WOJT GMINY MRAGOWO
ul. Krolewiecka 60A
11-700 Mragowo

Nasz znak IPP.6730.265.2022 Mragowo, dnia 17.01.2024r.

Whnioskodawca:

Elektrownia PV 83 Sp. z o.0.
ul. Putawska 2

02 — 566 Warszawa

Pelnomocnik:
e L e
ul. Pulawska 2

02 — 566 Warszawa

DECYZJA Nr 13/2024
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11 4, art. 61 oraz art. 64 ust.1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977 z pézn. zm.) i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 775 z p6zn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
01.08.2022 r. (uzupelionego dnia 02.08.2022 r.) spétki Elektrownia PV 83 Sp. z o.0., ul.
Putawska 2, 02 — 566 Warszawa, ktorej pelnomocnikiem jest Pani NN, ul. Pulawska
2, 02 — 566 Warszawa, Wojt Gminy Mragowo wydal decyzje o warunkach zabudowy nr
122/2023 z dnia 4 kwietnia 2023 r., w ktorej odmowil ustalenia warunkéw zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji. Od ww. decyzji odwolano sie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Olsztynie. Nastepnie dnia 15 czerwca 2023 r. SKO w Olsztynie wydalo
decyzje (znak: SK0O.73.239.2023) rozstrzygajaca uchyli¢ w catosci decyzje bedaca przedmiotem
odwotania i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej instancji.
Uwzgledniajac decyzje SKO w calosci oraz zmiane wniosku z dnia 11.09.2023 1.

ustalam
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie:
elektrowni stonecznej o mocy do 20 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na dzialce
ewidencyjnej nr 183/3 obreb geodezyjny 17 — Nowe Bagienice, dzialce ewidencyjnej nr 98/2
obreb geodezyjny 12 — Marcinkowo oraz czesciach dzialek ewidencyjnych nr 77, 101 i 75/3

w obregbie geodezymym |- Bagienice, gm, Mragowo,

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji.

Instalacja odnawialnego zrodta energii — instalacja fotowoltaiczna.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Budowa elektrowni stonecznej o mocy do 20 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca na dzialce
ewidencyjnej nr 183/3 obreb geodezyjny 17 — Nowe Bagienice, dzialce ewidencyjnej nr 98/2
obreb geodezyjny 12 — Marcinkowo oraz czesciach dziatek ewidencyjnych nr 77, 101 i 75/3

w obrebie geodezyjnym 1- Bagienice, gm. Mragowo.

3. Warunki i szczegélne zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych
3.1 Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
a) Nieprzekraczalna linia zabudowy — jak w zalacezniku nr 1 do decyzji tj.:
- 6 m od linii rozgraniczajacej z dzialkami ewidencyjnymi nr 97, 101 i 184/1.
b) Przedmiotowy inwestycje nalezy lokalizowaé zachowujac stosowne odleglosci od lasu
zgodnie z przepisami odr¢bnymi.
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Maksymalny wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu inwestycji (zalacznik nr 2) (powierzchnia terenu inwestycji wynosi 14,0466 ha) —
nie ustala si¢. = Wskazana powierzchnia terenu inwestycji jest maksymalng
powierzchnig, na ktérej mozliwa jest realizacja przedmiotowej inwestycji.

Parametry techniczne inwestycii:

e Parametry techniczne dla elektrowni fotowoltaicznej:

moc instalacji fotowoltaicznej — do 20 MW;

wysokos¢ zabudowy poza stacja GPO — do 5,0 m.

Elektrownia fotowoltaiczna skladaé sie bedzie z nastepujacych elementow:

paneli fotowoltaicznych na konstrukcjach wsporczych,

Stacji transformatorowych kontenerowych, prefabrykowanych — do 10 sztuk,
o maksymalnej powierzchni zabudowy do 50 m? kazda i wysokosci do 5 m kazda ze stacji;
(opcjonalnie) Kontenera technicznego (wraz z zintegrowanym systemem magazynowania
energii) — maksymalnie 1 sztuka o maksymalnej powierzchni zabudowy do 100 m?
1 wysoko$ci do 4 m;

(opcjonalnie) Gléwnego Punktu Odbioru (GPO) SN/WN — 1 szt. o maksymalnej
powierzchni do 2500 m? ;

konstrukcji wsporczej dla paneli fotowoltaicznych;

linii elektroenergetycznych kablowych;

infrastruktury towarzyszacej obejmujacej: ogrodzenia, okablowanie stalo i zmienno-
pradowe, stacj¢ meteorologiczna, okablowania $wiattowodowe nn, SN, WN oraz
zintegrowany system magazynowania energii.

