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

Nasz znak IPP.6730.123.2021 Mragowo, dnia 17.01.2022 r.

DECYZJA Nr 18/2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 1 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 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 735, z pozn.zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
31.03.2021 r.

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajace) na budowie:

farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca na dzialce

ewidencyjnej nr 95/7, obreb geodezyjny 14 - Miynowo, gm. Mragowo.

1. Ustalenia dotyczgce rodzaju inwestycji.

Instalacja odnawialnego Zrédta energii - instalacja fotowoltaiczna.

2. Ustalenia dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Budowa farmy fotowoltaicznej o0 mocy do 2 MW wraz z infrastrukturg towarzyszgca na dzialce

ewidencyjnej nr 95/7, obreb geodezyjny 14 - Miynowo, gm. Mragowo.

3.  Warunki i szczegolne zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepisow odr¢bnych

3.1 Ustalenia dotyczgce warunkow 1 wymagan ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego

a) Nieprzekraczalna linia zabudowy — jak w zalaczniku nr 1 do decyzji tj.:

- 6 m od granicy z dzialka nr 97/4.
- 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) — 0,72 w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
wynoszacej 1,3599 ha.

3.2 Parametry techniczne inwestycii:

+ Dla farmy fotowoltaicznej:

a) Moc instalacii fotowoltaicznej: do 2 MW,

b) Ilos¢é paneli fotowoltaicznych: do 6 000 sztuk.

¢} Szerokos¢ sekeji: do 8 m.

d) Powierzchnia pojedynczej stacji transformatorowej: do 30 m’.

e} Wysokosé zabudowy: do 4 m.

3.3 Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

a) W zakresie ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.). Dz.U. z 2021 1. poz. 1973).

a} Planowana inwestycja zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow
zdnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgeo oddziatywaé




na Srodowisko (i.j. Dz.U. 2019 poz. 1839) nalezy do przedsigwzig¢ mogacych znaczaeq
oddziatywac na srodowisko.

b) Dnia 5 pazdziernika 2021 r. Wéjt Gminy Mragowo wydal decyzje Nr 2/2021 (znak pisma:
RBK:6220.29.2021) o sSrodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewzi¢cia polegajacego na ,.budowie farmy fotowoltaicznej wraz z infrastrukturg
towarzyszgca z mozliwoscig dzielenia na etapy lub budowania w caloéci”. Przedmiotem
rozwazan ww. decyzji byl m. in. teren obejmujacy dzialke ewidencyjna nr 953/7, obreb
14-Mtynowo. Postepowanie administracyjne zmierzajagce do wydania pozwolenia
na budowg, uzytkowania i utrzymania przedmiotowej inwestycji musi by¢ zgodne
z warunkami okreslonymi decyzjg srodowiskows oraz przepisami odrgbnymi.

b) Wody opadowe i roztopowe z terenu inwestycji nalezy zagospodarowalé w sposob
indywidualny zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu Prawa wodnego.

3.4 Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesne] _

W granicach inwestycji nie znajdujg si¢ obiekty objgte prawnymi formami ochrony zabytkow

na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami

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

obiektow archeologicznych nalezy je zachowaé 1 zglosi¢ do Warminsko - Mazurskiego

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

Gminy Mragowo.

3.5 Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji oraz infrastruktury technicznej

a) Obstuga komunikacyjna: poprzez istniejacy zjazd na teren inwestycji z drogi publicznej -
ul. Miynowa w mieScie Mragowo (dzialka ewidencyjna nr 238/3) poprzez dzialki
ewidencyjne nr: 239/2, 239/3, 241/2, 315, 240 (zlokalizowane na terenie miasta Mragowo)
oraz poprzez dzialki ewidencyjne nr: 63/5, 63/1, 105/1, 103/3, 97/3, 97/4 (na terenie Gminy
Mragowo). Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U, z 2021 r, poz. 741, z podzin.zm.)
przedmiotowa inwestycja nie wymaga dostepu do drogi publicznej.

b) Zaopatrzenie w wodg: nie dotyczy.

