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

Nasz znak IPP.6730.15.2021 Mragowo, dnia 10.01.2022 .

Adox Energy sp. z 0. 0.
ul. Masztowa 65, Antoninéw
05-503 Gloskow

DECYZJA Nr 4/2022
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.1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 741, z pézn. zm.) i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 735, z pdZn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
13.01.2021 r. (wplyw: 19.01.2021 r.) firmy Adox Energy sp. z o. o., ul. Masztowa 65,
Antonindw, 05-503 Gloskéw

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie:
farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz z niezbe¢dng infrastruktura techniczng na czesel
dziatki ewidencyjnej nr 185/6, obreb geodezyjny 17- Nowe Bagienice, gm. Mragowo.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji.
Instalacja odnawialnego Zrédia energii- farma fotowoltaiczna.
2. Ustalenia dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu.
Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczna
na czgsci dziatki ewidencyjnej nr 185/6, obreb geodezyjny 17- Nowe Bagienice, gm. Mragowo.
3. Warunki i szczegélne zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepiséw odrebnych
3.1 Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagar ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
a)} Nieprzekraczalna linia zabudowy — jak w zalgczniku nr 1 do decyz;ji tj.:
- 6 m od linii rozgraniczajacej front dzialki.
- 60 m od granicy z dzialky ewidencyjna nr 185/9.
b) Przedmiotows inwestycj¢ nalezy lokalizowaé zachowujac stosowne odlegloéci od lasu
zgodnie z przepisami odrgbnymi.
¢) Maksymalny wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu inwestycji (zalacznik nr 2) — 0,7 w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
wynoszgcej 2,5822 ha.
3.2 Parametry techniczne inwestycii ustalone na podstawie analiz funkcji, cech zabudowy
i zagospodarowania terenu {zalacznik nr 2)
* Parametry techniczne inwestycji:
a) moc instalacji fotowoltaicznej - do 3 MW;
b) liczba paneli fotowoltaicznych- do 10 000 sztuk;
¢) liczba inwerteréw — do 50 szt.
d) wysokosé zabudowy — do 3,5 m.
* Farma fotowoltaiczna skladaé si¢ bedzie z nast¢pujacych elementéw:
a) Paneli fotowoltaicznych o mocy do 500 Wp kazdy,
b) Inwerteréw - do 50 sztuk,
¢) Ogrodzenia.
3.3 Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
a) W zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (tj. Dz.U. 2 2020 r. poz. 1219, z pézn.zm.).
b) Planowana inwestycja zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow 2z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ moggcych znaczaco oddzialywad
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na $rodowisko (t.j. Dz.U. 2019 poz. 1839) nalezy do przedsigwzigé mogacych znaczaco
oddziatywaé na srodowisko.

¢) Decyzjg z dnia 11 wrzesnia 2020 r. (znak pisma:RBK:6220.26.2020) Wgjt Gminy
Mragowo stwierdzil brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatlywania na srodowisko
dla przedmiotowego przedsigwzigcia.

d) Wody opadowe i roztopowe z terenu inwestycji nalezy zagospodarowaé w sposob
indywidualny zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu Prawa wodnego.

3 4 Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspbliczesnej

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

(tj. Dz.U. 2021 r. poz. 710, z p6zn. zm.). W przypadku odnalezienia obiektow historycznych lub

obiektow archeologicznych nalezy je zachowaé i zglosi¢ do Warminsko - Mazurskiego

Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkow, a w przypadku, gdy jest to niemozliwe do Wojta

Gminy Mragowo. a3

3.5 Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji oraz infrastruktury technicznej

a) Obstuga komunikacyjna: poprzez istniejacy zjazd na teren inwestycji z gminnej drogi
publicznej 169022N (dziatka ewidencyjna 99/2), poprzez gminng droge wewngtrzng
(dziatka ewidencyjna nr 184/1)

b) Zaopatrzenie w wodg: nie dotyczy.