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

W zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2556, z pdzn.
zm.).

Zakazuje si¢ lokalizacji obiektéw budowlanych w granicach uzytkéw lesnych.
Przedmiotowa inwestycja nalezy do przedsigwzieé mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
W sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (tj. Dz.U. 2019
poz. 1839 z péznzm.). Dla przedmiotowej inwestycji wydano decyzje Nr 3/2021
o sSrodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsiewziecia znak:
RBK:6220.46.2021 z dnia 11.10.2022 r., w kt6rej ustalono srodowiskowe uwarunkowania
dla przedmiotowego przedsiewziecia. W ww. decyzji wskazano szereg dzialan
obowiazujacych podczas realizacji przedmiotowej inwestycji — nakazuje si¢ aby
przedmiotowa inwestycja byla prowadzona zgodnie z warunkami okreslonymi
w decyzji Srodowiskowej.

Wody opadowe i roztopowe z terenu inwestycji nalezy zagospodarowaé w spos6b
indywidualny zgodnie 7 przepisami adrehnymi 7 zakresu Prawa wodnego.

Przedmiotowa inwestycje nalezy realizowa¢ z uwzglednieniem dopuszczalnych pozioméw
halasu wynikajacych z przepiséw odrebnych.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspotczesnej

W granicach inwestycji nie znajduja si¢ obiekty objete prawnymi formami ochrony zabytkow na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U.
2022 r. poz. 840 z pézn. zm.). W przypadku odnalezienia obiektow historycznych lub obiektéw
archeologicznych nalezy je zachowac i zglosié do Warmirsko - Mazurskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw, a w przypadku, gdy jest to niemozliwe do Wojta Gminy Mragowo.

3.5
2)

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji oraz infrastruktury technicznej
Obstuga komunikacyjna: przedmiotowa inwestycja nie wymaga dostepu do drogi
publicznej. Teren inwestycji posiada dostep do gminnej drogi publicznej nr 169016N
(dziatka ewidencyjna nr 114/1), poprzez gminng droge wewnetrzng (dziatka ewidencyjna
nr 97).




b) Zaopatrzenie w wode: nie dotyczy.

¢) Odprowadzenie $ciekéw: nie dotyczy.

d) Zaopatrzenie w energie elektryczna:
zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacej sieci. Warunki przylgczenia oraz umowe
o przylaczenie nalezy uzyska¢ od odpowiedniego zarzadcy sieci. W przypadku kolizji
projektowanego zagospodarowania terenu z istniejgcymi urzadzeniami
elektroenergetycznymi, nalezy je przebudowaé w kolidujgcym zakresie wystepujac z
wnioskiem o wydanie warunkéw przebudowy do operatora sieci. W korytarzach
technicznych i wyznaczonych miejscach lokalizacji urzadzen -elektroenergetycznych
zabrania si¢ nasadzania drzew i krzew6éw, wznoszenia budowli oraz budowy ogrodzen.
Lokalizacja obiektéw budowlanych w stosunku do istniejacych i nowo projektowanych
urzadzen elektroenergetycznych moze by¢ realizowana z uwzglednieniem odleglosci
wynikajacych z odrebnych norm i przepiséw.

€) Zaopatrzenie w cieplo: nie dotyczy.

f) Zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy.

g) Zagospodarowanie odpadow statych:
gromadzenie w pojemnikach na dzialce i zorganizowany wywdéz na skladowisko odpadow.

4. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony intereséw

prawnych oséb trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego.

Inwestor powinien przy wykonywaniu swojego prawa powstrzymaé sie od dziatan polegajacych

na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publiczne;.

3. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow.

Teren objety wnioskiem nie jest: obszarem gérniczym, obszarem narazonym na

niebezpieczefistwo powodzi oraz obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych. Teren

inwestycji znajduje si¢ poza granicami gléwnych zbiomikéw wod podziemnych.

