Krzykéw, 3 grudnia 2021 .

ANALIZA

PRZYDATNOSCI POD ZAINWESTOWANIE OBSZARU OBEJMUJACEGO DZIALKI EWIDENCYJNE
NR 26972, 286/1, 287/1 | 2511 OBREB EWIDENCYJNY JANKOWA ZAGANSKA

Niniejsza analiz¢ sporzadzono z uwagi na potrzebg rozpoznania przydatnosci pod zainwestowanie obszaru obejmujacego dziatki
ewidencyjne - nr 269/2, 286/1, 287/1 i 251/1 obreb ewidencyiny Jankowa Zagafiska. Analiza obejmuje nastepujace warianty
zainwestowania:

—  zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

- tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet energii — farma fotowoltaiczna.

1. Ogélna charakterystyka obszaru objetego analiza.

Obszar objety analizg zlokalizowany jest w zachodnie]j czeéci obrgbu ewidencyjnego Jankowa Zagariska, poza obszarem zwartej
zabudowy wsi Jankowa Zagarska. Ma powierzchnig taczng 31,3260 ha, co stanowi 0,2% powierzchni Gminy lowa i 17,75%
powierzchni obrebu ewidencyjnego Jankowa Zagafiska.

Uzytkowanie zgodnie z ewidencja gruntw i budynkow przedstawia sig nastepujaco:

dz. nr 269/2: 22,8595 ha, uzytki: RIVa, RV, RVI, LIV, PsV, W-LIV, LsV, LZr-RV, N, wiasnoéé: osoba fizyczna;

dz. nr 286/1: 5,2756 ha, uzytki: RIVa, RV, RVI, wlasnosé: osoba fizyczna;

dz. nr 287/1: 2,2709 ha, uzytki: RV, RVI, wiasnost: osoba fizyczna;

dz. nr 251/1: 0,92 ha, uzytek: dr — drogi, wtasnosé: Gmina Howa.

Na obszarze objetym analiza nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dla omawianego obszaru nie zostaly
wydane decyzje o warunkach zabudowy.

Przeznaczenie terenéw zgodnie ze Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy lowa, przyjetego
uchwata Rady Miejskiej w Howej Nr 260/XXXV/17 z dnia 29 marca 2017 r., przedstawia sig nastepujaco:

dz. nr 269/2: tereny o dominujagcej funkcji terenéw rolnych;
~  dz. nr 286/1: 5.4R — tereny o dominujagcej funkeji terendw rolnych;
~ dz.nr 287/1: 5.4R - tereny o dominujacej funkcji terenéw rolnych;

— dz. nr 251/1: 5.4R - tereny o dominujacej funkcji terenéw rolnych, drogi gminne i pozostate wazniejsze uzupelniajace uklad
komunikacyjny gminy.

Analizowany obszar od potudnia sasiaduje z linig kolejowa znaczenia pafstwowego nr 380 Jankowa Zaganska — Sanice, a od wschodu

z linig kolejowa znaczenia paristwowego nr 282 Mitkowice ~ Zary. Przez dzialki ewidencyjne nr 286/1 i 28711 przebiega napowietrzna

linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia 110 KV, dla ktérej wskazane jest zachowanie strefy technicznej o szerokosci po 20 m od
osi linii.




2. Analiza potencjalnej przydatnosci obszaru pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna.

Obszar objety analiza zlokalizowany jest poza zwarta zabudowa wsi Jankowa Zaganska, nie moze by w calosci traktowany jako
naturalny kierunek rozwoju osadnictwa, z uwagi na powierzchnie i biorac pod uwage zasade zrownowazonego rozwoju.