¢) Odprowadzenie sciekow: dla przedmiotowej inwestycji nie dotyczy. Wyposazenie placu
na czas budowy przedmiotowej inwestycji w przenosne sanitariaty.

d) Zaopatrzenie w energig¢ elektryczna:
zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejace) sieci. Warunki przylaczenia oraz umowg
o przylaczenie nalezy uzyskac od odpowiedniego zarzadcy sieci. W przypadku kolizji
projektowanego zagospodarowania terenu z istniejacymi 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 sie nasadzania drzew i krzewow, wznoszenia budowli oraz budowy ogrodzen.
Lokalizacja obiektéw budowlanych w stosunku do istniejgcych i nowo projektowanych
urzadzen elektroenergetycznych moze by¢ realizowana z uwzglednieniem odleglosci
wynikajacych z odrgbnych norm i przepisow.

e) Zaopatrzenie w cieplo: nie dotyczy.

f) Zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy.

g) Zagospodarowanie odpadéw statych:
zagospodarowanie odpadow stalych - gromadzenie w pojemnikach na dzialce
i zorganizowany wywoéz na skladowisko odpadow.

4. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spelnié wymagania dotyczace ochrony interesow

prawnych 0séb trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spolecznego.

Inwestor powinien przy wykonywaniu swojego prawa powstrzymacé si¢ od dziatan polegajacych

na pozbawieniu kogokolwiek dostgpu do drogi publicznej.

5. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obicktow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw.

Teren objety wnioskiem nie jest: obszarem gémiczym, obszarem narazonym

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

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

6. Pozostale warunki wynikajace z przepiséw odr¢bnych

a) Projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowa pa aktualnej mapie sytuacyjno-
wysokosciowej do celow projektowych w skali dostosowanej do wielkosci i charakteru
inwestycji.

b) W sprawach nieustalonych w tresci niniejsze] decyzji maja zastosowanie przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t]. Dz.U. z 2019 r.
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d)

e

poz. 1065, z p6zn. zm.) i ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t.j. Dz. U. z
2020 1. poz. 1333, z pézn. zm.).

Podczas realizacji inwestycji nalezy przestrzegaé stosownych przepiséw odrebnych
warunkujgcych minimalne odleglosci obiektéw budowlanych od:

- wszelkich sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j,

- budowli zwigzanych z sieciami infrastruktury technicznej,

- cmentarzy w zakresie ochrony sanitarne;j,

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

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 za$ prawa budowlanego i przepisow
wykonawczych do niego. Wobec powyzszego zgodnosé planowanej inwestycji okreslonej
w projekcie budowlanym z przepisami prawa budowlanego stwierdzi organ wiasciwy
do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub przyjecia zgloszenia.

Linia rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone zostaly na zalgczniku nr 1 do niniejszej
decyzji.

8.
a)

b)

Wyjasnienie wazniejszych pojeé uzytych w tresci niniejszej decyzji

Nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajaca obszar, poza ktorym zakazuje sie
wznoszenia obiektow budowlanych z wyjatkiem sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
oraz doj$¢ i dojazdéw do budynkow.

Front dzialki - nalezy przez to rozumie¢ czgé¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega
do drogi, z ktorej odbywa sie¢ gléwny wjazd lub wejscie na dziatke (§1, pkt. 5
rozporzadzenia 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).

Elewacja frontowa - nalezy przez to rozumie¢ elewacje budynku znajdujaca si¢ od strony
frontu dziatki, stosownie do §6, pkt. 1 rozporzadzenia 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).

UZASADNIENIE

W dniu 19.01.2021 r. wplynal wniosek firmy Adox Energy sp. z o. 0., zam. ul. Masztowa 65,
Antoninéw, 05-503 Gloskéw, o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng na czgsci dzialki ewidencyjnej nr 185/6, obreb geodezyjny 17- Nowe Bagienice,
gm. Mragowo.

a)
b)
c)
d)

e)

Przedmiotowa inwestycja znajduje si¢ na terenie nieobjetym miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego.