6. Pozostale warunki wynikajace z przepiséw odrebnych

a) Projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowaé na aktualnej mapie sytuacyjno-
wysokosciowej do celéw projektowych w skali dostosowanej do wielkosci i charakteru
inwestycji.

b) W sprawach nieustalonych w tresci niniejszej decyzji maja zastosowanie przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r.
poz. 1225) i ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682,
z pézn. zm.).

¢) Podczas realizacji inwestycji nalezy przestrzegaé stosownych przepiséw odrebnych
warunkujacych minimalne odlegtosci obiektéw budowlanych od:

- wszelkich sieci i urzadzefi infrastruktury techniczne;,

- budowli zwigzanych z sieciami infrastruktury technicznej,

- cmentarzy w zakresie ochrony sanitarnej,

- innych obiektéw mogacych mie¢ wplyw na ich lokalizacje w szczegélnosci przepisow
dotyczacych minimalnych odlegtosci od lasow.

d) Teren objety inwestycja nie obejmuje gruntéw chronionych na podstawie ustawy z 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 2409 z p6Zn. zm.).

¢) Przedmiotowa decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu rozpatruje
inwestycj¢ W ujeciu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym czyli
w zakresie urbanistyki i tadu przestrzennego, nie za$ prawa budowlanego i przepiséw
wykonawczych do niego. Wobec powyzszego zgodno$é planowanej inwestycji okreslone;
w projekcie budowlanym z przepisami prawa budowlanego stwierdzi organ wlasciwy
do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub przyjecia zgtoszenia.

7. Linia rozgraniczajjce teren inwestycji

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone zostaly na zataczniku nr 1 do niniejszej

decyzji.



8. Wyjasnienie wazniejszych poje¢ uzytych w tresci niniejszej decyzji

a) Nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca obszar, poza ktérym zakazuje sie
wznoszenia obiektéw budowlanych z wyjatkiem sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;
oraz dojs¢ i dojazdow do budynkéw.

b) Front dziatki - nalezy rozumie¢ te cze$é granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do
drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke (art. 61,
ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 977 z p6zn. zm.).

UZASADNIENIE

Pan (SN dzialajaca jako pelnomocnik spotki Elektrownia PV 83 Sp. z o.0., ul.

Putawska 2, 02 — 566 Warszawa ztozyta wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla

inwestycji polegajgcej na budowie elektrowni stonecznej o mocy do 20 MW wraz z

infrastrukturg towarzyszaca na dzialce ewidencyjnej nr 183/3 obreb geodezyjny 17 — Nowe

Bagienice, dzialce ewidencyjnej nr 98/2 obreb geodezyjny 12 — Marcinkowo oraz czesciach

dziatek ewidencyjnych nr 77, 101 i 75/3 w obrebie geodezyjnym 1- Bagienice, gm. Mragowo.

a) Przedmiotowa inwestycja znajduje si¢ na terenie nieobjetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

b) Wnioskowana inwestycja stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu
przepiséw art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzerinym.

¢) Wobec powyzszego zastosowanie w sprawie majg przepisy art. 60 ust. 1 w zwiazku
z przepisami art. 59 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

d) W trakcie przeprowadzonego postepowania administracyjnego zgodnie z art. 64 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano analizy, o ktérej mowa
w art. 53 ust. 3 ustawy tj.:

- warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z
przepisOw odrgbnych,
- stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

€) Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano
analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wokét przedmiotowego
terenu inwestycji.

f) Autorem projektu decyzji jest mgr inz. Michat Romanski — Pracownia urbanistyczna —
»Planowanie Przestrzenne i Obstluga Nieruchomo$ci ESPRIT” - speiniajacy warunek,
o ktérym mowa w art. 5 w zwiazku z art. 60 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z poézn.
zm.).

g) Zgodnie z art. 53 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
decyzji przedtozono do uzgodnienia z:

-Panstwowym Gospodarstwem Wodnym "Wody Polskie", Zarzadem Zlewni w Olsztynie —

postanowienie z dnia 29 sierpnia 2023r., znak: BI.ZPU.4.521.4.278.2023.AM, zgodme z ktérym:

. Na ahszarze planowanej imwestycji tj. na dziatkach 98/2 obrgb Marcinkowo orag 77, 101, 75/3
obrgb Bagienice, gmina Mrggowo, wystgpujq urzqdzenia melioracji wodnych (rowy
melioracyjne, sie¢ drenarska).

