ZAtACZNIK NR 2
do decyzji nr GOS.6730.71.2022
z dnia 12 grudnia 2022 roku

ANALIZA i WYNIKI ANALIZY

W celu dokonania analizy oraz ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono obszar analizowany — obszar wokét terenu, kidérego dotyczy wniosek —
dziatki

oznaczonej numerem ewidencyjnym 552/44 oraz czesci dziatki oznaczonej numerem
ewidencyjnym 552/45 w obrebie Gtubczyn w gminie Krajenka, na ktérym realizowana bedzie
inwestycja. Granice obszaru analizowanego przedstawiono na rysunku, stanowigcym zat. nr 3 do
decyzji.

. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO ORAZ WARUNKOW | ZASAD
ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE WARUNKOW O KTORYCH MOWA
W ART. 61 UST. 1 PKT 1-6 USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

1. Whniosek dotyczy ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji, przewidzianej do realizacji
na terenie obejmujgcym dziatke oznaczong numerem ewidencyjnym 552/44 oraz czes$¢ dzialki
oznaczonej numerem ewidencyjnym 552/45, o fgcznej powierzchni 16,5329 ha w obrebie 0078-
Gtubczyn, w gminie Krajenka, polegajacej na budowie instalacji elektrowni fotowoltaicznej
o tgcznej mocy do 21 MW, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

2. Dla obszaru objetego wnioskiem gmina Krajenka nie posiada obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z tym zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503
z pézn. zm.) zamierzona inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji
o warunkach zabudowy.

3. Inwestycja nalezy do rodzaju przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywac
na srodowisko w rozumieniu przepisdw Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2022
r. poz. 1071); dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie instalacji elektrowni fotowoltaicznej
o tgcznej mocy do 21 MW, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dzialce oznaczonej
numerem ewidencyjnym 552/44 oraz czesci dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 552/45,
w obrebie Gtubczyn, w gminie Krajenka, Burmistrz Gminy i Miasta Krajenka wydat decyzje
o S$rodowiskowych uwarunkowaniach, znak G0S.6220.7.2022 z dnia 30.08.2022 r., w ktorej
stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko, inwestycje nalezy
realizowa¢ zgodnie z warunkami okre$lonymi w wyzej wymienionej decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, w szczegdélnosci:
— wprowadzi¢ zielen ostonowo-izolacyjng wzdtuz granicy dziatki nr ewid. 552/44 z dziatkg
nr ewid. 552/46, do nasadzen nie uzywac drzew i krzewéw obcego pochodzenia,
— zastosowa¢ moduty fotowoltaiczne o powierzchni antyrefleksyjnej,
— panele stoneczne montowa¢ na wysokosci minimum 0,8 m mierzac od dolnej krawedzi
paneli stonecznych do powierzchni ziemi,
— transformatory umieéci¢ w kontenerowych stacjach transformatorowych o szczelnych
posadzkach; w przypadku zastosowania transformatoréw olejowych, kazdy transformator
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wyposazy¢ w szczelng mise olejowa, wykonang z materiatdw olejoodpornych
0 pojemnosci pozwalajgcej pomiescic calg objetos¢ oleju znajdujgcego sie
w transformatorze oraz pozostatosci po ewentualnej akcji gasniczej.

3. Teren objety wnioskiem potozony jest w kompleksie gruntéw rolnych, potozonych w odlegtosci
ok 2,9 km na potudniowy zachdd od wsi Gtubczyn, ok. 1,0 km na zachéd od zabudowy letniskowej
nad jeziorem Wapienskim oraz ok. 300 m na potudnie od zabudowan osady Rogownica.
Od potudnia teren inwestycji graniczy z zabudowg zagrodowg (Przedsiebiorstwo Rolniczo
-Handlowo-Ustugowe SPORT HORSES AGROSAD Sp. z 0.0.). Przez teren dziatki nr 552/45
przebiega linia elektroenergetyczna sredniego napiecia.

Z informacji zawartych w rejestrze gruntéw prowadzonym przez Starostwo Powiatowe oraz
na kopii mapy zasadniczej wynika, ze dziatka nr ewid. 552/44 o powierzchni 5,5350 ha, to grunty
sklasyfikowane jako grunty orne RV, dziatka nr ewid. 552/45 o powierzchni 11,6092 ha, to grunty
sklasyfikowane jako grunty orne RIlllb (0,6113 ha), grunty orne RIVa (2,4446 ha), grunty orne RIVb
(7,1883 ha) oraz grunty orne RV (1,365 ha).

Catos¢ inwestyciji realizowana bedzie na gruntach ornych RIVa, RIVb, RV i nie majg zastosowania
przepisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1326, z p6zn. zm.) w zakresie koniecznosci uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw
rozwoju wsi na przeznaczenie gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Dziatka potozona jest poza obszarowymi formami ochrony przyrody.

