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DECYZJA Nr 268/2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4. art. 61 oraz art. 64 ust.l ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 741, z pézn. zm.) i art. 104 § | ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 735, z pézn.zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
16.12.2021 r. (wplyw: 17.12.2020 r.) Pana reprezentujgcego PRONAD
Sp. z 0.0, ul. Jutrzenki 94/215, 02 - 230 Warszawa jako petnomocnik firmy BOB ENERGETYK
Sp. z 0.0., ul. Jutrzenki 94, 02 - 230 Warszawa

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie:
farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW z przylaczami energetycznymi i stacja

transformatorowg oraz niezbgdna infrastrukturg na dzialce ewidencyjnej nr 21/3, obreb
geodezyjny 14 - Mlynowo, gm. Mragowo.
1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji.
Instalacja odnawialnego zrodta energii- farma fotowoltaiczna.
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW z przylaczami energetycznymi i stacja
transformatorowg oraz niezbgdng infrastrukturg na dzialce ewidencyjnej nr 21/3, obreb
geodezyjny 14 - Mlynowo, gm. Mragowo.
3. Warunki i szczegélne zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepisow odr¢bnych
3.1 Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
a) Nieprzekraczalna linia zabudowy — jak w zalgczniku nr 1 do decyzji tj.:
- 25 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowej zgodnie z art. 43 ust. 1
ustawy o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 r.
b) Maksymalny wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu inwestycji (zalacznik nr 2) — 0,43 - dla przedmiotowej inwestycji.




Parametry techniczne inwestycji:

Dla farmy fotowoltaicznej:

powierzchnia terenu pod farme¢ fotowoltaiczng - do 2,71 ha.
moc elektrowni fotowoltaicznej - do 2 MW,

ilos¢ paneli fotowoltaicznych - do 5000 sztuk;

wysokosé zabudowy — do 4 m;

powierzchnia kontenerowej stacji transformatorowej- do 26m”.

Farma fotowoltaiczna skiadac si¢ bedzie z nastgpujacych elementow:
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3.4

modutéw fotowoltaicznych o tacznej mocy nie przekraczajacej 2 MW,

konstrukcji wsporczej,

inwerteréw (przetwornic),

kontenerowej stac)i transformatorowe;j,

przytacza elektroenergetycznego SN 15 kV,

kabli i przewoddw niskiego napigcia AC i DC;

rozdzielnic niskiego napiecia AC i DC,

monitoringu i o$wietlenia terenu.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska. przyrody i krajobrazu

W zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1219, z pézn.zm.).
W zakresie ochrony przyrody majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia
2004r. o ochronie przyrody (t). Dz.U. z 2021 r., poz.1098, z poézn.zm.) oraz przepisy
obowigzujgcych rozporzadzen wykonawczych do tej ustawy.

Teren znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko-
Mragowskich, na obszarze ktorego obowigzujg przepisy Uchwaly nr XXXII/727/17
Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie
Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko-Mragowskich (Dz. Urz. Woj. W-M
2018.415)

Planowana inwestycja zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko
(tj. Dz.U. 2019 poz. 1839) nalezy do przedsiewzigé¢ mogacych znaczaco oddzialywaé
na srodowisko.

Dla przedmiotowej inwestycji zostala wydana decyzja nr 8/2020 z dnia 30.10.2020 r.
znak: RBK.6220.31.2020 o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Postgpowanie
administracyjne zmierzajace do wydania pozwolenia na budowe, uzytkowania i utrzymania
przedmiotowe] inwestycji musi by¢ zpodne 2 warunkami okreslonymi decyzja
srodowiskowg oraz przepisami odrebnymi.

Wody opadowe 1 roztopowe z terenu inwestycji nalezy zagospodarowaé w sposéb
indywidualny zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakrest Prawa wodnego.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury

wspolczesnej

W granicach inwestycji nie znajdujg si¢ obiekty objete prawnymi formami ochrony zabytkéw
na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami
(tj. Dz.U. 2021 r. poz. 710, z p6zn. zm.). W przypadku odnalezienia obiektéw historycznych lub
obiektow archeologicznych nalezy je zachowa¢ i zglosi¢ do Warminsko - Mazurskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, a w przypadku, gdy jest to niemozliwe do Wajta
Gminy Mragowo.