W zwiqzku z powyziszym Inwestor zobowigzany jest wykonaé inwestycje w sposéb zapewniajgcy

zachowanie sprawnosci uzytkowej tych urzqdzeh — w przypadku ich uszkodzenia, przebudowaé

celem zapewnienia swobodnego przeptywu wéd. ”

-Starostq Mragowskim — niezajgcie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym);

-Regionalnym Dyrektorem Laséw Panstwowych w Olsztynie - postanowienie z dnia

17.12.2023r., znak: ZS.224.693.2023;

-zarzadcg drog gminnych - niezajecie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);

h) Zgodnie z art. 53 ust.5e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
decyzji przedlozono do zaopiniowania:

-operatorowi systemu przesytowego gazowego - Polska Spétka Gazownictwa Sp. z o0.0., Oddziat

Zakltad Gazowniczy w Olsztynie — niewyrazenie opinii




Pouczenie
Wnioskodawcy, ktory nie uzyska prawa dysponowania terenem na cele budowlane nie
przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq
o warunkach zabudowy.

Za zgodq strony, na rzecz ktdrej zostala wydana decyzja, mozna dokonal przeniesienia tej
decyzji na rzecz innej osoby.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb
trzecich.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego
w Olsztynie. Odwolanie wnosi sie za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od
dnia dorgczenia decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig
prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatniq ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie oSwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw  postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze wéwczas, gdy jedna ze stron zawaria
w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode
w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania,
zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Wnioskodawcy przystuguje prawo wniesienia zgdania, o ktorym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu u zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2023 r.

poz. 977 z pozn. zm.).

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca: Elektrownia PV 83, Sp. z 0.0., ul. Putawska 2, 02 — 566 Warszawa.

2. Peinomocnik: (I (. Putawska 2, U2 — 566 Warszawa.

3. Strony post¢powania.
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Zalgcznik Nr 2 do Decyzji
Nr 13/2024

o warunkach zabudowy
znak: IPP.6730.265.2022
z dnia 17.01.2024r.

Wyniki analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw,
o ktorych mowa w art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 977 z péZn. zm.)

W skiad ponizszej analizy wchodza dwie integralne czescei;

a) Czesd tekstowa — stanowigca tre$¢ analizy

b) Czcs'f:' ggaﬁczna — przedstawiajaca teren zainwestowania i obszar analizowany

I. CZESC TEKSTOWA

Podstawg prawna sporzadzenia niniejszej analizy jest Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.), Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 Nr 164, poz. 1588, z pdéin. zm.) oraz Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczenh i nazewnictwa stosowanych w decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003

nr 164, poz. 1589).

1. TEREN INWESTYCJI
Dziatka ewidencyjna nr 183/3 obreb geodezyjny 17 — Nowe Bagienice, dziatka ewidencyjna nr 98/2

obreb geodezyjny 12 — Marcinkowo oraz czesci dziatek ewidencyjnych nr 77, 101 1 75/3 w obrebie
geodezyjnym 1- Bagienice, gm. Mragowo.

2. WNIOSKODAWCA
Elektrownia PV 83, Sp. z 0.0., ul. Pulawska 2, 02 — 566 Warszawa.

Petnomocnik: Pani AR, ul. Putawska 2, 02 — 566 Warszawa.

3. RODZAJ ZAMIERZENIA INWESTYCYJNEGO
Budowa elektrowni stonecznej o mocy do 20 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

4. ORGAN WYDAJACY DECYZJE
Wojt Gminy Mragowo.
5. WYJASNIENIA WAZNIEJSZYCH POJEC UZYTYCH W TRESCI NINIEJSZEJ ANALIZY
Instalacja odnawialnego Zrédla energii - rozumie sie przez to instalacje stanowigcg wyodrgbniony
2espOl.
a) urzadzen stuzgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrodet energii, lub,
b) obiektow budowlanych i urzgdzen stanowigcych cato$é techniczno-uzytkowa stuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego
- a takze polaczony z tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego™ (art.2
pkt.13 Ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédiach energii (Dz.U. z 2023 r. poz. 11436
Z pOzn. zm.).
Odnawialne Zrédia energii - odnawialne, niekopalne Zzr6dta energii obejmujace energi¢ wiatru,
energic promieniowania slonecznego, energie aerotermalna, energie geotermalng, energi¢
hydrotermalng, hydroenergie, energie¢ fal, pradéw i plywoéw morskich, energie otrzymywana
z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptynéw. (art. 2 pkt. 22 Ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zZrodtach energii (Dz.U. z 2023 r. poz. 1436 z p6zn. zm.).