Analizowany teren nie jest wyposazony w infrastrukture 'technicznq. Na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wymagatby
wytyczenia siatki drog wewnetrznych i ich budowy (przecietnie obsluge komunikacyjng terenéw mieszkaniowych wylicza sie jako okoto
10-15% powierzchni ogolnej obszaru, czyli w tym przypadku okolo 3-4,6 ha) oraz doprowadzenia wodociggu. Z uwagi na brak
mozliwosci ekonomicznych wyposazenia w sie¢ kanalizacyjna wymagane byloby zastosowanie rozwigzan indywidualnych —
przydomowych oczyszczalni Sciekow lub bezodplywowych zbiornikéw. Bazujac na danych z Mapy Hydrograficznej zwierciadlo wod
gruntowych znajduje sie na poziomie okoto 0,5 - 3 m p.p.t. Biorac pod uwage budowe profilu glebowego z osadow rzecznych —
namutow, piaskaw, torfow i Zwiréw den dolinnych, charakteryzujacych sie bardzo dobrg wodnoprzepuszczalno$cia, mozna spodziewaé
sig ograniczenr dla przydomowych oczyszczalni $ciekow. Analizowany obszar w zachodniej czeci przecina napowietrzna linia
elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kV, ograniczajgca mozliwosé zainwestowania w jej sasiedztwie z uwagi na wymogi
techniczne oraz mozliwe ponadnormatywne oddziatywanie, w szczegélnosci w zakresie promieniowania elektromagnetycznego i hatasu.
Do niekorzystnych uwarunkowan dla rozwoju osadnictwa na tym terenie nalezy zaliczyt tez oddzislywanie akustyczne od linii
kolejowych, a takze drgania. Dla tego terenu nie prowadzono symulacji oddzialywania akustycznego, jednak poréwnujac ten teren
z innymi o podobnej charakterystyce nalezy zauwazy¢, ze ponadnormatywne oddziatywanie hatasu w zalezno$ci od pory dnia, roku oraz
zagospodarowania terendw (np. obecnost zieleni) moze ksztattowaé si¢ na poziomie 150-300 m od granic terenow kolejowych. Nalezy
przy tym zaznaczy¢, ze jest to szczegodlnie wazne przy lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zaliczanej do terenow
najbardziej wrazliwych na presje zwigzane z halasem. Waznym uwarunkowaniem jest réwniez funkcjonowanie od wielu lat (wraz
z planowang obecnie rozbudowa) w niedalekiej odleglosci — okolo 80 m od dziatki nr 286/1 i okolo 240 m od dziatki nr 287/1 bazy paliw
w Mirostowicach Dolnych (gmina Zary), przedsiewzigcia zaliczanego do zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej
awarii przemystowej, 0 kidrych mowa w art. 3 ust. 48a ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $radowiska (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1219 z pézn. zm.). Tak niewielka odleglos¢ od bazy paliw powinna stanowi¢ ograniczenie dla moZliwosci lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej z uwagi na potrzebe zapewnienia bezpieczefstwa mieszkaricom.

Nalezy takze zwazy¢, 2e obecny teren zainwestowany i przewidziany pod osadnictwo w obrebie ewidencyjnym Jankowa Zagariska
charakteryzuje sie dos¢ nieznacznym stopniem zageszczenia zabudowy i koncentruje sie wzdiuz siatki drég, wjedynie tylko
pojedynczych przypadkach odbiegajac od tej zasady. W tkance osadniczej jest bardzo duzo luk w zabudowie, w wigkszosci przydatnych
na cele budownictwa mieszkaniowego. Fakt ten potwierdzono juz na etapie sporzadzania Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy lowa, opracowujac w 2016 r. bilans terenow pod zabudowe. W jego wyniku stwierdzono, ze
chlonnosé terenéw dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej tylko w granicach obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej wynosi dla Jankowej Zaganskiej 3,9784 ha. Do tych obliczen, zgodnie z wytycznymi zawartymi w ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pbzn. zm.), nie wliczono innych
terenéw przeznaczonych pod zabudowe we weczesnigjszych dokumentach planistycznych, a faktycznie jeszcze niezabudowanych.
Biorac je pad uwage faktyczna chionno$é terendw przydatnych w pierwszej kolejnosci pod zabudowe mogtaby siegnaé nawet 10 ha.
Analizujae ruch osadniczy w Gminie w ostatnich latach nalezy stwierdzi¢, Ze jest on na tyle nieznaczny, Ze sporzadzony w 2016 r. bilans
terenéw mozna uzna¢ w duzej mierze za aktualny.

Bilans terenéw pod zabudowe, sporzadzany w Studium, a takze analiza potrzeb rozwoju, sg o tyle wazne, Ze zgodnie z art. 10 ust. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagespodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.) decydujq
0 mozliwoéci wyznaczenia nowych terendw pod zabudowe. W przypadku analizowanego terenu, aby méc zrealizowaé na nim zabudowe
mieszkaniowg, jednorodzinng, nalezaloby dokona¢é zmiany Studium - wlasnie przy uwzglednieniu wynikow bilansu terenow pod
zabudowe oraz analizy poirzeb rozwoju. Dopiero w dalszej kolejnosci moZna by przystapi¢ do sporzadzenia planu migjscowego. Nalezy
pamigtac takze, Ze zgodnie z par. 3 ust. 1 pkt 55 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢

2



mogacych znaczgco oddzialywaé na Srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839) zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszacy jej
infrastrukturg na obszarach nieobjetych formami ochrony przyrody (jak analizowany obszar), objeta ustaleniami planu miejscowego
o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 4 ha lub nieobjeta ustaleniami planu miejscowego o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz
2 ha, zaliczana jest do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywat na srodowisko. Dla takich inwestycji wymagane jest
uzyskanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, ktdra winna zawierac ustalenia minimalizujace presje na srodowisko i zdrowie
ludzi, w granicach delegacji prawnej.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze nawet w przypadku zabudowania tylko okofo potowy analizowanego obszaru zabudowa mieszkaniows
jednorodzinng - 15 ha, a takze przy zatozeniu powierzchni dziaki budowlanej na poziomie 15 aréw, daje to 100 nowych domoéw
mieszkalnych, co znaczaco przekracza obecng liczbg zabudowan Jankowej Zaganskiej. Przeznaczenie takiego znaczacego obszaru
pod zabudowe mieszkaniowa oznaczaloby, pomijajac nawet powyzsze argumenty, stworzenie de facto nowej jednostki osadniczej.
Nalezy podkreslic, e w Gminie ltowa s3 znacznie bardziej atrakcyjne dla osadnictwa tereny, zlokalizowane blizej jednostek osadniczych
(przede wszystkim w miescie lowa) i wymagajace mniejszych naktadow na infrastrukture techniczng i spoteczna.