¢) Odprowadzenie scickdw: nie dotyczy.

d) Zaopatrzenie w energie elektryczna:
zaopatrzenie w energie elektryczna z istniejacej siect. Warunki przylaczenia oraz umoweg
o przylaczenie nalezy uzyska¢ od odpowiedniego zarzadcy sieci. W przypadku kolizji
projektowanego zagospodarowania terenu z istniejgcymi urzadzeniami
elektroenergetycznymi, nalezy je przebudowaé w kolidujacym zakresie wystepujgc
z wnioskiem o wydanie warunkéw przebudowy do operatora sieci. W korytarzach
technicznych i wyznaczonych miejscach lokalizacji urzadzen elektroenergetycznych
zabrania si¢ nasadzania drzew i krzewow, 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 odrgbnych norm i przepiséw.

e) Zaopatrzenie w cieplo: nie dotyczy.

f) Zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy.

g) Zagospodarowanie odpadow statych:
zagospodarowanie odpadéw staltych — gromadzenie w pojemnikach na dzialkce
i zorganizowany wywoéz na sktadowisko odpaddéw.

4. Wymagania dotyczgce ochrony interesoéw osdb trzecich

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony interesow

prawnych o0sob trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego.

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

na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publiczne;j.

5. Ustalenia dotyczace granic i sposobdéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
pedlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow.

Teren objety wnioskiem nie jest: obszarem gorniczym, obszarem narazonym

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

e)

7.

'. ie w obszarze Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 205 -
A '

warunki wynikajace z przepisow odrebnych

spodarowania terenu nalezy opracowa¢ na aktualnej mapie sytuacyjno-
oséiowej do celéw projektowych w skali dostosowanej do wielkosci i charakteru

Stycji' r " 3 - . - - - . .

7. sprawach nieustalonych w tresci niniejszej decyzji maja zastosowanie przepisy
ozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow

‘technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r.

z. 1065, z pézn. zm.) i ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz. U. z
2021 r. poz. 2351).

Podczas realizacji inwestycjl nalezy przestrzega¢ stosownych przepiséw odrgbnych
warunkujacych minimalne odlegtosci obiektéw budowlanych od:

- wszelkich sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, a w szczegdlnosci od sieci gazowej,
- budowli zwiazanych z sieciami infrastruktury technicznej.

- cmentarzy w zakresie ochrony sanitarnej,

- innych obiektow mogacych mie¢ wplyw na ich lokalizacj¢ w szczegolnoscei przepisow
dotyczacych minimalnych odleglosci od lasow.

Przedmiotowa inwestycje nalezy realizowad z zachowaniem przepisow rozporzadzenia
Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r.. poz. 640).
Przedmiotowa decyzja o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu rozpatruje
inwestycj¢ w ujeciu ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym czyli
w zakresie urbanistyki i fadu przestrzennego, nie za$ prawa budowlanego i przepisow
wykonawczych do niego. Wobec powyzszego zgodnosé planowanej inwestycji okreslone)
w projekcie budowlanym z przepisami prawa budowlanego stwierdzi organ wiasciwy
do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub przyjecia zgloszenia.

Linia rozgraniczajjce teren inwestycji

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

8.
a)

b)

c)

Wyjas$nienie wazniejszych pojeé uzytych w tresci niniejszej decyzji

Nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca obszar, poza ktorym zakazuje si¢
wznoszenia obiektoéw budowlanych z  wyjatkiem podziemnych sieci 1 urzadzen
infrastruktury technicznej oraz dojs¢ i dojazddw do nieruchomosei.

