RESZLA
TB-PL.6730.18.2024 Reszel, dnia 24 czerwca 2024 r.

Decyzja Nr 12/2024
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1i 4, art. 61 ust. 1 i art. 64 ustawy z dnia 27 marca
2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r,, poz. 977 ze zm.), oraz art.
104 Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.) po rozpatrzeniu
whniosku z dnia 15 marca 2024 r. (data wptywu 21.03.2024 r.) ze zmiang z dnia 14 maja 2024 r., firmy
EG PV 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Lidzbarku Warminskim, ztozonego przez petnomocnika p. Magdalena
Klimczyk, po przeprowadzeniu postepowania wymaganego art. 53 ust.3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym jw., po uzgodnieniu z:
- Starostwem Powiatowym w Ketrzynie — Postanowienie R$.6123.179.2024 z dnia 05.06.2024 r.
- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Olsztynie ~ Postanowienie
BO.ZPU.521.4.142.2024 z dnia 09 maja 2024 .
- Zarzagdem Drég Powiatowych w Ketrzynie — Postanowienie ZDP.DT.5330.52.2024 z dn. 09.05.2024 r.
- Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Olsztynie - w trybie art. 53 ust. 5 w zwigzku z 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 ze zm.),

ustalam
warunki zabudowy na budowe elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 30 MW
wraz z infrastrukturg towarzyszaca, pn. ,Farma fotowoltaiczna Staptawki”
na dziatce nr 1 obreb Staptawki w gminie Reszel,

okreslone w zatacznikach nr 1i nr 2, stanowigcych integralng czesé niniejszej decyzji.
Decyzja o warunkach zabudowy nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Uzasadnienie

Inwestor wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy na budowe elektrowni
fotowoltaicznej pn.: ,Farma fotowoltaiczna Stgptawki”, zgodnie z dotgczong charakterystyka
przedsiewzigcia oraz zatgcznikami:

— aktualna kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 wraz z licencjg,

— aktualna kopia mapy zasadniczej w skali 1:5000,

—  kopia mapy zasadniczej w skali 1:5000 z okresleniem wnioskowanego zagospodarowania terenu
i granic terenu objetego wnioskiem,

—  kopia prawomocnej decyzji Burmistrza Reszla o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 08
maja 2023 r., znak: TB.6220.14.2021.R0S, wraz z zatacznikiem ,Charakterystyka planowanego
przedsiewziecia”,

— petnomocnictwo do podejmowania czynnosci faktycznych i prawnych z dnia 15 stycznia 2024 r.,
udzielone przez Prezesa Zarzadu EG PV 1 Sp. z 0.0., Pani Magdalenie Klimczyk oraz dwém innym
petnomocnikom z firmy Windhunter Service Sp. z 0.0. w Koszalinie, wazne do dnia 31 grudnia
2024 r.,

— dowdd wniesienia optaty skarbowej za wniosek oraz petnomocnictwo.

Whiosek odpowiada warunkom okreslonym w art. 52 ust. 2 cytowanej na wstepie ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.).

Zawiadomienie z dnia 26 marca 2024 r. o wszczeciu postepowania w sprawie o ustalenie
warunkow zabudowy na planowang inwestycje doreczone zostato stronom postepowania. Strony
zostaly pouczone o mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie oraz
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mozliwosci wnoszenia wnioskéw i zastrzezed. W przepisowym terminie uwag i zastrzeien nie
wniesiono. - ‘”

Starosta Ketrzynski, Postanowieniem R§.6123.179.2024 z dnia 05.06.2024 r. uzgodnit bez
zastrzezen w zakresie ochrony gruntéw rolnych, projekt Decyzji Nr 12/2024 o ustaleniu warunkéw
zabudowy_ dla przedmiotowej inwestycji z adnotacja, ze grunty na ktérej realizowana bedzie
inwestycja w czesci sg gruntami pochodzenia organicznego, co wymaga wylaczenia gruntéw z
produkcji rolniczej. Odpowiednie zapisy zostaty wprowadzone w zatgczniku tekstowym nr 1i 2 do
niniejszej decyzji w pkt. dotyczacym ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

Projekt decyzji, w trybie art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony zabytkéw, wystano
do uzgodnienia z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkéw w Olsztynie. Wg potwierdzenia odbioru
Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Olsztynie otrzymat projekt decyzji Nr 12/2024 o warunkach
zabudowy w dniu 06.05.2024 r. - .

Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Olsztynie nie zajgt stanowiska w terminie
okreslonym w art. 53 ust. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1, tj. w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie. Termin uzgodnienia uptynat w dniu 20.05.2024 r. W zwigzku z tym w
mysl art. 53 ust. 5 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,(...) W
przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajqcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystqgpienia o uzgodnienie ~ uzgodnienie uwaza sie za dokonane. Przepisy (...) art. 53 ust. 3 - 5q {...)
stosuje sig do decyzji o warunkach zabudowy”.

Zarzad Dr6g Powiatowych w Ketrzynie, Postanowieniem ZDP.DT.5330.52.2024 z dnia
09.05.2024 r. uzgodnit projekt przedmiotowe]j decyzji w odniesieniu do obszaru przylegtego do pasa
drogi powiatowej nr 1968N Swieta Lipka — Wilkowo — Gronowo — DP1618N.

Postanowieniem 2z dnia  09.05.2024 r., znak: BO.ZPU.521.4.142.2024 Panstwowe
Gospodarstwo Wodne-Wady Polskie, Zarzad Zlewni w Olsztynie uzgodnito projekt decyzji nr 12/2024
w zakresie melioracji wodnych informujac jednoczeénie, ze na terenie planowanej inwestycji
wystepuja urzadzenia melioracji wodnych (saczki, dreny, zbieracze drenarskie, rowy melioracyjne,
rurocigg grawitacyjny) ktére nalezy utrzymaé w sposéb zapewniajgcy zachowanie sprawnoéci
uzytkowej tych urzadzen — w przypadku uszkodzenia przebudowaé celem zapewnienia swobodnego
przeptywu wad.

Na obszar objety wnioskiem brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Art. 59 ust. 11 art. 56 ustawy u.p.z.p. jw. stanowia: ,Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét
budowlanych (...) wymaga ustalenia w drodze decyzji, warunkéw zabudowy (...) Nie mozna odméwié
ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi
(...)".

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moizliwe, poniewaz spetnione zostaty tacznie
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a
planowana inwestycja nie koliduje z przepisami odrebnymi.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w rozstrzygnieciu.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Olsztynie za posérednictwem Urzedu Gminy w Reszlu w terminie 14 dni
od jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, kt6ry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig




ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Nie jest moiliwe skuteczne
cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania.

hajeino - udowlanego

Zatgczniki:

Nr 1. Warunki i szczegbétowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy — czes¢ tekstowa i
graficzna (cze$¢ graficzna str. 1 — schemat podziatu arkuszy oraz arkusze map od nr 1 do 9 w
skali 1:1000)

Nr 2. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy, oraz stanu faktycznego
i prawnego terenu — cze$¢ tekstowa i graficzna.

Zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji w postaci arkuszy map w skali 1:1000 (ARKUSZ 1 do 9)
obejmujgcych szczegbétowy obszar inwestycji dotqcza sie jedynie do egzemplarza decyzji
Whnioskodawcy: EG PV 1 Sp. z 0.0. z siedzibq w Lidzbarku Warmirskim.

W/w zafgcznik graficzny pozostaje do wglgdu dla stron postepowania w Urzedzie Gminy w Reszlu i
moze by¢ wydany na wniosek zainteresowanej strony postepowania.