6. GRANICA OBSZARU ANALIZOWANEGO
W celu okreslenia czy zostaly spelnione lgcznie warunki okreslone w art. 61 ww. ustawy

dokonano analizy, ktéra wynika z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.). Zgodnie z ww.
artykutem ustawy, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wlasciwy organ wyznacza obszar analizowany woko! terenu objetego wnioskiem na kopii mapy
zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy.
Zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ ,,w odleglosci
nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow,
1 przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé t¢ czg$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ gléwny wjazd
na dziatke”.
W przypadku przedmiotowej inwestycji obszar analizowany wyznaczono jako minimalny rozmiar
okreslony w przepisach, tj. w odleglosci 50 m od granic terenu inwestycji. Jest to zgodne z §3 ust. 2
w/w rozporzadzenia, ktory okresla, ze granice obszaru analizowanego nie mogg by¢ wyznaczone
w odleglosci mniejszej niz 50 m od granic terenu inwestycji. Organ wyznaczajac obszar
analizowany kierowal si¢ koniecznoscig obiektywnej oceny sgsiedztwa w odniesieniu do
planowanej inwestycji. Dgzono do tego aby obszar analizowany stanowil calos¢ urbanistyczna
1 pozostawal w zgodzie ze specyfikg okolicy. Dlatego tez granice obszaru analizowanego zostaly
wyznaczone jako minimalny rozmiar, wynikajacy z przepisow prawa. Tak wyznaczony obszar
analizowany pozawala na rzetelne okreslenie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w kontekscie ochrony tadu przestrzennego.

Na obszarze analizowanym przeprowadzona zostala analiza funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 3-6 ustawy.

7. AANALIZA ISTNIEJACEGO ZAGOSPODAROWANIA
Przedmiotowa inwestycja polega¢ ma na budowie elektrowni stonecznej o mocy do 20 MW wraz

z infrastrukturg towarzyszaca na dzialce ewidencyjnej nr 183/3 obreb geodezyjny 17 — Nowe
Bagienice, dziatce ewidencyjnej nr 98/2 obreb geodezyjny 12 — Marcinkowo oraz czgsciach dziatek
ewidencyjnych nr 77, 101 i 75/3 w obrebie geodezyjnym 1- Bagienice, gm. Mragowo. Zgodnie z
art. 2 pkt. 13) ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédtach energii (Dz.U. z 2023 r. poz.
1436 z p6ézn. zm.) przez instalacj¢ odnawialnego Zrodta energii rozumie sie¢ ,, instalacje stanowigcq
wyodrebniony zespot: ‘

a) urzgdzen stuzqcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych #rddet energii, lub,

b) obiektéw budowlanych i urzqdzeri stanowigcych cato$é techniczno-uzytkowg stuzgcy do
wytwarzania biogazu rolniczego

- a takze polgczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego”.

Przy czym wedlug art. 2 pkt. 22) ww. ustawy, odnawialnymi zrédlami energii sa: , odnawialne,
niekopalne Zrédta energii obejmujqce energie wiatru, energie promieniowania sfonecznego, energie
aerotermalng, energig geotermalng, energie hydrotermalng, hydroenergie, energie fal, prqdow
i pbhywow morskich, energie otrzymywanqg z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz
z bioptynéw.”  Zgodnie z przepisami ustawy o odnawialnych zrodtach energii instalacja
fotowoltaiczna zaliczana jest do instalacji odnawialnego zrodia energii, jako urzadzenia stuzace do
wytwarzania energii elektrycznej z energii promieniowania stonecznego. Dlatego tez
w przedmiotowej sprawie, zastosowanie ma art. 61 ust. 3. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j. t.: Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn.zm.), mowiacy iz przepisow ust. 1 pkt 1 i pkt
2 nie stosuje si¢ do: ,,linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej,
a takze instalacji odnawialnego zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. a adnawialnych 7radlach energii 7

W zwigzku z powyzszym wymdg spelnienia warunku zawartego w art. 61 ust. 1 pkt 1) tj. ,,co
najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob



pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu” oraz wymoég zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2) tj. ,,teren ma dostep do drogi

publicznej” ulega wylaczeniu.

