
Załącznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy

nr 41/2023 z dnia 16 czerwca 2023r.
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. 58/1 w obrębie Nibork Drugi, gmina Nidzica

dla inwestycji polegającej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 15 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą
PODSTAWA PRAWNA

· Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977)
· 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)
Planowane przedsięwzięcie polega na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 15 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą na działce ewidencyjnej nr 58/1 obręb Nibork Drugi, gmina Nidzica, powiat nidzicki, województwo warmińsko-mazurskie. Powierzchnia działki, na której planowana jest inwestycja wynosi 27,66 ha, natomiast planowana inwestycja zajmie do 16,0 ha. Działkę inwestycyjną stanowią grunty orne.

W wyniku realizacji inwestycji przewiduje się:

- montaż paneli fotowoltaicznych na konstrukcji wsporczej, w liczbie do 45 454 szt. o mocy panelu od 330 do 1000 W (lub wyższej); wysokość całkowita instalacji nad ziemią: do 3 m, kąt pochylenia 15-
40 stopni, odległość pomiędzy rzędami paneli fotowoltaicznych - do 10 m;

- montaż falowników (inwerterów) w liczbie do 600 szt.;

- ułożenie linii kablowych energetyczno-światłowodowych;

- realizację przyłącza elektrycznego SN;

- instalację transformatorów z budynkami/kontenerami - w liczbie do 15 szt.;

- instalację magazynów energii (opcjonalnie) do 15 szt.;

- stacja transformatorowo-rozdzielcza WN/SN do 1 szt.;

- ogrodzenie;
- okablowanie AC i DC;
- montaż innej niezbędnej infrastruktury związanej z budową i eksploatacją elektrowni.

Teren pod przedsięwzięcie będzie ogrodzony, a na ogrodzeniu zamontowany zostanie system monitoringowo-alarmowy. Planuje się ogrodzenie o konstrukcji ażurowej, niewkopane w ziemię. Planuje się również budowę utwardzonych zjazdów z dróg gruntowych w okolicy do granicy terenu inwestycyjnego. Przewiduje się, że oddziaływanie planowanej inwestycji na środowisko będzie niewielkie i związane przede wszystkim z etapem jej budowy, jak również z etapem jej ewentualnej likwidacji. Faza realizacji i likwidacji planowanego przedsięwzięcia wiązać się będzie z okresowym wzrostem emisji spalin i zapylenia oraz poziomu hałasu spowodowanego pracami budowlano-montażowymi czy też ruchem pojazdów po terenie inwestycji. 

W trakcie funkcjonowania projektowana elektrownia będzie bezobsługowa. Nie będzie wykorzystywać znaczących ilości wody, ani innych surowców oraz materiałów i paliw. Będzie zużywała ok. 50 MWh/rok energii, na potrzeby własne. Praca instalacji nie będzie wiązać się z poborem energii cieplnej ani gazu. W wyniku eksploatacji instalacji do produkcji energii elektrycznej ze słońca nie będzie zużywana woda, za wyjątkiem czyszczenia paneli.

W trakcie eksploatacji farma fotowoltaiczna nie będzie emitować żadnych zanieczyszczeń do powietrza. Nie będą powstawać ścieki zarówno technologiczne, jak i bytowe. Wody opadowe i roztopowe będą spływać do gleby. Eksploatacja farmy może powodować powstawanie niewielkich ilości odpadów związanych z serwisowaniem urządzeń. Drobne naprawy i usuwanie ewentualnych awarii dokonywane będzie przez profesjonalne ekipy serwisowe. Odpady nie będą magazynowane, lecz odbierane przez służby dozoru technicznego i utylizowane przez koncesjonowane firmy. Uszkodzone panele fotowoltaiczne będą odsyłane do producenta w ramach gwarancji. Po upływie okresu gwarancji panele zostaną przekazane specjalistycznym firmom posiadającym stosowne zezwolenia na zagospodarowanie tychże elementów.

Praca elektrowni fotowoltaicznej powodować będzie emisję niejonizującego promieniowania elektromagnetycznego. Źródłem promieniowania elektromagnetycznego niejonizującego będą układy wytwarzania, przesyłania i rozdziału energii elektrycznej, a także jej odbiorniki. Natężenie pól elektrycznego i magnetycznego, które powstają w sąsiedztwie tych urządzeń i instalacji elektrycznej będzie pomijalnie małe i nie będzie miało wpływu na okolicę i komfort życia ludzi. Linie elektroenergetyczne zostaną umieszczone pod ziemią, dzięki czemu ich oddziaływanie dodatkowo zostanie zminimalizowane. Nie wystąpi ponadnormatywne oddziaływanie pola elektromagnetycznego na ludzi.
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 instalacji fotowoltaicznej 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 części w 2 strefie krajobrazowej w obszarze E, w której dominuje polityka modernizacji i dopełnień oraz w części  w 4 strefie przedmiejskiej w obszarze B, gdzie dominuje polityka dopełnień, modernizacji i rozwoju.


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 od północnej strony 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. Działka o nr ew. 58/1 obręb Nibork Drugi przylega do drogi publicznej powiatowej nr 1528 N o nr ew. działki 320/1 i 2 obręb Nibork Drugi oraz do drogi publicznej gminnej nr 190018 N o nr ew. działki 98/2 obręb Nibork Drugi oraz do drogi wewnętrznej o nr ew. działki 85 obręb Nibork Drugi stanowiącej własność Gminy Nidzica.
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 2022 r. poz. 2409) realizacja inwestycji nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze, ponieważ dotyczy inwestycji realizowanej na gruntach klasy 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 2022 r. poz. 2556 z późn. zm.) i ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2625 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 21/2022 o środowiskowych uwarunkowaniach znak: TI.6220.21.2021 z dnia 26 października 2022 r., wydaną przez Burmistrza Nidzicy, ustalającą środowiskowe uwarunkowania realizacji przedsięwzięcia polegającego na „budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 15 MW wraz z infrastrukturą towarzyszącą na działce ewidencyjnej nr 58/1 obręb Nibork Drugi”.
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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