Whnioskowana inwestycja stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu

przepisow art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyzszego zastosowanie w sprawie maja przepisy art. 60 ust. 1 w zwigzku

z przepisami art. 59 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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 odr¢bnych,

- stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ 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
dzialki.



f) Autorem projektu decyzji jest mgr inz. Michal Romanski - Pracownia urbanistyczna —
,PLANBUD Aneta Romanska” - speiniajgcy 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 i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.741, z pozn. zm.).
g) Zgodnie z art. 53 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
decyzji przediozono do uzgodnienia z:
- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Olsztynie-
postanowienie z dnia 21 wrzesnia 2021 r., znak: BL.ZPU.4.522.4.324.2021.AM;
- Starostg Mragowskim — niezajecie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);
- zarzadca drog gminnych - niezaj¢cie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Pouczenie
Wnioskodawcy, ktéry nie uzyska prawa dysponowania terenem nd cele budowlane
nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiqzku z otrzymang decyzjg
o warunkach zabudowy.

Za zgodq stromy, na rzecz ktérej zostala wydana decyzja, moina dokonal przeniesienia
tej decyzji na rzecz innej osoby.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnier 0sob
trzecich.

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

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem  przepisow postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy
przeprowadza postgpowanie wyjasniajgce lakze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla
w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgodg
w terminie cziernastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania,
zawierajgcege wniosek o0 przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Otrzymuja:

i. Wnioskodawca: Adox Energy sp. z 0. 0., ul. Masztowa 65, Antoniéw, 05-503 Gloskow.
2. Strony postepowania.
(3,a/a
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Zadgcznik Nr 2 do Decyzji
Nr 42022

o warunkach zabudowy
znak: IPP.6730.15.2021

z dnia 10.01.2022r.

Wyniki analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw,
o0 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 poZn. zm.)

W skiad ponizsze} analizy wchodzg dwie integralne czescei;

a) Czesé tekstowa — stanowiaca tresé analizy
b) Czed¢ graficzna — przedstawiajaca teren zainwestowania i obszar analizowany

I. CZESC TEKSTOWA

Podstawg prawng sporzadzenia 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 Rozporzadzenie 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
Czg¢s¢ dziatki ewidencyjnej nr 185/6 w obrgbie geodezyjnym 17- Nowe Bagienice, gm. Mragowo.

2. WNIOSKODAWCA
Firma Adox Energy sp. z o0. 0., ul. Masztowa 65, Antonindéw, 05-503 Gloskéw.

3. RODZAJ ZAMIERZENIA INWESTYCYJNEGO
Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczng.

4. ORGAN WYDAJACY DECYZJE
Wojt Gminy Mragowo.

S. WYJASNIENIA WAZNIEJSZYCH POJEC UZYTYCH W TRESCI NINIEJSZEJ ANALIZY:

Instalacja odnawialnego zrédla energii - rozumie sig¢ przez to instalacje stanowigca wyodrebniony
zespol:

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

b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych calosé techniczno-uzytkowa shuzacy
do wytwarzania biogazu rolniczego
- a takze polgczony z tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego™ (art.2
pkt.13 Ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédlach energii (Dz.U. z 2021, poz. 610,
z pézn.zm.).

Odnawialne zZrédla energii - odnawialne, niekopalne Zrédla energii obejmujgce energie wiatru,
energi¢ promieniowania slonecznego, energi¢ aerotermalng, energi¢ geotermalna, energie
hydrotermalng, hydroenergi¢, energi¢ fal, pradéw i plywéw morskich, energie otrzymywana
z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptynéw. (art. 2 pkt. 22 Ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrédlach energii (Dz.U. z 2021, poz. 610, z pdzn.zm.).

6. GRANICA OBSZARU ANALIZOWANEGO
W celu okredlenia czy zostaly spelnione lacznie warunki okreslone w art. 61 ww. ustawy
dokonano analizy o ktoérej mowa w § 3 ust. 2, rozporzadzenia 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 r. Nr 164 poz. 1588). Zgodnie z ww. rozporzadzeniem za obszar
analizowany nalezy rozumie¢ teren okreslony i wyznaczony granicami, ktérego funkcje zabudowy
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1 zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania analizuje si¢ w celu ustalenia “44
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania. Ponadto zgodnie z §3 ust. 2 rozporzadzenia,
granice obszaru analizowanego wyznacza sie w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé
frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak
niz 50 metrow.