. CHARAKTERYSTYKA TERENU INWESTYCJI
Zgodnie ze zlozonym w dniu 01.08.2022 r. (uzupelnionym w dniu 02.08.2022 r.) zmienionym w

dniu 11.09.2023 r. wnioskiem o warunki zabudowy teren inwestycji obejmuje obszar o powierzchni

14,0466 ha. Teren inwestycji obejmuje calo$é dziatek ewidencyjnych nr 183/3 obreb geodezyjny 17

- Nowe Bagienice 1 nr 98/2 obreb geodezyjny 12 — Marcinkowo oraz czesci dziatek ewidencyjnych

nr 77, 101 1 75/3 w obrgbie geodezyjnym 1- Bagienice, gm. Mragowo. Teren inwestycji stanowi

grunt niezabudowany.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow, w skiad terenu inwestycji wchodza:

- grunty orne (RIVa, RIVb, RV);

- pastwiska trwate (PsIV,PsV);

- 1aki trwate (LIV);

- grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych (Lzr-RIVa);
- nieuzytki (N);

- drogi (dr).

Zgodnie z dokumentami posiadanymi przez Urzad Gminy Mragowo:

- przedmiotowa inwestycja nie wymaga dostepu do drogi publicznej,

- teren inwestycji posiada dostep do gminnej drogi publicznej nr 169016N (dziatka ewidencyjna nr
114/1), poprzez gminng droge wewnetrzna (dziatka ewidencyjna nr 97),

- przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest w sasiedztwie drogi ekspresowej S16 na
odcinku Borki Wielkie — Mragowo wraz z obwodnicg Mrggowa w ciggu drogi DK59,

- teren nie znajduje si¢ w granicach obszaréw podlegajacych prawnym formom ochrony przyrody
W oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2023 1.
poz. 1336 z pdzn. zm.),

- dnia 11 pazdziernika 2021 r. Wéjt Gminy Mragowo wydal decyzje¢ nr 3/2021 (znak sprawy:
6220.46.2021) o sSrodowiskowych uwarunkowaniach na realizacj¢ przedsigwzigcia. Na mocy
decyzji Wojt Gminy Mragowo postanowil odstgpi¢ od obowiazku przeprowadzenia oceny
oddzialywania na s$rodowisko dla przedsiewziecia polegajacego na: ,,Budowie elektrowni
stonecznej wraz z infrastruktura towarzyszacg na dziatce nr 183/3, 183/5, 184/1, 183/7 (obrgb
0017) w miejscowosci Nowe Bagienice, Gmina Mragowo, na dzialce nr ewid. 98/2, 97, 114/1
(obrgb 0012) w miejscowosci Marcinkowo, Gmina Mragowo oraz na dziatce nr ewid. 77, 76,
75/3, 101, 102/1, 75/2 (obreb 0001) w miejscowosci Bagienice, Gmina Mragowo”. Inwestycja,
ktérej dotyczy niniejsza analiza miesci sie¢ w granicach ww. decyzji.

- na terenie nie wystgpujg grunty rolne i le$ne chronione na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995
r. 0 ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2409 z p6zn. zm.),

- w granicach terenu inwestycji nie wystepuja obiekty objete prawnymi formami ochrony
zabytkow,

- w granicach terenu inwestycji nie wystepujg stanowiska archeologiczne,

- w przypadku odnalezienia obiektow historycznych lub obiekty archeologicznych nalezy je
zachowa( i zglosi¢ do Warminsko - Mazurskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a w
przypadku, gdy jest to niemozliwe do Wéjta Gminy Mragowo,

- teren inwestycji nie jest terenem gérniczym,

- teren inwestycji nie jest obszarem zagroZzonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

- teren inwestycji nie jest zagrozony niebezpieczenstwem powodzi,

- teren inwestycji nie znajduje si¢ obszarze gléwnego zbiornika wod podziemnych.




8.1 OGRANICZENIA W ZABUDOWIE I ZAGOSPODAROWANIU TERENU WYNIKAJACE Z PRZEPISOW

ODREBNYCH
W bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycji znajdujg si¢ grunty lesne zlokalizowane na dziatkach
ewidencyjnych nr 75/2, 75/3 i 77. Nalezy zachowaé stosowne odleglosci od lasu zgodnie

z przepisami odrebnymi.