Decyzje otrzymuig:
1. Whnioskodawca: EG PV 1 Sp. z 0.0. na rece petnomocnika, p. Magdaleny Klimczyk
2. Strony postepowania wg rozdzielnika

Do wiadomosci:

1. Starostwo Powiatowe w Ketrzynie, Wydziat Architektury, Budownictwa i Inwestycji,
Plac Grunwaldzki 1, 11-400 Ketrzyn
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Projekt decyzji sporzqdzit:
mer inz. arch. Maciej Ciborowski
nr upr. planowania przestrz. 1276/92
Mazowiecka Okregowa lzba Architektow
MA-0144




BURMISTRZ Zatgcznik Nr 1
RESZLA do Decyzji Nr 12/2024

z dnia 24 czerwca 2024 r.

Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy - Czes¢ tekstowa.

1. Charakterystyka inwestyciji.
a) Rodzaj inwestycji: instalacja fotowoltaiczna stuzgca produkcji energii elektrycznej ze Zrédta

odnawialnego, bazujacej na przetwarzaniu energii sfonecznej, stanowigca dziatalnos¢ prze-
mystowa.

b) taczna moc wytwarzanej energii do 30 MW.

c) Teren zajety pod inwestycje do ok. 37,93 ha na dziatce o tgcznej powierzchni 43,45 ha.
d) Powierzchnia biologicznie czynna nie mnij niz 378 500 m2.

e) Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu do 294 540 m2.

f) Okreslenie planowanych urzadzen:

- moduty/panele fotowoltaiczne o mocy ok. 1200 W kazdy, o tgcznej mocy do ok. 30 MW.

- panele fotowoltaiczne umieszczone na stelazach metalowych, ustawionych na gruncie, w
rzedach o kierunku wschéd-zachéd, panele nachylone po katem ok. 309,

- inwertery/przetwornice pradu statego na prad zmienny w ilosci ok. 15 szt. na 1 MW,

- kontenerowe stacje transformatorowe/rozdzielnice SN/nN w ilosci 16 szt., o powierzchni
zabudowy maksymalnie do 40 m? kazda i wysokosci do ok. 4,0 m, umieszczone na gruncie,

- stacja transformatorowa SN/WN (GPO) o wymiarach ok. 80 x 80 m, chtodzona wirnikiem
klatkowym, generujaca dzwigki o poziomie do 90 dB,

- opcionalne magazyny energii, o nojemnoéci ok, 5 MWh, o nowierzchni z
wysokosci do ok. 3,5 m, zlokalizowane w poblizu stacji GPO.

- linie kablowe podziemne taczgce poszczegdine rzedy ze stacjg automatycznej kontroli,

- uktady pomiarowe - zgodnie z warunkami przyfaczenia.

g) Whnioskowane instalacje i urzadzenia nie powigzane trwale z gruntem.

h) Instalacja bezobstugowa, nie wymagajaca trwatego zagospodarowania terenu.

i) Wykonanie wewnetrznych drég manewrowo-komunikacyjnych na dziatce nr 1 o nawierzchni
gruntowej. '

j) Miejsca postojowe o nawierzchni nieutwardzonej, min po jednym miejscu przy kazdej stacji
transformatorowej, ok. 17 msc.

k) Budowa ogrodzenia terenu inwestycji: ogrodzenie z siatki o wysokosci do 2,5 m.

I) Instalacja monitoringu wizyjnego oraz systemu alarmowego.

m) Instalacja oswietlenia terenu elektrowni.

n) Instalacja odgromowa.

o) Budowa przytgcza do odbioru wytworzonej energii stanowi odrebne przedsiewzigcie, zgodnie
z warunkami okredlonymi przez Energa Operator S.A., Zaklad Energetyczny Olsztyn.

Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

a) Moduly fotowoltaiczne nalezy rozmiesci¢ w terenie w regularnych, réwnolegtych rzedach.

b) Catkowita wysokos$¢ urzadzen paneli fotowoltaicznych maksymalnie do 4,0 m.

Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi.

a) Szczegdtowe warunki zgodnie z Decyzjg Srodowiskowg jak nizej, pkt d).

b) W przypadku zastosowania transformatoréw olejowych, nalezy zapewni¢ rozwigzanie tech-
niczne uniemozliwiajgce przedostanie sie oleju do gruntu oraz neutralizacje ewentualnego
wycieku.

c) Instalacja elektrowni fotowoltaicznej bazujgcej na przetwarzaniu energii sfonecznej o po-
wierzchni terenu inwestycji do 37,93 ha, kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych poten-

hudowy ok 40 m? i




cjalnie znaczaco oddziatywac na Srodowisko (Rozp. R. M. z dnia 10.09.2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddziatywad na srodowisko, (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839).

d) Burmistrz Reszla, po zebraniu opinii i dokonaniu wymaganych uzgodnien, z uwzglednieniem
przedtozonego w dniu 08.02.2022 r. raportu oddziatywania na srodowisko, wydat dla przed-
miotowej inwestycji decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach: decyzja nr 1/2023 z dnia
08 maja 2023 r., znak: TB.6220.14.2021.R0S, stwierdzajac brak potrzeby ponownego prze-
prowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia.

e) Teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody.

f)  Usuwanie nadmiernie wyrosnietej roslinnosci w obrebie urzadzen elektrowni poprzez wyka-
szanie, bez uzycia herbicydow.

g}  Mycie paneli samoczynne wodg opadows, a w przypadku konieczno$ci mycie wytgcznie czy-
stg wodg bez uzycia srodkow chemicznych i myjgcych.

h) Panele fotowoltaiczne nalezy pokry¢ powtokami antyrefleksyjnymi.

i) © Mechaniczne urzadzenia chtodzenia transformatoréw umieszczone na zewnatrz kontenera
stacji transformatorowej (wirniki) nalezy zabezpieczy¢ siatkg uniemozliwiajgcg dostep dla
ptakdéw i zwierzat.

i) W celu zapewnienia bezpieczenistwa i zabezpieczenia przed dostgpem oséb niepowotanych,
teren elektrowni nalezy ogrodzi¢, wykonac oswietlenie terenu z automatycznym zatgczaniem
odwietlenia, wyposazy¢ w instalacje monitoringu i alarmowe oraz instalacje odgromowsa.

4 k) Ogrodzenie terenu elektrowni nalezy wykona¢ w sposéb umozliwiajgcy migracje drobnych
zwierzat oraz przejscia dla zwierzat wiekszych.

I) Obszar oddzialywania planowanych urzadzen przedsiewziecia zawiera sie w granicach wydzie-
lonego i ogrodzonego terenu inwestycji o powierzchni do ok. 37,93 ha na dziatce geodezyjnej
i 1 obreb Stgpiawki, 0 powierzchini catkowitej 43,45 ha.

m) Teren inwestvcii znaiduie sie na obszarze terendw rolniczych. Naiblizsza zabudowa mieszka-

niowa znajduje sie w odlegtosci ok. 300 i 350 m od granic obszaru mwestycji

Ochrona dziedzictwa kulturowego: w péinocnej czesm terenu mwestycn zlokalizowane jest sta-

nowisko archeologiczne, podlegajace ochronie.

a) Zgodnie z art. 31 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(t.j. Dz.U. z 2022 ., poz. 840):

i.  ust. 1a: Osoba (...) ktéra zamierza realizowac (...} roboty ziemne lub dokonaé zmiany cha-
rakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktérym znajdujg sie zabytki archeolo-
giczne, co doprowadzi¢ moze do przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego
- jest obowigzana, z zastrzezeniem art. 82a ust. 1, pokry¢ koszty badan archeologicznych
oraz ich dokumentacji, jezeli przeprowadzenie tych badan jest niezbedne w celu ochrony
tych zabytkow,

ii. ust. 2: Zakres i rodzaj niezbednych badan archeologicznych, o ktérych mowa w ust. 1a,
ustala wojewddzki konserwator zabytkéw w drodze decyzji (...),

iii. ust. 3: Egzemplarz dokumentacji badan, o ktérych mowa w ust. 13, podlega po ich zakos-
czeniu nieodptatnemu przekazaniu wojewddzkiemu konserwatorowi zabytkow.

b) Przed realizacjg planowanej inwestycji niezbedne jest przeprowadzenie badan archeologicz-
nych, ktérych wyniki potwierdzg lub wykluczg konieczno$¢ sprawowania dalszej ochrony na
przedmiotowym terenie.

c) Na prowadzenie badan o ktérych mowa w lit. b) nalezy uzyska¢ pozwolenie Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Olsztynie zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 5 ww. ustawy o ochronie za-
bytkéw i opiece nad zabytkami.