3.5
a)

b)
¢)
d)
€)

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji oraz infrastruktury technicznej
Obstuga komunikacyjna: poprzez istnigjacy zjazd na teren inwestycji z drogi powiatowej
nr 1745N (dziatka ewidencyjna nr 81/5), poprzez gminng droge wewnetrzng (dzialki
ewidencyjne nr 28/4, 29/3, 33/4, 34/6, 35/11, 35/7 i 21/2). Przedmiotowa inwestycja
zgodnie z przepisami nie wymaga dostgpu do drogi publiczne;).

Zaopatrzenie w wode: nie dotyczy.

Odprowadzenie sciekow: nie dotyczy.

Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: nie dotyczy.

Zaopatrzenie w cieplo: nie dotyczy.




f) Zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy.

g) Zagospodarowanie odpaddw statych:
zagospodarowanie odpadow stalych - gromadzenie w pojemnikach na dzialce
i zorganizowany wywoz na skfadowisko odpaddow.

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spelni¢ wymagania dotyczgce ochrony interesow

prawnych os6b trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego.

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

Teren objety wnioskiem nie jest: obszarem gorniczym, obszarem narazonym

na niebezpieczenstwo powodzi oraz obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych. Teren

inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze gléwnego zbiornika wod podziemnych.

6. Pozostale warunki wynikajace z przepiséw odrebnych

a) Projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowa¢ na aktualnej mapie sytuacyjno-
wysokosciowe) do celow projektowych w skali dostosowanej do wielkosci i charakteru
Inwestycji.

b) W sprawach nieustalonych w tresci niniejszej decyzji majg 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 2019 r.
poz. 1065, z p6zn. zm.) i ustawy z dnta 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t.j. Dz. U.
z 2020 r. poz. 1333, z p6zn. zm.).

c) Podczas realizacji inwestycji nalezy przestrzegaé stosownych przepiséw odrebnych
warunkujacych minimalne odlegtosci obiektoéw budowlanych od:

- wszelkich sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej,

- budowli zwiazanych z sieciami infrastruktury technicznej,

- cmentarzy w zakresie ochrony sanitarne;,

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

d) Przedmiotowa decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu rozpatruje
inwestycje w ujeciu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym czyli
w zakresie urbanistyki i ladu przestrzennego, nie zas prawa budowlanego i przepisow
wykonawczych do niego. Wobec powyzszego zgodnos$é planowanej inwestycji okreslonej
w projekcie budowlanym z przepisami prawa budowlanego stwierdzi organ wlasciwy
do wydania decyzji o pozwoleniu na budowg lub przyjecia zgtoszenia.

7. Linia rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajgce teren inwestycii wyznaczone zostaly na zalaczniku nr 1 do niniejszej

decyzji.

8. Wyjasnienie wazniejszych poje¢ uzytych w tresci niniejszej decyzji

a) Nieprzekraczaina linia zabudowy - linia ograniczajgca obszar, poza ktorym zakazuje sie
wznoszenia obiektéw budowlanych z wylaczeniem linii przesylowych i sieci uzbrojenia
terenu oraz doj$¢ i dojazdow do budynkow.

UZASADNIENIE

Pan reprezentujacy PRONAD Sp. z o.0., ul. Jutrzenki 94/215, 02 - 230

Warszawa jako pelnomocnik firmy BOB ENERGETYK Sp. z o.0., ul. Jutrzenki 94, 02 - 230

Warszawa, zlozyt wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej

na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW z przylgczami energetycznymi i stacja

transformatorowa oraz niezbedng infrastruktura na dzialce ewidencyjnej nr 21/3, obreb

geodezyjny 14 - Mlynowo, gm. Mragowo.

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

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



c) Wobec powyiszego zastosowanie w sprawie maja przepisy art. 60 ust. 1 w zwigzku
z przepisami art. 59 ust.] ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

d) W trakcie przeprowadzonego postgpowania administracyjnego zgodnie z art. 64 ust. |
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano analizy, o ktorej mowa
w art. 53 ust. 3 ustawy t).:
- warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych

z przepis6w odrebnych,

- 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 wokél przedmiotowej
dziatki.

f} Autorem projektu decyzji jest mgr inz. Michal Romanski — Pracownia urbanistyczna —
»PLANBUD Aneta Romanska” - spelniajacy warunek, o ktérym mowa w art. 5 w zwigzku
z art. 60 ust.] pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pézn.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 Zarzad Zlewni w Olsztynie-
postanowienie z dnia 22 marca 2021 r., znak: BI.ZPU .4.522.4.99.2021 . AM;
- Starostg Mragowskim — niezajgcie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie - niezajecie
stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym),

- zarzadca droég gminnych - niezajgcie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Pouczenie

Whnioskodawcy, ktory nie uzyska prawa dysponowania terenem na cele budowlane
nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg
o warunkach zabudowy.