9. WYNIK ANALIZY

1) WARUNEK 1. — DOBRE SASIEDZTWO — NIE DOTYCZY

W  przedmiotowej sprawie zastosowanie ma art. 61 wust. 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (j. t.. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.), mOwigcy iz
przepiséw ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy nie stosuje sie ,,linii kolejowych, obiektow liniowych
iurzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédla energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii.”
Przedmiotowa inwestycja stanowi instalacje odnawialnego zrodta energii. Tym samym art. 61.
ust. 1 pkt 1 ulega wylgczeniu w niniejszej analizie. Dla przedmiotowej inwestycji polegajacej na
budowie elektrowni stonecznej o mocy do 20 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca ustalono
nastepujace cechy i parametry zabudowy.

Elektrownia fotowoltaiczna sktada¢ si¢ bedzie z nastepujqcych elementow:

paneli fotrowoltaicznych na konstrukcjach wsporczych;

Stacji transformatorowych kontenerowych, prefabrykowanych — do 10 sztuk, o maksymalnej
powierzchni zabudowy do 50 m? kazda i wysokosci do 5 m kazda ze stacji,

(opcjonalnie) Kontenera technicznego (wraz z zintegrowanym systemem magazynowania
energii) — maksymalnie 1 sztuka o maksymalnej powierzchni zabudowy do 100 m? i wysokosci
do 4 m;

konstrukcji wsporczej dla paneli forowoltaicznych;

(opcjonalni)e Giéwnego Punktu Odbioru (GPO) SN/WN — 1 szt. 0 maksymalnej powierzchni do
2500 m?;

linii elektroenergetycznych kablowych;

infrastruktury towarzyszgcej obejmujgcej: ogrodzenia, okablowanie stato i zmienno- prgdowe,
stacje meteorologiczng, okablowania swiattowodowe nn, SN, WN oraz zintegrowany system
magazynowania energii.

2) WARUNEK 2. — DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ — NIE DOTYCZY

3)

4)

3)

6)

Przedmiotowa inwestycja nie wymaga dostepu do drogi publiczne;j.

Teren inwestycji posiada dostep do gminnej drogi publicznej nr 169016N (dziatka ewidencyjna
nr 114/1), poprzez gminng droge wewnetrzng (dziatka ewidencyjna nr 97).

WARIINFK 3. — DOSTEP DO INFRASTRIIKTIRY TECHNICZNFT — SPFENIONY

Istniejace oraz projektowane uzbrojenie terenu sa wystarczajace dla planowanej inwestycji.
WARUNEK 4. — ZGODA NA ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTOW — SPELNIONY

Teren planowanej inwestycji nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995

r. 0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych. (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2409 z p6zn. zm.).
WARUNEK S. — PRZEPISY ODREBNE — ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI STWIERDZONA

ZOSTANIE PO UZYSKANIU WYMAGANYCH PRAWEM UZGODNIEN,
WARUNEK 6. — ZAMIERZENIE BUDOWLANE NIE ZNAJDZIE SIE W OBSZARZE:

A) W STOSUNKU DO KTOREGO DECYZJA O USTALENIU LOKALIZACJI STRATEGICZNEJ INWESTYCJI W

ZAKRESIE SIECI PRZESYL.OWEJ, O KTORE] MOWA W ART. 5 UST. 1 USTAWY Z DNIA 24 LIPCA 2015R. O
PRZYGOTOWANIU I REALIZACII STRATEGICZNYCH INWESTYCJI W ZAKRESIE SIECI PRZESYLOWYCH
(Dz.U.z2021 R. POZ. 428, 784 1922), USTANOWIONY ZOSTAL ZAKAZ, O KTORYM MOWA W ART. 22
UST. 2 PKT 1 TEJ USTAWY,

B) STREFY KONTROLOWANEJ WYZNACZONEJ PO OBU STRONACH GAZOCIAGU,




C) STREFY BEZPIECZENSTWA WYZNACZONEJ PO OBU STRONACH RUROCIAGU — SPELNIONY

10.  AUTOR ANALIZY

Autorem analizy jest mgr inz. Michal Romanski — Pracownia urbanistyczna — ,,Planowanie
Przestrzenne 1 Obstuga Nieruchomosci ESPRIT” - spelniajacy warunek, o ktérym mowa w art. 5
w zwigzku z art. 60 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pbzn. zm.).
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