Front dzialki - nalezy przez to rozumie¢ czgé¢ dziatki budowlanej, ktora 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¢ elewacj¢ budynku znajdujaca sie 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

zlozyl wniosek

o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy
fotowoltaicznej o mocy do 2 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca na dzialce ewidencyjnej
nr 95/7, obreb geodezyjny 14 - Mtynowo, gm. Mragowo.

a)

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



b) Wnioskowana inwestycja stanowi zmiang =zagospodarowania terenu w rozumieniu
przepisow art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

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

- warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
z przepisow odrebnych,
- stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji.

e} Zgodnie z art. 61 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano
analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wokoi 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 zwiazku
z art. 60 ust.] pkt 4 ustawy z dma 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t,j. Dz. U. z 2021 r. poz.741, z pdZn.zm.).

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

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Olsztynie-
niezajecie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym);

- Starosta Mragowskim - niezajegcie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy
0 planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym),

- Generalng Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad w Olsztynie - niezajecie
stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym);

- Marszatkiem  Wojewddztwa  Warminsko-Mazurskiego  (Biuro  Geologa
Wojewddzkiego) - niezajecie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);

- zarzadca drég gminnych - niezajecie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym).

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

- operatorowl systemu przesylowego gazowego — Polska Spétka Gazownictwa
sp. z 0.0. Oddzial Zaktad Gazowniczy w Olsztynie - opinia z dnia 19.10.2021 r.,
znak: PSGOL.ZMSM.422.434.2021, w ktorej Polska Spotka Gazownictwa
sp. z 0.0. Oddzial Zaklad Gazowniczy w Olsztynie wniosta nastepujace uwagi:

1. Na terenie obj¢tym opracowaniem wystgpuja nastgpujace sieci gazowe:

1.1 Sie¢ gazowa wysokiego cisnienia Stal DN 150 wybudowana w 1977 roku

o maksymalnym cisnieniu roboczym (MOP) 5,5 MPa, dla ktdérej wyznaczona jest strefa

kontrolowana okreslona w zalaczniku nr 2 (tabela 1) Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia

26.04.2013 w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich

usytuowanie (Dz.U.2013 poz. 640) i wynosi od 4 m do 70 m.

Dla istniejacego gazociggu wysokiego cisnienia zostaly zmnigjszone odleglosci bezpieczne ktore

wynoszg minimum 15,0 m dla:

- budynkow uzytecznosci publicznej (od rzutu budynku w poziomie terenu),

- budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (od rzutu budynku w poziomie terenu),

- obiektow zakladow przemystowych (od granicy terenu),

- parkingow (od granicy terenu).

Dla pozostatych obiektéw terenowych odleglosci wymienione w zalgezniku nr 2 Tabela nr 1

ww. Rozporzadzenia nie ulegaja zmianie.

1.2 Sie¢ gazowa wysokiego ci$nienia Stal DN 300 wybudowana w 2015 roku o maksymalnym

cisnieniu roboczym (MOP) 5.5 MPa, dla kitdrej wyznaczona jest strefa kontrolowana okreslona



-~ w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U.2013 poz. 640) i wynosi 6 m.
2. Strefa kontrolowana jest to obszar wyznaczony po obu stronach osi gazociagu, ktorego linia
srodkowa pokrywa si¢ z osia gazociagu, w ktérym przedsigbiorstwo energetyczne zajmujace sie
transportem gazu ziemnego podejmuje czynnosci w celu zapobiezenia dziatalnosci mogace]
mie¢ negatywny wplywa na trwalo$¢ i prawidlowe uzytkowanie gazociaggu. W strefach
kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ obicktow budowlanych, urzadzaé statych skladéw
I magazyndw oraz podejmowacé dziatan mogacych spowodowaé uszkodzenia gazociggu podczas
jego uzytkowania.
3. Wszelkie prace w strefach kontrolowanych mogg by¢ prowadzone tylko po wezesniejszym
uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wiasciwym operatorem sieci gazowe;.
4. Przejazd nad gazociggiem moze odbywaé sie wylacznie w wyznaczonym i uzgodnionym
w fazie projektowania inwestycji miejscu.
5. Projekt Zagospodarowania Terenu przedmiotowej inwestycji nalezy uzgodni¢ w tutejszym
Zakladzie. e