Na dzialce nie wystepujg zabytki.

Dziatka potozona jest w zasiegu GZWP NR 127 o nazwie Subzbiornik Ziotow-Pita-Strzelce
Krajenskie.

4. Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nizej
wymienionych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposOb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym 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 rurociggu.

W wyniku analizy w zakresie funkcji oraz spetnienia warunkéw z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy
wykazano kolejno co nastepuje:
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Planowana inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego zrodta energii — przepisow ust.
1

pkt 1 (spetnienie warunku kontynuacji cech i funkcji zabudowy z terendéw przylegtych),
nie stosuje sie

Planowana inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego zrodfa energii — przepiséw
ust. 1 pkt 2 (spetnienie warunku dostepu do drogi publicznej), nie stosuje sie.

Planowana inwestycja wymaga podigczenia do sieci elektroenergetycznej oraz
indywidualnego odprowadzenia wéd opadowych i roztopowych. Istniejgce i projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanej inwestycji, zatem warunek w zakresie
uzbrojenia terenu jest spetniony.

Z informacji zawartych w rejestrze gruntéw prowadzonym przez Starostwo Powiatowe oraz
na kopii mapy zasadniczej wynika, ze dziatka nr ewid. 552/44 o powierzchni 5,5350 ha,
to grunty sklasyfikowane jako grunty orne RV, dziatka nr ewid. 552/45 o powierzchni 11,6092
ha, to grunty sklasyfikowane jako grunty orne RIllb (0,6113 ha), grunty orne RIVa (2,4446 ha),
grunty orne RIVb (7,1883 ha) oraz grunty orne RV (1,365 ha). Cato$¢ inwestycji realizowana
bedzie na gruntach ornych RIVa, RIVb, RV i nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 .
poz. 1326, z p6zn. zm.) w zakresie koniecznosci uzyskania zgody ministra wiasciwego
do spraw rozwoju wsi na przeznaczenie gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne.

W zakresie zgodno$ci decyzji z przepisami odrebnymi wykazano

— inwestycja nalezy do rodzaju przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé
na s$rodowisko; dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie instalacji elektrowni
fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 21 MW, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
na dzialce oznaczonej numerem ewidencyjnym 552/44 oraz czesci dziatki oznaczonej
numerem ewidencyjnym 552/45, w obrebie Gtubczyn, w gminie Krajenka, Burmistrz Gminy
i Miasta Krajenka wydat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach, znak GOS.6220.7.2022
z dnia 30.08.2022 r., w ktérej stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
na s$rodowisko i okreslit wymagania dotyczagce ochrony $rodowiska konieczne
do uwzglednienia przy realizacji inwestyciji,

—inwestycja realizowana bedzie na gruntach rolnych — decyzje ustalajgcg warunki zabudowy
nalezy uzgodni¢ ze Starostg i PGW Wody Polskie (organami wtasciwymi w sprawach ochrony
gruntow rolnych i le$nych oraz melioracji wodnych),

—teren inwestycji potozony jest w zasiegu GZWP NR 127 o nazwie Subzbiornik Ztotéw-Pita-
Strzelce Krajenskie — decyzje ustalajgcg warunki zabudowy nalezy uzgodni¢ z Ministrem
Klimatu i Srodowiska (Marszatek, Departament Srodowiska) jako organem administracji
geologicznej w odniesieniu do udokumentowanych wéd podziemnych,

— przez teren dziatki nr 552/45 przebiega linia elektroenergetyczna sredniego napiecia,
ponadto planowane przedsiewziecie polegajace na produkcji energii elektrycznej wymaga
oceny mozliwosci przytagczenia oraz okreslenia warunkdéw przytagczenia do sieci
elektroenergetycznej — decyzje ustalajgcg warunki zabudowy nalezy uzgodni¢ z Enea
Operator.

Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: w stosunku do ktérego (w zwigzku
z realizacjg sieci przesytowej), ustanowiony zostat zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektow
budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi, strefy kontrolowanej wyznaczonej
po obu stronach gazociagu, strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
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Planowana inwestycja spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 - 6, zatem jest mozliwe wydanie
decyzji ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

. PLANOWANA INWESTYCJA DOTYCZY BUDOWY INSTALACJI ODNAWIALNEGO
ZRODLA ENERGII, NIE WYMAGA PRZEPROWADZENIA ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH
ZABUDOWY

| ZAGOSPODAROWANIA TERENU W OBSZARZE ANALIZOWANYM NA PODSTAWIE
ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY Z DNIA 26.08.2003R.(Dz. U. z 2003 r. Nr
164 poz. 1588, zmiana: Dz. U. z 2021 r. poz. 2399).

Opracowanie :
magr inz. arch. Beata Leciejewska
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