
Załącznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy
nr 16/2024 z dnia 8 kwietnia 2024 r.
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 działek o nr ew. 112 i 132 w obrębie Szerokopas, gmina Nidzica 
dla inwestycji polegającej na budowie elektrowni fotowoltaicznej „Szerokopaś” o mocy do 3 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 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)
W związku z art. 58 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), „Do dnia utraty mocy studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie, zmiana zagospodarowania terenu, o której mowa w art. 14 ust. 6a pkt 2 ustawy zmienianej w art. 1, może nastąpić również na podstawie decyzji o warunkach zabudowy”.

Ponadto w związku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw, „Do spraw dotyczących ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczętych od dnia wejścia w życie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje się przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym;

2) nie stosuje się przepisów art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.”
Planowane przedsięwzięcie realizowane będzie na terenie części działek o numerach ewidencyjnych 112, 132, obręb Szerokopas, gmina Nidzica, powiat nidzicki, województwo warmińsko-mazurskie. Działki te, zgodnie z uproszczonym wypisem z rejestru gruntów łącznie mają powierzchnię 3,2255 ha, a pod planowaną inwestycję fotowoltaiczną przeznaczona zostanie powierzchnia ok. 2,9 ha, stanowiąca grunty należące do klas RIVa, RIVb, RV. Planowana inwestycja zostanie zlokalizowana na terenie użytkowanym rolniczo, jako pole orne. Teren wokół planowanej inwestycji jest zagospodarowany głównie rolniczo, w najbliższym sąsiedztwie znajdują się inne działki rolnicze oraz tereny zalesione. W najbliższym otoczeniu terenu inwestycji nie ma budynków mieszkalnych. Najbliższy budynek - dom mieszkalny jednorodzinny znajduje się na północ od instalacji, w odległości ok. 600 m.
Planowane przedsięwzięcie zaliczane jest do instalacji odnawialnego źródła energii (instalacja OZE). Ogniwa fotowoltaiczne pod wpływem promieniowania słonecznego produkują energię elektryczną, która będzie wprowadzana do sieci elektroenergetycznej. Planowana łączna moc wszystkich zainstalowanych modułów fotowoltaicznych w planowanej instalacji wyniesie do 3 MW. 
Planowana elektrownia fotowoltaiczna o mocy do 3 MW składać się będzie z:

· paneli fotowoltaicznych w ilości od 3158 do 7500 sztuk, każdy o mocy w przedziale od 400 W do 950 W, zamontowanych na konstrukcji wsporczej o wysokości nieprzekraczającej 5,0 m;

· inwerterów (falowników) fotowoltaicznych w ilości od 8 do 24 sztuk, każdy o mocy w przedziale od 125 W do 350 W;
· stacji transformatorowych w ilości od 1 do 3 sztuk, o wymiarach maksymalnych 5,0 m x 3,0 m x 4,0 m (szer. x dł. x wys.); 
· trasy kablowej;

· systemu monitoringu;

· ogrodzenia;

· drogi dojazdowej do stacji transformatorowej na terenie instalacji.
Poszczególne rzędy paneli fotowoltaicznych rozmieszczane są w odległości o ok. 3-7 m od siebie. Dolna krawędź instalacji będzie na wysokości do 1,2 m nad gruntem, górna na wysokości 5 m. Ponadto na terenie inwestycji powstanie droga wewnętrzna oraz plac manewrowy, wykonane jako częściowo przepuszczalne z tłucznia (kruszywa łamanego). Lokalizacja elektrowni nie spowoduje zmiany użytkowania przyległych do niej gruntów i nie będzie negatywnie wpływać na warunki wodno-gruntowe. Panele PV zamontowane zostaną w sposób nieinwazyjny, na konstrukcji stalowej bądź aluminiowej. Trafostacja umieszczona zostanie na płycie fundamentowej. Przewody elektryczne zostaną ułożone w wiązkach bezpośrednio w wykopie i przykryte gruntem rodzimym. 

Planowana farma będzie instalacją nieposiadającą stałej obsługi - będzie monitorowana i zarządzana zdalnie. Wymagające obecności człowieka czynności obsługowe i serwisowe będą wykonywane okresowo. Po wybudowaniu farmy teren zostanie obsiany mieszanką traw i roślin zielnych, właściwych siedliskowo na analizowanym terenie. Następnie teren farmy będzie podlegał naturalnej sukcesji roślinnej.

Całość terenu przeznaczonego pod inwestycję zostanie ogrodzona. Planuje się zastosowanie ogrodzenia z siatki rozpiętej na słupkach wbijanych w podłoże, bez podmurówki, z przerwą pomiędzy powierzchnią ziemi a ogrodzeniem wynoszącą min. 20 cm, w celu umożliwienia migracji drobnym zwierzętom. Planuje się również ograniczenie do minimum oświetlenia farmy, tj. usytuowanie lamp oświetleniowych tylko przy stacji transformatorowej i bramie wjazdowej na teren farmy, zapalanych sporadycznie. Teren farmy będzie monitorowany za pomocą kamer oraz czujników ruchu.