Pouczenie
Whrioskodawey, kiory nie  uzyska prawa dysponowania terenem na cele  budowlane
nie przysiuguje roszczenie o zwrot nakladdow poniesionyeh w zwigzku z ofrzymang decyzjg
o warunkach zabudowy.
Za zgodg stromy, na rzecz kférej zostala wydana decvzja, moina dokonaé przeniesienia
tej decyzji nu rzecz innej osoby.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnieh 0sob
trzecich,
Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego
w Olsztynie.  Odwolanie wnosi si¢ za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni
od dnia doreczenia decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec
sig prawa doywniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie pravwa
do wniesienia odwolania przez ostatniq ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna
i prasomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
motliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie oSwiadczenia o zrzeczeniu si¢ pravwa do whiesienia odwolania.
Jezeli  niniejsza  decyzja  zostala wydana z  naruszeniem przepisow  postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wphnw na jej rozstrzygniecie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawezy przeprowadza postepovanie
wyjasniajgee w  zakresie  niezhednmym do  rozstrzygniecia  sprawy. Organ  odwolawcezy
przeprowadza  posiepowanie wyjasniajgee takze wowczas, gdy Jjedna ze stron zawarla
w ochvolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawezy postgpowania wyjasniajgeego
w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode
W terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania,
cawierdjqeego  wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawezy  postgpowania
wyjasniajgeego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

-

Otrzymuja: T
1. Wnioskodaweca:

2. Strony postepowania,

3. a/a
NU
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Zatgeznik Nr 2 do Decyzji
Nr 18/2022

o warumkach zabudowy
znak: IPP.6730.123.2021
z dnla 17.01.2022r.

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

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(ti Dz U.z 2021 r.poz. 741, z poin.zm.}

W sklad ponizszej analizy wchodza dwie integralne czesei.

a) Czesé tekstowa - stanowigea tred¢ analizy

b) Czes’,é' g}raﬁczna — przedstawiajgca teren zaigwestowania i obszar analizowany

I. CZESC TEKSTOWA '

Podstawa 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 oznaczef i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego araz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 nr 164, poz. 1589).

1. TEREN INWESTYCJ1
Dziatka ewidencyjna nr 95/7 w obrgbie geodezyjnym 14- Miynowo, gm. Mragowo.

2. WNIOSKODAWCA

3. ROD7ZAJ ZAMIERZENIA INWESTYCYJNEGO
Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

4, ORGAN WYDAJACY DECYZJE
Wojt Gminy Mragowo.

. WYJASNIENIA WAZNIEJSZYCH POJEC UZYTYCH W TRESCI NINIEJSZEJ ANALIZY:

Instalacja odnawialnego Zrédla energii - rozumie si¢ przez to instalacje stanowiacg wyodrgbniony
zespot:

a) urzadzed stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrodel energii, tub,

b) obiektéow budowlanych i urzadzen stanowigcych calos¢ techniczno-uzytkows sluzacy
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 1. o odnawialnych Zrédiach energii (Dz.U. z 2021, poz. 610,
z pdzn. zm.).

Lh

Odnawialne Zrédla energii - odnawialne, niekopalne Zrodia energii obejmujace energig wiatru,
energic promieniowania stonecznego, energig¢ aerotermalna, energic geotermalna, energie
hydrotermalna, hydroenergie, energi¢ fal, pradéw 1 ptywow morskich, energie otrzymywang
z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptynow. (art. 2 pkt. 22 Ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. 0 odnawialnych zrodlach energii (Dz.U. z 2021, poz. 610, z pozn. zm.).

6. GRANICA OBSZARU ANALIZOWANEGO
W celu okreslenia czy zostaly spelnione facznie warunki okreslone w art. 61 ww. ustawy
dokonano analizy o ktérej mowa w § 3 ust. 2, rozporzadzenia ministra infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 1. 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

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 odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é
frontu dzialki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak
niz 50 metrow.