W przypadku przedmiotowej inwestycji wielkosé obszaru analizowanego stanowi 3-krotna
szerokos¢ frontu terenu inwestycji — front terenu inwestycji wynosi 314 m. co oznacza ze obszar
analizowany przedstawiony na zataczniku graficznym obejmuje teren o boku 3 * 314 m (front) =
okolo 942 m. Taki sposéb wyznaczania obszaru analizowanego jest zgodny z orzecznictwem
sadowo administracyjnym prezentowanym w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
13 grudnia 2012 r. znak: II OSK 1492/11: _obszar analizowany ma by¢ wyznaczony w taki sposob,
aby od granicy do granicy obszaru analizowanego odleglosé nie byla mniejsza niz trzykrotna
szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy - nie mniej jednak niz
30 metréw.” Organ wyznaczajac obszar analizowany kierowat si¢ koniecznoscig obiektywnej oceny
sgsiedztwa w odniesieniu do planowanej inwestycji. Dazono do tego aby obszar analizowany
stanowit catos¢ urbanistyczng i pozostawal w zgodzie ze specyfikg okolicy. Dlatego tez granice
obszaru analizowanego zostaly wyznaczone Jjako minimalny rozmiar, wynikajacy z przepisow
prawa. Tak wyznaczony obszar analizowany pozawala 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 ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-5 ustawy.

. ANALIZA ISTNIEJACEGO ZAGOSPODAROWANIA

Przedmiotowa inwestycja polega¢ ma na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na czesci dziatki ewidencyjnej nr 185/6 w obrebie
geodezyjnym 17 — Nowe Bagienice, gm. Mragowo. Zgodnie z art. 2 pkt. 13) ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédiach energii (Dz.U. z 2021, poz. 610, z pézn.zm.) przez
instalacj¢ odnawialnego zrédla energii rozumie si¢ ,, instalacje stanowigcg wyodrebniony zespol:

a) urzqdzen stuzqcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrédet energii, lub,

b) obiektéw budowlanych i urzgdzen stanowigcych calos¢ techniczno-uzytkowg shuzgey
do wytwarzania biogazu rolniczego

- a takze polgczony z tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego”. Przy
czym wedlug art. 2 pkt. 22) ww. ustawy, odnawialnymi Zrodiami energii sa: ,, odnawiaine,
niekopalne Zrédla energii obejmujgce energie wiatru, energie promieniowania skonecznego, energie
aerotermalng, energig geotermalng, energie hydrotermalng, hydroenergie, energie fal, pradow
i plywdw morskich, energig otrzymywang z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz
z bioplynéw.”  Zgodnie z przepisami ustawy o odnawialnych Zrodiach energii instalacja
fotowoltaiczna zaliczana jest do instalacji odnawialnego Zrédla energii, jako urzadzenia stuzace
do wytwarzania energii elektrycznej z energii promieniowania sfonecznego. 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 pézn.zm.), méwiacy iz przepisé6w ust. 1 pkt 1 i pkt
2 nie stosuje si¢ do: , linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzqdzen infrastruktury technicznej,
a takze instalacji odnawialnego srédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych rédiach energii. ”

W zwigzku z powyzszym wymog spelienia warunku zawartego w art. 61 ust. 1 pkt 1)
Y. ,,co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
Junkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiekiéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu” oraz wymég zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2) tj. ,teren
ma dostgp do drogi publicznej " ulegaja wylaczeniu.