Za zgodqg strony, na rzecz ktérej zostala wydana decyzja, mozna dokonaé przeniesienia
tef decyzji na rzecz innej osoby.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilusnosci i uprawnier 0s6b
irzecich.

Od niniefszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego
w Olsztynie.  Odwolanie wnosi sig za poSrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni
od dnia dorg¢czenia decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec
si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna
[ 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 odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny
whiosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniaigce w  zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze wéwcezas, gdy jedna ze stron zawarla
w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawezy postgpowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode
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w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania,
zawierajgcego wniosek o0 przeprowadzenie przez organ odwolawcezy postgpowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.
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Otrzymujg:
1. Wnioskodawca: BOB ENERGETYK Sp. z 0.0., ul. Jutrzenki 94, 02- 230 Warszawa.
Petnomocnik: Pan reprezentujagcy PRONAD Sp. z o0.0., ul. Jutrzenki 94/215,

02- 230 Warszawa.
2. Strony postepowania,
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Zalgeznik Nr 2 do Decyzji
Nr 268/2021

o warimkach zabudowy
nak: IPP.6730.406.2020
z dnia 30.11.2021 r.

Wyniki analizy funkeji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw,
o ktorych mowa w art. 61 ust 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2021 r. poz. 741. z péZn.zm.)

W sktad ponizszej analizy wchodzg dwie integralne czesci;
a) Czes¢ tekstowa — stanowiaca tresé analizy
b) Czesc graficzna — przedstawiajgca teren zainwestowania i obszar analizowany

I. CZESC TEKSTOWA

Podstawg prawng sporzgdzenia niniejszej analizy jest Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 Nr 164, poz. 1588) oraz Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen 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 21/3 w obrebie geodezyjnym 14 - Mtynowo, gm. Mragowo.

2. WNIOSKODAWCA
BOB ENERGETYK Sp. z 0.0.. ul. Jutrzenki 94, 02 - 230 Warszawa.
Petnomocnik: Pan PRONAD Sp. z 0.0., ul. Jutrzenki 94/215, 02 - 230 Warszawa.

3. RODZAJ ZAMIERZENIA INWESTYCYJNEGO
Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW z przylaczami energetycznymi i stacja
transformatorows oraz niezbedng infrastruktura towarzyszaca.

4. ORGAN WYDAJACY DECYZIE
Wojt Gminy Mragowo.

S. WYJASNIENIA WAZNIEJSZYCH POJEC UZYTYCH W TRESCI NINIEJSZEJ ANALIZY:

Instalacja odnawialnego Zrédia energii - rozumie sig przez to instalacjg stanowigcg wyodrebniony
zespol:

a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktdrych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrodet energii, lub,

b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowiacych calo$¢ 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 Zrddtach energii (Dz.U. z 2021, poz. 610,
Z p6ézn.zm.).
Odnawialne zZrédla energii - odnawialne, niekopalne Zrédta energii obejmujace energie wiatru,
energi¢ promieniowania stonecznego, energi¢ aerotermalng, energie geotermalna, energie
hydrotermalng, hydroenergie, energie fal, pradéw i plywdéw morskich, energi¢ otrzymywana
z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptyndéw. (art. 2 pkt. 22 Ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (Dz.U. z 2021, poz. 610, z pdézn.zm.).

6. GRANICA OBSZARU ANALIZOWANEGO
W celu okreslenia czy zostaly spelnione lacznie warunki okreslone w art. 61 ww. ustawy
dokonano analizy o ktérej mowa w § 3 ust. 2, rozporzgdzenia ministra infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagah dotyczacych nowej zabudowy



1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588). Zgodnie z ww. rozporzadzeniem za obszar
analizowany nalezy rozumie¢ teren okreslony i wyznaczony granicami, ktorego funkcje zabudowy
i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania analizuje sie w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania. Ponadto zgodnie z §3 ust. 2 rozporzadzenia,
granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢
frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak
niz 50 metréw.