Teren przewidziany pod przedsięwzięcie jest niezabudowany, w związku z czym nie będą prowadzone żadne prace rozbiórkowe. Przewiduje się, że oddziaływanie planowanej inwestycji na środowisko będzie niewielkie i związane przede wszystkim z etapem jej budowy, na który składa się: wbicie i złożenie konstrukcji, montaż paneli fotowoltaicznych, utwardzenie drogi, posadowienie stacji transformatorowej, położenie i połączenie kabli. 

Projektowana elektrownia będzie bezobsługowa. Eksploatacja farmy fotowoltaicznej związana będzie jedynie ze zużyciem niewielkich ilości paliwa do pojazdów dokonujących czynności obsługowych, serwisowych oraz wody do mycia paneli. Dodatkowo instalacja zużywać będzie też pewne ilości energii elektrycznej (ok. 3 MWh/rok) do zasilenia urządzeń w sytuacji, gdy sama nie produkuje energii.

Na etapie eksploatacji przedsięwzięcie nie będzie wiązało się z powodowaniem znaczących emisji zanieczyszczeń do środowiska. Funkcjonowanie instalacji nie będzie źródłem emisji zanieczyszczeń do powietrza. Podczas eksploatacji inwestycji będzie występować niewielka emisja hałasu, związana z pracą transformatorów. Biorąc pod uwagę ich niewielką moc akustyczną (poziom hałasu w odległości 1 m od ww. urządzeń wynosi maksymalnie 55 dB) oraz montaż urządzeń w zabudowie kontenerowej, ich wpływ na klimat akustyczny będzie pomijalnie mały. Biorąc dodatkowo pod uwagę odległość od najbliższych terenów objętych ochroną akustyczną (ok. 600 m) należy stwierdzić, że planowana instalacja nie będzie źródłem ponadnormatywnych oddziaływań akustycznych. Przewiduje się również, że w związku z rodzajem i niewielką mocą zainstalowanych elementów i urządzeń elektroenergetycznych (pracujących głównie na niskim napięciu, stacja trafo na średnim napięciu) oraz ich usytuowaniem (lokalizacja większości linii pod ziemią, poza terenami mieszkalnymi, transformator w obudowie ekranującej) projektowana infrastruktura elektrowni fotowoltaicznej nie wpłynie na pogorszenie jakości klimatu elektromagnetycznego środowiska, jak też nie będzie stanowiła zagrożenia dla zdrowia ludzi. Dopuszczalne poziomy pola elektromagnetycznego nie będą przekroczone.

Na etapie eksploatacji będą powstawać odpady związane wyłącznie z usuwaniem usterek powstałych w wyniku eksploatacji, głównie wymiana okablowania i urządzeń. Będą one przekazywane do dalszego zagospodarowania firmom posiadającym stosowne zezwolenia z zakresu gospodarki odpadami niezwłocznie po ich wytworzeniu. Nie przewiduje się gromadzenia na terenie farmy wytworzonych odpadów.

W bezpośrednim sąsiedztwie planowanej inwestycji nie jest planowana realizacja innych farm fotowoltaicznych. Ponieważ farma fotowoltaiczna oddziałuje jedynie na teren, na którym się znajduje, nie przewiduje się kumulacji oddziaływań nawet w przypadku bliskiego sąsiedztwa kilku inwestycji.

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 fotowoltaicznej „Szerokopaś” o mocy do 3 MW 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 3 strefie pierścienia osadniczego okołomiejskiego obszar C, w której dominuje polityka wyrównawcza i modernizacyjna.


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. Działka o nr ew. 132 w obrębie Szerokopas przylega do dróg wewnętrznych o nr ew. działki 129 i 151 obręb Szerokopas stanowiących własność Gminy Nidzica, natomiast działka o nr ew. 112 w obrębie Szerokopas przylega do dróg wewnętrznych o nr ew. działki 109 i 129 obręb Szerokopas stanowiących własność Gminy Nidzica. Ww. drogi wewnętrzne o nr ew. działki 129 i 109 obręb Szerokopas łączą się z  drogą publiczną powiatową nr 1538 N o nr ew. działki 97 obręb Szerokopas, gmina Nidzica. Połączenie działek o nr ew. 132 i 112 w obrębie Szerokopas z drogami wewnętrznymi wymaga uzyskania zezwolenia na lokalizację zjazdu na warunkach określonych przez zarządcę.
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 z późn. zm.)  realizacja inwestycji nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze, ponieważ dotyczy inwestycji realizowanej na gruntach klasy RIVa, 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 z późn. zm.) – nie ma zastosowania;
· 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 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 z późn. zm.) – nie ma zastosowania z wyjątkiem art. 32 i 33 tej ustawy;

· 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 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. 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 nie objętych formami ochrony przyrody.
Przedmiotową inwestycję realizować zgodnie z decyzją nr 9/2023 o środowiskowych uwarunkowaniach znak: TI. 6220.32.2022 z dnia 30 marca 2023 r., wydaną przez Burmistrza Nidzicy, w której stwierdza się brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko dla przedsięwzięcia polegającego na „Budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 3 MW, wraz z drogą dojazdową oraz przyłączem do krajowej sieci energetycznej i elementami infrastruktury technicznej, niezbędnymi do prawidłowego funkcjonowania przedsięwzięcia” (dz. nr ew. 112, 132, obręb Szerokopas, gmina 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, o którym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2,
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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