W przypadku przedmiotowej inwestycji wielko$¢ obszaru analizowanego stanowi 3-krotna
szerokos$¢ frontu terenu inwestycji — front terenu inwestycji wynosi 89 m. Organ wyznaczajac
obszar analizowany kierowal si¢ koniecznoscig obiektywnej oceny sasiedztwa w odniesieniu
do planowanej inwestycji. Dgzono do tego aby obszar analizowany stanowit cato$¢ urbanistyczna
i pozostawal w zgodzie ze specyfikg okolicy. Dlatego tez granice obszaru analizowanego zostaly
wyznaczone jako minimalny rozmiar, wynikajacy z przepiséw 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
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy.

ANALIZA ISTNIEJACEGO ZAGOSPODAROWANIA

Przedmiotowa inwestycja polega¢ ma na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszacg na dzialce ewidencyjnej nr 95/7 w obrebie geodezyjnym
14- Mlynowo, gm. Mragowo. Zgodnie z art. 2 pkt. 13) ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrédlach energii (Dz.U. z 2021, poz. 610) przez instalacje odnawialnego 7rodia
energii rozumie si¢ ., instalacie stanowigeg wyodrebriony zespdl.

a) wzqdzen stuzqcych do wybwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handiowe,
w ktdrych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrédel energii, lub,

b) obiekiow budowlanych i wrzqdzenr stanowigcych calosé  techniczno-uzytkowy shizgey
do wytwarzania biogazu rolniczego

- a takie polgczony z tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego".
Przy czym wedlug art. 2 pkt. 22) ww. ustawy, odnawialnymi zrodtami energii sa: , odnawialne,
niekopalne Zrédia energii obejmujqce energie wiatru, energie promieniowania stonecznego, energie
acrotermalng, energie geotermalng, energie hydrotermalng, hydroenergie, energie fal pradéw
i pbwow  morskich,  energie  otroymywang z  biomasy, biogazu,  biogazu rolniczego oraz
z biophynéw.” Zgodnie z przepisami ustawy o odnawialnych zZrédlach energii instalacja
fotowoltaiczna zaliczana jest do instalacji odnawialnego zrodla 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. 1 pkt 1 i pkt
2 nie stosuje sig do: ,,linii kolejowych, obicktéw liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej,
a takze instalacfi odnawialnego Zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. 0 odnawialnych Zrédiach energii. ”

W zwigzku z powyzszym wymog spelnienia warunku zawartego w art. 61 ust. 1 pkt 1)
Y. . co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacyi
Sunkeji, parametréw, cech i wskainikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
wfym gabarytow I formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu” oraz wymog zawarty w art, 61 ust. 1 pkt 2) tj. , teren
ma dostep do drogi publicznej " ulegaja wylaczeniu.

. CHARAKTERYSTYKA TERENU INWESTYCJI

Zgodnie ze zlozonym w dniu 31.03.2021 r. wnioskiem o warunki zabudowy teren inwestycji
obejmuje obszar o powierzchni 1,3599 ha. Teren inwestycji obejmuje calo$é dziatki ewidencyjnej
nr 95/7 polozonej w obrgbie 14 - Miynowo, gm. Mragowo. Teren inwestycji stanowi grunt
niezabudowany.



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

grunty orne (RIVa, RV, RVI),

pastwiska trwate (PsIV, PsV);

. 1gki trwale (LIV).