W przypadku przedmiotowej inwestycji wielkos¢ obszaru analizowanego stanowi 3-krotng
szeroko$¢ frontu terenu inwestyc)i — front terenu inwestycji wynosi 162 m. Organ wyznaczajac
obszar analizowany kierowal si¢ koniecznoscia obiektywnej oceny sgsiedztwa w odniesieniu
do planowanej inwestycji. Dazono do tego aby obszar analizowany stanowit cato$¢ urbanistyczna
1 pozostawal w zgodzie ze specyfikg okolicy. Dlatego tez granice obszaru analizowanego zostaly
wyznaczone jako minimalny rozmiar, wynikajacy z przepisow prawa. Granice obszaru
analizowanego przycigto od strony pdlnocnej oraz zachodniej na zalaczniku graficznym nr 2.
Pozostaje to jednak bez wplywu na wynik analizy, gdyz przyciety obszar obejmowal otwarte tereny
rolnicze oraz tereny lasu. Tak wyznaczony obszar analizowany pozwala narzetelne okreslenie
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w kontekscie ochrony tadu przestrzennego.

Na obszarze analizowanym przeprowadzona zostala analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt. 3-5 ustawy.

. ANALIZA ISTNIEJACEGO ZAGOSPODAROWANIA

Przedmiotowa inwestycja polega¢ ma na budowie farmy fotowoltaiczne) o mocy do 2 MW
z przylaczami energetycznymi 1 stacjg transformatorowa oraz niezbedng infrastruktura na dzialce
ewidencyjnej nr 21/3 w obrebie geodezyjnym 14 - Miynowo, gm. Mragowo. Zgodnie z art. 2 pkt.
13) ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii (Dz.U. z 2021, poz. 610,
z pézn.zm.) przez instalacj¢ odnawialnego zrodla energii rozumie si¢ ..instalacje stanowigeg
wyodrgbniony zespol:

a) wrzqdzen stuzgeych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne | handlowe,
w ktorych energia jest wytwarzana = odnawialnych Zrodel energii, lub,

b) obiektow budowlanych i wrzgdzen stanowigcych calosé techniczno-uzytkowqg sluzgcy
do wynwarzania biogazu rolniczego

- o takze polgczony z tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego ™. Przy
czym wedlug art. 2 pkt. 22) ww. ustawy, odnawialnymi Zrodlami energii sa: ..odnwwialne,
niekopalne Zrodia energii obejmujgee energie wiatru, energig promieniowania slonecznego, energig
acrotermalng, energie geotermulng, energie¢ hydrotermalny. hydroenergie, energie fal, prgdow
iplywow  morskich, energig otrzymywang z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz
z bioplynow.” Zgodnie z przepisami ustawy o odnawialnych zrodiach energii instalacia
fotowoltaiczna zaliczana jest do instalacji odnawialnego zrédla 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 2021 r. poz. 741. z pdzn.zm.), méwiacy iz przepisow ust. | pkt 1 i pkt
2 nie stosuje si¢ do: |, linii kolejowych, obicktow liniowych i urzqdzer infrastruktury technicznej,
a takze instalacji odnawialnego Zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2013 r. o odnawialnych Zrédilach energii. ”

W zwigzku z powyzszym wymog spelnienia warunku zawartego w art. 61 ust. 1 pkt 1)
Y. . co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacyi
funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu’” oraz wymog zawarty w art. 61 ust. | pkt 2) tj. , reren
ma dostep do drogi publicznej " ulegajg wylaczeniu,



. CHARAKTERYSTYKA TERENU INWESTYCJI
Zgodnie ze ztozonym w dniu 17.12.2020 r. wnioskiem o warunki zabudowy teren inwestycji

obejmuje obszar o powierzchni 6,3318 ha. Teren inwestycji obejmuje calo$é dziatki ewidencyjne;j
nr 21/3 polozonej w obrebie 14 - Mlynowo, gm. Mragowo. Teren inwestycji stanowi grunt

niezabudowany.
Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow, w sklad terenu inwestycji wchodza:

grunty orne (RIVa, RIVb).

