
Załącznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy
nr 87/2023 z dnia 5 grudnia 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 

działek o nr ew. 5, 3/1 w obrębie Radomin, gmina Nidzica 
dla inwestycji polegającej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy ok. 7,3 MWp 

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 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 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 farmy fotowoltaicznej o mocy ok. 7,3 MWp zlokalizowana będzie na działkach nr 3/1 oraz 5 w obrębie Radomin, gmina Nidzica. Powierzchnia przeznaczona pod realizację wnioskowanego przedsięwzięcia wyniesie ok. 10,59 ha.
Obecnie działki przeznaczone pod inwestycję użytkowane są rolniczo i stanowią pola uprawne (uprawy okopowe, zboża), zlokalizowane na gruntach o klasach bonitacyjnych IV i V oraz pastwiska. Działki przylegają do drogi publicznej (drogi gminnej) znajdującej się na dz. nr 25/2. Teren inwestycji graniczy z polami uprawnymi, drogą gminną publiczną, drogą gminną wewnętrzną oraz rozproszoną zabudową mieszkaniową. Realizacja inwestycji nie będzie związana z wycinką drzew i krzewów. Najbliższa zabudowa mieszkaniowa znajduje się na działce nr 3/6 w obrębie Radomin - w odległości ok. 60 m w kierunku południowo-zachodnim od granicy działki inwestycyjnej nr 3/1 (a nie od głównych źródeł hałasu).
W ramach projektu planuje się poprowadzić krótką drogę wewnętrzną ok. 328 m i szerokości ok. 4 m (utwardzoną tłuczniem) wraz z miejscami postojowymi, która umożliwi dojazd do kontenerowych stacji transformatorowych. Ponadto w ramach inwestycji planuje się wykonać instalację z modułów fotowoltaicznych ułożonych na konstrukcji wsporczej, stalowo - aluminiowej, montowanej w gruncie poprzez palowanie (bez fundamentowania) - wbicie słupków z profili C, na głębokość ok. 1,3 - 2,0 m. W celu uniknięcia wzajemnego zacienienia, pomiędzy rzędami paneli (po 2 panele w pionie) zachowane będą ok. 6,15 m odstępy. Przed montażem konstrukcji zostaną wykonane odwierty w gruncie, w celu upewnienia się, że nie ma w nim elementów uniemożliwiających taki sposób mocowania konstrukcji. System fotowoltaiczny podłączony zostanie na stałe do sieci elektroenergetycznej.
W skład instalacji fotowoltaicznej wejdą:
- ogniwa (moduły) fotowoltaiczne o mocy 475,0 Wp - 15 378 kpl. wraz z osprzętem do    

montażu,
- inwertery (falowniki) fotowoltaiczne o napięciu wyjściowym 400,0 V i mocy 100,0 kW,
- szafki (złącza) przyłączeniowe,
- ogrodzenie inwestycji,
- 2 stacje transformatorowe.
Faza realizacji planowanego przedsięwzięcia wiązać się będzie z okresowym wzrostem emisji spalin, poziomu hałasu oraz zapylenia spowodowanego pracą sprzętu budowlanego oraz ruchem pojazdów po terenie inwestycji. W celu zminimalizowania uciążliwości akustycznej czas pracy sprzętu mechanicznego należy ograniczyć wyłącznie do pory dnia (tj. od 6:00 do 22:00). 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.

Eksploatacja farmy fotowoltaicznej nie będzie wiązać się z występowaniem emisji zanieczyszczeń do powietrza, które są charakterystyczne dla produkcji energii elektrycznej w źródłach konwencjonalnych. Nie przewiduje się również emisji gazów cieplarnianych do środowiska, które są jedną z przyczyn zmian klimatu.

Panele fotowoltaiczne nie emitują hałasu. Hałas związany z wykaszaniem terenu, myciem czy pracą transformatora nie przekroczy dopuszczalnych norm. Tego typu inwestycje nie wpływają także na zanieczyszczenie wód powierzchniowych, podziemnych oraz gleby, a ponadto nie wywołują ponadnormatywnego oddziaływania na powietrze atmosferyczne i klimat akustyczny.

Pole modułów fotowoltaicznych nie ma najmniejszego wpływu elektromagnetycznego na otaczające środowisko oraz ludzi. Dopuszczalne normy pola elektromagnetycznego nie będą w żaden sposób przekroczone.

W celu przekazania energii elektrycznej do systemu elektroenergetycznego zaplanowano budowę 2 stacji transformatorowych 0,4/15,0 kV. Planowane stacje, to stacje typu kontenerowego z wydzielonymi pomieszczeniami dla rozdzielni niskiego napięcia komór transformatorowych oraz rozdzielni średniego napięcia. 
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 farmy fotowoltaicznej o mocy ok. 7,3 MWp 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 działki o nr ew. 5, 3/1 obręb Radomin, na których zlokalizowano teren inwestycji położone są w 2 strefie krajobrazowej, 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. 
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, tj. działki o nr ew. 5, 3/1 w obrębie Radomin objęty wnioskiem przylega do drogi publicznej gminnej nr 190018 N o nr ew. działki 25/2 obręb Radomin oraz do drogi wewnętrznej o nr ew. działki 3/3 obręb Radomin 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 Ps IV, RIVb, 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 2023 r. poz. 1336) – ma zastosowanie, gdyż przedmiotowy teren inwestycji położony jest na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko – Ramuckiej;
· 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 2023 r. poz. 1478) – 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 2023 r. poz. 633) – 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 z późn. zm.) – nie ma zastosowania z wyjątkiem art. 32 i 33 tej ustawy;

· ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych  – ma zastosowanie;
· ustawa 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 2023 r. poz. 1094 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 (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z późn. zm.). 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.
Tut. organ decyzją nr 19/2022 o środowiskowych uwarunkowaniach znak: TI.6220.15.2022 z dnia 18 października 2022 r., wydaną przez Burmistrza Nidzicy stwierdził brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko dla przedsięwzięcia polegającego na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy ok. 7,3 MWp wraz z towarzyszącą infrastrukturą techniczną w miejscowości Radomin, gm. Nidzica.
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 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), 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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