Zgodnie z dokumentami posiadanymi przez Urzad Gminy Mragowo:

teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej - ul. Mlynowa w mie$cie Mragowo

(dziatka ewidencyjna nr 238/3) poprzez dziatki ewidencyjne nr: 239/2, 239/3, 241/2, 315, 240

(zlokalizowane na terenie miasta Mragowo) oraz poprzez dziatki ewidencyjne nr: 63/5, 63/1,

105/1, 103/3, 97/3, 97/4 (na terenie Gminy Mragowo),

- teren nie znajduje si¢ w granicach obszardw podlegajacych prawnym formom ochrony przyrody
w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz.U. z 2021 r.
poz. 1098, z p6ézn.zm.),

- dnia 5 pazdziernika 2021 r. Wéjt Gminy Mragowo wydal decyzje Nr 2/2021 (znak pisma:
RBK:6220.29.2021) o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia
polegajacego na ,budowie farmy fotowoltaicznej wraz =z infrastruktura towarzyszaca
z mozliwoscia dzielenia na etapy lub budowania w calosei”. Przedmiotem rozwazan ww. decyzji
byt m. in. teren obejmujacy dziatke ewidencyjna nr 95/7, obreb 14-Mlynowo.

- na terenie nie wystepuja grunty rolne i lesne chronione na podstawie ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t.). Dz.U. z 2021 1. poz. 1326),

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

- w granicach terenu inwestycji nie wystepuja stanowiska archeologiczne,

- w przypadku odnalezienia obiektéw historycznych lub obiektow archeologicznych nalezy
je zachowac 1 zglosi¢ do Wamminsko - Mazurskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,
a w przypadku, gdy jest to niemozliwe do Wojta Gminy Mragowo,

- w terenie inwestycji zlokalizowany jest gazociag wysokiego cisnienia o Srednicy 300 DN oraz
gazociag wysokiego cisnienia o Srednicy125DN.

- teren inwestycjl nie jest terenem gorniczym,

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

- teren inwestycji nie jest zagrozony niebezpieczenstwem powodzi,

- teren inwestycji znajduje sie w obszarze Glownego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 205 —

Subzbiornik Warmtia.

-

-

8.1 OGRANICZENIA W ZABUDOWIE [ ZAGOSPODAROWANIU TERENU WYNIKAJACE Z PRZEPISOW
ODREBNYCH

W terenie inwestycji zlokalizowany jest gazociag wysokiego cisnienia o srednicy 300 DN oraz
gazocigg wysokiego cisnienia o $rednicy 125DN. Nalezy zachowaé stosowne odleglosci zgodne
z wielkosciami stref kontrolowanych, o ktérych mowa w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia
26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe
i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640).

9. WYNIK ANALIZY
1) 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 poZn.zm.), mowiacy
iz przepiséw ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy nie stosuje si¢ ,linii kolejowych, obiektéw liniowych
turzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédla energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrodiach energii.”
Przedmiotowa inwestycja stanowi instalacje odnawialnego zrodla 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 2 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca ustalono
nastepujgce cechy 1 parametry zabudowy.

a) Parametry techniczne inwestycji:




- moc instalacji fotowoltaicznej - do 2 MW

- ilos¢ paneli fotowoltaicznych - do 6 000 sztuk;

- szerokos$¢ sekcfi- do 8 m;

- powierzchnia pojedynczej stacji transformatorowej- do 30 m-;
- wysokos¢ zabudowy — do 4 m.

Farma fotowoltaiczna skladac sig bedzie z nastgpujgeych elementiw:

4)

3)

10.

Modulow fotowoltaicznych o minimalnei mocy 250 Wp kazdy,
Inwerterow - do 25 sziuk,
Stacji transformatorowych - do 2 sztuk,
Drog wewnetrznyeh,
Linii kablowych,
Placu postojowego,
Przylgeza do sieci SN,
Ogrodzenia.
WARUNEK 2. — DOSTEP DO DROGI PUBLICZNE] ~ NIE DOTYCZY

Przedmiotowa inwestycja nie wymaga dostepu do drogi publicznej.
WARUNEK 3. —~ DOSTEP DO INFRASTRUKTURY TECHNICZNE] — SPELNIONY

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

Teren planowanej inwestycji nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych
1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 1. 0 ochronie gruntdéw rolnych i lesnych.

WARUNEK S, — 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 Romatiska™ - spelniajgcy warunek, o ktorym 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 2021 r.
poz. 741, z pbzn.zm.).
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