Ochrona gruntdw rolnych.

a) Inwestycji planowana jest na dziatce nr 1 obr. Stgptawki o catkowitej powierzchni 43,45 ha na

gruntach sklasyfikowanych jako Rlllb, RIVa, RIVb, RV, RV, LIV, VI, Psill, PslV, LslV, Lz, W-tIV, W-
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tVi, W-PslV, W-RIVa, W-RIVb oraz N, ktdre zgodnie z mapg glebowo-rolnicza sa w czesci pocho-

dzenia organicznego.

b) Inwestycja nie bedzie realizowana na gruntach rolnych kl. Il i wyzej oraz le$nych.

c) Realizacja inwestycji na czesci gruntéw pochodzenia organicznego wymaga wyfaczenia

gruntéw rolnych z produkcji rolnicze;j.

d) Inwestycja nie moze spowodowac niekorzystnych zmian stosunkéw wodnych na terenie
przyleglym. W przypadku uszkodzenia napotkanych w czasie realizacji inwestycji urzagdzen

melioracyjnych, inwestor zobowigzany jest do naprawienia szkody na wtasny koszt.

. Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji.

a) Zaopatrzenie awaryjne w energie elektryczng zgodnie z warunkami okreslonymi przez Energa
Operator S.A., Zaktad Energetyczny Olsztyn, Rejon Ketrzyn.

b) Inwestycja nie wymaga zaopatrzenia w media techniczne: wody, ogrzewania, odprowadzenia
Sciekow.

c) Usuwanie odpadéw statych wytworzonych na etapie realizacji inwestycji oraz w trakcie okre-
sowej obstugi i czynnosci serwisowych, poprzez sktadowanie w pojemnikach umozliwiajgcych
segregacje, i wywoz lub utylizacje przez uprawnionego odbiorce gospodarki odpadami w
Gminie.

d) Przylacze/linia energetyczna do odbioru wytworzonej energii stanowi odrgbne przedsiewzie-
cie.

e) Instalacja projektowana jest jako bezobstugowa, nie bedzie wytwarzaé odpadéw ani $ciekéw,
za wyjatkiem etapu budowy oraz okresowych czynnosci serwisowych.

f) Wijazd na teren inwestycji z drogi powiatowej na dziatce nr 2 na warunkach okreslonych przez
Zarzad Drog Powiatowych w Ketrzynie, lub/oraz z drogi gminnej na dziatce nr 32 stanowigcej
wiasnodé Gminv Reszel.

g) Nie przewiduje sie¢ budowy nieprzepuszczalnych nawierzchni utwardzonych na obszarze do-
jazdow i placow manewrowych terenu inwestyciji.

Wymagania dotyczgce ochrony interesow oséb trzecich.

Nalezy spetni¢ wymagania ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w szczegélinosci:

a) uzyskanie prawa do dysponowania gruntem na cele budowlane,

b) ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, zaktdcenia elektryczne i zaki6ce-
nia wywotane polem magnetycznym,

c) ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez mozliwe ol$nienie (o$lepianie) $wiattem
stfonecznym odbitym od urzadzen paneli fotowoltaicznych.

Roboty budowlane elektrowni - instalacji fotowoltaicznej wraz z budowg towarzyszacej infra-

struktury, wymagaja pozwolenia na budowe o ktére nalezy wystgpi¢ do Starosty Ketrzyniskiego.
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RESZLA

Zatgcznik nr 2
do Decyzji Nr 12/2024
z dnia 24 czerwca 2024 r.

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania oraz stanu faktycznego i prawnego terenu - Czesc

tekstowa.

