, w którym obowiązują przepisy Uchwały Nr XXX/669/17 Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego z dnia 26 września 2017r. w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko-Ramuckiej (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. poz. 4143);
· ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z późn. zm.) i ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 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 2022 r. poz. 1072 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 2022 r. poz. 840) – ma zastosowanie;

· ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych  – 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 2022 r. poz. 1029 z późn. zm.) – ma zastosowanie;

· rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. poz. 1839 z późn. zm.):
Projektowana inwestycja należy do rodzaju przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu przepisów Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko. Zgodnie z ww. rozporządzeniem - § 3 ust. 1, pkt 54 lit. a 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 0,5 ha na obszarach 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 nr 14/2022 o środowiskowych uwarunkowaniach znak: TI.6220.24.2021 z dnia 24 czerwca 2022 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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