Zgodnie z dokumentami posiadanymi przez Urzad Gminy Mragowo:

teren objety wnioskiem posiada dostgp do drogi powiatowej nr 1745N (dzialka ewidencyjna
nr 81/5), poprzez gminng droge wewngtrzng (dziatki ewidencyjnie nr 28/4, 29/3, 33/4, 34/6,
35/11, 35/7121/2),

teren 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 2021 r.
poz. 1098, z p6zn.zm.)},

teren znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Legifisko-Mragowskich,
na obszarze ktorego obowiazujg przepisy Uchwaly nr XXXII1/727/17 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu
Jezior Leginsko-Mragowskich (Dz. Urz. Woj. W-M 2018.415),

Dla przedmiotowej inwestycji zostala wydana decyzja nr 8/2020 z dnia 30.10.2020 r. znak:
RBK.6220.31.2020 o srodowiskowych uwarunkowaniach. Postgpowanie administracyjne
zmierzajgce do wydania pozwolenia na budowe, uzytkowania i utrzymania przedmiotowej
inwestycji musi by¢ zgodne z warunkami okreslonymi decyzjg srodowiskowg oraz przepisami
odrgbnymi.

na terenie nie wystgpuja rolne i lesne chronione na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t,j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1326),

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

w granicach terenu inwestycji nie wystepuja stanowiska archeologiczne,

w przypadku odnalezienia obiektéw historycznych lub obiektow archeologicznych nalezy
Je zachowa¢ i zglosi¢ do Warminsko - Mazurskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,
a w przypadku, gdy jest to niemozliwe do Wéjta Gminy Mragowo.

teren inwestyc)i nie jest terenem gorniczym,

teren inwestycji nie jest obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

teren inwestycji nie jest zagrozony niebezpieczenistwem powodzi,

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

. WYNIK ANALIZY

)

a)

WARUNEK 1. — DOBRE SASIEDZTWO - NIE DOTYCZY
=

W  przedmiotowe] sprawie zastosowanie ma art. 61 ust. 3. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j. t.. Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pézn.zm.), méwiacy
iz przepiséw ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy nie stosuje si¢ ,,linii kolejowych, obiektéw liniowych
iurzadzerr infrastruktury technicznej, a takze instalacii odnawialnego Zrédla energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawiainych Zrodlach energii.”
Przedmiotowa inwestycja stanowi instalacj¢ odnawialnego Zrédla energii. Tym samym art. 61.
ust. 1 pkt. 1 ulega wylgczeniu w niniejszej analizie. Dla przedmiotowej inwestycji polegajgcej
na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW z przylaczami energetycznymi i stacja
transformatorowa oraz niezbgdng infrastrukturg towarzyszacg ustalono nastepujace cechy
i parametry zabudowy.

Parametry techniczne inwestycji
- powierzchnia terenu pod farme fotowoltaiczng - do 2,71 ha.
- moc elektrowni fotowoltaicznej - do 2 MW,
- ilos¢ paneli fotowoltaicznych - do 5000 sztuk;
- wysokos¢ zabudowy — do 4 m;




- powierzchnia kontenerowej stacji transformatorowej- do 26m’.

Farma fotowoltaiczna sktadaé sig bedzie z nastgpujgcych elementow:

2)

4)

5)

10.

modulow fotowoltaicznych o lgcznej mocy nie przekraczajgeej 2 MW,
konstrukcji wsporczej,
inwerterow (przetwornic),
kontenerowej stacji transformatorowey,
przytgeza elektroenergetycznego SN 15 kV,
kabli i przewodow niskiego napigcia AC i DC;
rozdzielnic niskiego napiecia AC i DC,
monitoringu { oswietlenia terenu.
WARUNEK 2. — DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ — NIE DOTYCZY

Teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi powiatowej nr 1745N (dziatka ewidencyjna
nr 81/5), poprzez gminng droge wewnetrzng (dziatki ewidencyjnie nr 28/4, 29/3, 33/4, 34/6,
35/11, 35/7 i 21/2). Przedmiotowa inwestycja zgodnie z przepisami nie wymaga dostepu do drogi
publicznej.

WARUNEK 3. — DOSTEP DO INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ — SPELNIONY

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

Teren planowanej inwestycji nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i1 nielesne, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

WARUNEK 5. — PRZEPISY ODREBNE — ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI STWIERDZONA

ZOSTANIE PO UZYSKANIU WYMAGANYCH PRAWEM UZGODNIEN.

AUTOR ANALIZY
Autorem analizy jest mgr inz. Michal Romanski — Pracownia urbanistyczna — ,PLANBUD

Aneta Romanska” - spelniajgcy warunek, o ktorym mowa w art. 5 w zwigzku z art. 60 ust.1 pkt 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.). Dz. U. z 2021 r.
poz. 741, z pézn.zm.).