1. Lokalizacja inwestycji i obszar objety analiza.

2. Obszar wskazany w czesci graficznej, znajduje sie we wschodniej czesci Gminy w obrebie
Staptawki, po zachodniej stronie drogi powiatowej 1968N Swieta Lipka — Wilkowo, na
obszarze terendw rolnych i terendéw lesnych.

»

. Wyznaczenie obszaru do przeprowadzenia analizy wymaganej art. 53 ust. 3 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021 r., poz. 2399).

a)

b)

Dla przedmiotowej inwestycji wyznaczono front terenu objetego inwestycja o szerokosci
ok. 200 m, od strony wschodniej, od strony drogi powiatowej na dziatce nr 2.

Ze wzgledu na znaczng powierzchnie analizowanego obszaru, oraz charakter
niezurbanizowanego zagospodarowania terenu uzytkdow rolnych lub lesnych, granice
obszaru analizowanego wyznaczone w zmniejszonej odlegfosci ok. 200 m. wokét granic
terenu inwestycji gdzie istniejgce zagospodarowanie stanowig wylacznie tereny rolne,
leéne lub zalesione, oraz nieuzytki. Granice analizowanego terenu okreslono na mapie w
skali 1:5000.

Analiza stanu faktycznego.
Charakterystyka inwestycji.

a)

Rodzaj inwestycji: instalacja fotowoltaiczna stuzaca produkcji energii elektrycznej ze ré-
dta odnawialnego, bazujacej na przetwarzaniu energii stonecznej, stanowigca dziatalno$¢
przemystowa.
taczna moc wytwarzanej energii do 30 MW.
Teren zajety pod inwestycje do ok. 37,93 ha na dziafce o tacznej powierzchni 43,45 ha.
Okreslenie planowanych urzadzen:
- moduty/panele fotowoltaiczne o mocy ok. 1200 W kazdy, o tgcznej mocy do ok. 30 MW.
- panele fotowoltaiczne umieszczone na stelazach metalowych, ustawionych/
zakotwionych w gruncie bez fundamentéw, w rzedach o kierunku wschod-zachéd, panele
nachylone po katem ok. 30°,
- inwertery/przetwornice pradu statego na prad zmienny w ilodci ok. 15 szt. na 1 MW,
- kontenerowe stacje transformatorowe/rozdzielnice SN/nN w ilosci 16 szt., o
powierzchni zabudowy maksymalnie do 40 m? kazda i wysokosci do ok. 4,0 m,
umieszczona na gruncie,
- stacja transformatorowa SN/WN (GPO) o wymiarach ok. 80 x 80 m, chtodzona
wirnikiem klatkowym, generujgca dZwigki o poziomie do 90 dB,
- opcjonalne magazyny energii, o pojemnosci ok. 5 MWh, o powierzchni zabudowy ok.
40 m? i wysokosci do ok. 3,5 m, zlokalizowane w poblizu stacji GPO.
- linie kablowe podziemne t3czace poszczegdlne rzedy ze stacjg automatycznej kontroli,
- uktady pomiarowe - zgodnie z warunkami przytgczenia.
Whioskowane instalacje i urzgdzenia nie powigzane trwale z gruntem.
Instalacja bezobstugowa, nie wymagajgca trwatego zagospodarowania terenu.
Wykonanie wewnetrznych drég komunikacyjnych oraz min. 17 miejsc postojowych przy
stacjach transformatorowych, o nawierzchni gruntowe;j.

1




9.

Budowa ogrodzenia terenu inwestycji: ogrodzenie z siatki o wysokosci 2 do 2,5 m, z prze-
switem min. 20 cm nad ziemig, dla migracji drobnych zwierzat.

Instalacja oswietlenia, monitoringu wizyjnego oraz systemu alarmowego oraz instalacja
odgromowa.

Budowa przytacza do odbioru wytworzonej energii stanowi odrebne przedsiewziecie,

zgodnie z warunkami okreslonymi przez Energa Operator S.A., Zaktad Energetyczny Olsz-
tyn.