8. CHARAKTERYSTYKA TERENU INWESTYCJI

Zgodnie ze zlozonym w dniu 19.01.2021 r. wnioskiem o warunki zabudowy teren inwestycji

obejmuje obszar o powierzchni 2,5822 ha. Teren inwestycji obejmuje cze$¢ dzialki ewidencyjnej

nr 185/6 polozonej w obrgbie 17- Nowe Bagienice gm. Mragowo. Teren inwestycji stanowi grunt
niezabudowany.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw, w sklad terenu inwestycji wchodza:

- grunty orne (RIVa, RIVb);

- pastwiska trwale (PsIV);

- nieuzytki (N).

Zgodnie z dokumentami posiadanymi przez Urzad Gminy Mragowo:

- teren objety wnioskiem posiada dostgp do gminnej drogi publicznej 169022N (dziatka
ewidencyjna 99/2) , poprzez gminng droge wewngtrzng (dziatka ewidencyjna nr 184/1),

- 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 2021 r.
poz. 1098),

- Decyzja z dnia 11 wrzesnia 2020 r. (znak pisma:RBK:6220.26.2020) Wéjt Gminy Mragowo
stwierdzil brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko dla
przedmiotowego przedsi¢wzi¢cia,

- na terenie nie wystgpuja grunty 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
zabytkdéw,

- w granicach terenu inwestycji nie wystepuja stanowiska archeologiczne,

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

- teren inwestycji nie jest terenem gérniczym,

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

- teren inwestycji nie jest zagrozony niebezpieczenstwem powodzi,

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

8.1 OGRANICZENIA W ZABUDOWIE I ZAGOSPODAROWANIU TERENU WYNIKAJACE Z PRZEPISOW
ODREBNYCH

W bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycji znajduja si¢ grunty lesne (Lz). Nalezy zachowaé
stosowne odleglosci od lasu zgodnie z przepisami odrebnymi.

9. WYNIK ANALIZY
1) WARUNEK 1. — DOBRE SASIEDZTWO — NIE DOTYCZY

W przedmiotowej sprawie zastosowanic ma art. 61 ust. 3. ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (j. t.: Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pézn.zm.), méwiacy
iz przepisow ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy nie stosuje si¢ ,linii kolejowych, obiektéw liniowych
i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacii odnawialnego Zrédla energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodiach energii.”
Przedmiotowa inwestycja stanowi instalacj¢ odnawialnego Zrédla energii. Tym samym art. 61.
ust. 1 pkt. 1 ulega wylaczeniu w niniejszej analizie. Dla przedmiotowej inwestycji polegajacej
na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna
ustalono nastepujace cechy i parametry zabudowy.

a) Parametry techniczne inwestycji:
- moc instalacji fotowoltaicznej - do 3 MW;
- liczba paneli fotowoltaicznych- do 10 000 sztuk,
- liczba inwerterow — do 50 szt.
- wysokos¢ zabudowy — do 3,5 m.




2)

3)

4

3)

6)

10.

Farma fotowoltaiczna skladaé sig bedzie z nastepujgcych elementow:

Paneli fotowoltaicznych o mocy do 500 Wp kazdy,
Inwerterow - do 50 sztuk,
Ogrodzenia.

WARUNEK 2. — DOSTEP DO DROGI PLUBLICZNEJ — SPELNIONY

Teren objety wnioskiem posiada dostgp do gminnej drogi publicznej 169022N (dziatka
ewidencyjna 99/2) , poprzez gminng drogg wewnetrzng (dziatka ewidencyjna nr 184/1).

WARUNEK 3. — DQSTEP DO INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ — SPELNIONY

Istniejgce 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 1. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

WARUNEK 5. — 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 STRATEGICZNE] INWESTYCII
W ZAKRESIE SIECI PRZESYEOWE!, O KTOREJ] MOWA W ART. 5 UST. 1 USTAWY Z DNIA 24 LIPCA
2015 R. O PRZYGOTOWANIU I REALIZACJI STRATEGICZNYCH INWESTYCJI W ZAKRESIE SIECI
PRZESYLOWYCH (Dz. U. 72 2021 R. POZ. 428, 784 1 922), 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

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

Aneta Romarnska” - 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 i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 741, z pozn. zm.).