Istniejgce oraz projektowane uzbrojenie terenu.

a)

b)

c)

d)

Zaopatrzenie w energie elektryczng do celdw eksploatacyjnych oraz budowa przytacza do
odbioru wytworzonej energii stanowi odrebne przedsiewziecie, zgodnie z warunkami
okreslonymi przez Energa Operator S.A., Zaktad Energetyczny Olsztyn.

Brak jest uzbrojenia w wode i kanalizacje. Mozliwe jest okazjonalne zaopatrzenie w wode
do celéw mycia paneli z dowozonych pojemnikéw / beczkowozdéw. Scieki przemystowe
ani bytowe nie bedg powstawaty.

Odprowadzenie woéd opadowych z dachéw kontenerédw i terenu gruntowych drég
dojazdowych i manewrowych: powierzchniowe na teren inwestycji.

Przy zalozeniu rozwigzan przedstawionych we wniosku, pod wzgledem mozliwosci
obstugi w infrastrukture techniczng realizacja zamierzenia jest mozliwa.

Infrastruktura drogowa.

a)

Dostep do drogi publicznej bezposredni z drogi powiatowej nr 1968N na dziatce nr 2, oraz
z drogi gminnej na dziatce nr 32 stanowigcej wiasnos$é Gminy Reszel.

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych.

a)

Teren zajety pod inwestycje ok. 37,93 ha na dziatce nr 1 o tgcznej powierzchni 43,45 ha,
obejinujgeej grunty skiasyfikowane jako Rilib, RiVa, RiVb, RV, RVI, LIV, LVi, Psiii, PsiV, Lsiv,
Lz, W-EIV, W-rVI W-PslV, W-RIVa, W-RIVb oraz N, Planowany teren inwestycii nie
obejmuje gruntéw lesnych oraz gruntéw rolnych klasy H lub wyzszej.

Realizacja inwestycji na czesci gruntdw pochodzenia organicznego wymaga wylaczenia
gruntéw z produkcji rolniczej.

W aktualnym Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy i miasta Reszel (Uchwata nr LX1/405/2022 Rady Miejskiej w Reszlu z dnia 29
wrzesnia 2022 r.), dla objetego analizg obszaru okreslono kierunek zagospodarowania i
uzytkowania terenu jako ,rolnicza przestrzen produkcyjna”.

Analiza stanu wtasnosci terenu objetego inwestycjg oraz terendw przylegtych okreslonych w
zatgczniku graficznym.

a)
b)

Przedmiotowa dziatka nr 1 stanowi wspétwtasnosé prywatna.

Przylegajaca od strony wschodniej dziatka drogowa nr 2 stanowi wiasnoéé powiatu
ketrzyiskiego, w zarzadzie Zarzadu Drég Powiatowych w Ketrzynie, ul. Battycka 20, 11-
400 Ketrzyn.

Sasiadujgce poprzez droge od strony pétnocno-wschodniej dziatki lesne nr 3023/1 i nr
3022 stanowig wtasno$¢ Skarbu Paistwa, w zarzadzie: Gospodarstwo Lesne Lasy
Panstwowe, Nadlesnictwo Mraggowo, ul. Warszawska 49, 11-700 Mragowo.

Sasiadujgce poprzez droge od strony potudniowo-wschodniej dziatki nr 6/1 i nr 31/12
stanowig wtasnos¢ prywatng.

Przylegajgca od strony potudniowej dziatka drogowa nr 32 stanowi wilasno$é gminy
Reszel, Rynek 24, 11-440 Reszel.

Sasiadujgce poprzez droge od strony potudniowej dziatki nr 31/24, nr 31/25, nr31/19inr
31/18 stanowig wiasno$¢ prywatna.

Sgsiadujaca poprzez droge od strony potudniowo-zachodniej dziatka nr 31 stanowi
wspotwitasnosdé prywatna.




10.

11.
12.

13.

h) Przylegajgca od strony zachodniej dziatka nr 2/6 stanowi wtasnos¢ Skarbu Panstwa w
zarzadzie: Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, ul. Bartosza Glowackiego 6, 10-448
Olsztyn.

i) Przylegajgca od strony zachodniej dziatka lesna nr 3027 stanowi wiasnos$¢ Skarbu
Panistwa, w zarzadzie: Gospodarstwo Lesne Lasy Paristwowe, Nadlesnictwo Mrggowo, ul.
Warszawska 49, 11-700 Mragowo.

j) Przylegajaca od strony zachodniej dziatka nr 2/5 stanowi wtasno$¢ Skarbu Panstwa w
zarzadzie: Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, ul. Bartosza Glowackiego 6, 10-448
Olsztyn.

k) Przylegajace od strony potnocnej dziatki leSne nr 3024/1 i nr 3023/2 stanowig wtasnoécé
Skarbu Panstwa, w zarzadzie: Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe, Nadlesnictwo
Mragowo, ul. Warszawska 49, 11-700 Mrggowo.

Analiza otaczajgcego zagospodarowania terenu.

a) W otoczeniu i sasiedztwie wnioskowanej lokalizacji farmy fotowoltaicznej tereny
uzytkowane sg rolniczo lub gospodarka lesna. Najblizej pofozone od granic
wnioskowanych urzadzen farmy fotowoltaicznej budynki mieszkalne znajdujg sie w
odlegtosci:

i. od strony potudniowo-zachodniej ok. 350 m,
ii. od strony potudniowo-wschodniej ok. 300 m.

Analiza stanu prawnego.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu wynikajgce z przepisow ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym, (dalej u.p.z.p.).

a) Na obszar objety wnioskiem brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

b) Poddano analizie zgodnos¢ wnioskowanej inwestycji z art. 61 ust. 1 ustawy u.p.z.p., ktéry
stanowi: ,Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) (...)— nie ma zastosowania, zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., p. ¢) ponizej,

2) (...) — nie ma zastosowania, zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., p. c) ponizej,

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu {...) jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego, - warunek spetniony, pkt 6 jw.,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne, {...) - warunek spetniony, pkt 8 jw.,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi - warunek spetniony, pkt 13 ponize;j,

6) (...) - nie dotyczy”

c) Art. 61 ust. 3 u.p.z.p. jw. stanowi: ,Przepiséw [art. 61] ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do {...)
instalacji odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych Zrédfach energii”.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu wynikajgce z przepisdéw odrebnych

a) Instalacja farmy fotowoltaicznej bazujacej na przetwarzaniu energii sfonecznej o
powierzchni zabudowy do 37,93 ha, kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko (Rozp. R. M. z dnia 10.09.2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogqcych znaczgco oddziatywac na srodowisko, (Dz.U. z 2019 r.,
poz. 1839).

b) Burmistrz Reszla, po zebraniu opinii i dokonaniu wymaganych uzgodnien z
uwzglednieniem przedtozonego przez inwestora w dniu 08.02.2022 r. raportu
oddziatywania na $rodowisko, po wznowieniu zawieszonego postepowania w sprawie,
wydat dla przedmiotowej inwestycji decyzje o sSrodowiskowych uwarunkowaniach:
decyzja z dnia 08 maja 2023 r., znak: TB.6220.14.2021.ROS, stwierdzajac brak potrzeby
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ponownego przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowego
przedsiewziecia.
c) Teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody.
d) Dziatka nr 1 nie jest objeta strefg ochrony konserwatorskiej. W pétnocnej czesci terenu
inwestycji wystepuje podlegajgce ochronie stanowisko archeologiczne.
e) Na terenie inwestycji zawartym w granicach dziatki nr 1 obreb Staptawki nie wystepujg
inne warunki i ograniczenia szczegdine wynikajace z przepiséw odrebnych.
W przeprowadzonym postepowaniu, wymaganym art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wykazano, ze spetnione zostaty tgcznie warunki okreslone
w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a planowana
inwestycja nie koliduje z przepisami odrebnymi, co pozwala na okreslenie warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni
fotowoltaicznej o mocy do 30 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca na dziatce nr 1 obreb
Staptawki w gminie Reszel.

KIEROWNIK DZIALU
ech o—Budowlanego
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