Reasumujac, naleZy negatywnie ocenit przydatno$é analizowanego obszaru pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng przede
wszystkim ze wzgledu na lokalizacije, taczng powierzchnig, brak infrastruktury technicznej oraz wystepujace uciazliwosci.

3. Analiza potencjalnej przydatnosci obszaru pod tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych
energie z odnawialnych zrodet energii — farme fotowoltaiczna.

Analiza moZliwosci lokalizacji na omawianym obszarze farmy fotowoltaicznej musi uwzgledniaé szereg aspektow. Jednym
z najwazniejszych sg uwarunkowania prawne. Obecny stan prawny wskazuje na brak koniecznosci uwzgledniania w Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy rozmieszczenia wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych, o mocy
zainstalowanej elektrycznej nie wigkszej niz 1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, IVz
inieuzytki oraz rozmieszczenia wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej elektrycznej nie wigkszej niz
500 kW na pozostalych obszarach (art. 10 ust 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
{Dz.U. 22021 1. poz. 741 z pozn. zm.)). Oznacza to de facto mozliwosé sporzadzenia planu miejscowego dla takich urzadzen, bez
konieczno$ci zmiany Studium. Wielokrotne praktyki wskazuja rowniez na mozliwosé wskazania lokalizacji farm fotowoltaicznych drogg
decyzji o warunkach zabudowy. W kazdym z tych przypadkow nalezy pamietac jednak, Ze zgodnie z par. 3 ust. 1 pkt 54 Rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 10 wrzeSnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé moagacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1839) zabudowa systemami fotowoltaicznymi o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 1 ha na obszarach nieobjetych formami
ochrony przyrody (jak analizowany obszar) zaliczana jest do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko. Dla takich inwestycji wymagane jest uzyskanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, ktra winna zawiera¢ ustalenia
minimalizujgce presje na $rodowisko i zdrowie ludzi, w granicach delegacji prawnej. Do najczestszych i najskuteczniejszych dziatan
minimalizujacych nalezy zaliczy¢:

nakaz zastosowania matowej powierzchni paneli fotowoltaicznych — celem minimalizacji I$nieft a takze zapobiegania imitaci
powierzchni wody dla ptakow, a tym samym zmniejszenia ryzyka kolizji;

- nakaz zachowania pasow terenow wolnych od zainwestowania pomiedzy zespolami urzadzeri- celem zachowania ciagloci
ekologicznej, umozliwienia migracji zwierzat oraz przewietrzania terenu;
- nakaz stosowania pasow zieleni o charakterze maskujacym i izolacyjnym od drdg oraz terenéw zabudowy mieszkaniowej —

celem zmniejszenia dyskomfortu krajobrazowego;

— nakaz zachowania minimalnej, indywidualnie dostosowanej do lokalnych uwarunkowan, odleglosci dopuszczalnej lokalizacji
urzadzeri o granic terendw osadniczych i przewidzianych pod osadnictwo — celem poprawy komfortu osiedlenia (najczesciej
stosuje sie odleglosci nie mniejsze niz 100 m, powiekszone dodatkowo o szerokos¢ pasow zieleni);




— wskazanie potrzeby realizacji monitoringu ptakéw i nietoperzy — celem wyeliminowania ryzyka zajecia migjsc legowych
i Zerowisk gatunkow objetych ochrong;

~  szczegblowy harmonogram prac zwigzanych z montazem, obstugg | demontazem urzadzen - celem wyeliminowania ryzyka
nieprawidtowego postepowania, w tym z odpadami.

Innym aspektem jest presja spoleczna w przypadku sprzeciwu wobec lokalizacji farm fotowoltaicznych. Chot jest to zagadnienie czeste,
to naleZy podkreslic, ze najcze$ciej mozliwe do pokonania w wyniku negocjacji, mediacji i rozpoznania zrodet problemu, kidre nie
zawsze majg zrodlo bezposrednio w obawach o zdrowie i Zycie ludzi zamieszkujacych tereny w szeroko rozumianym sasiedziwie farm
fotowoltaicznych.

Analizujgc uwarunkowania lokalizacyjnej nalezy zauwazy¢, Zze potencjalnie korzystnym jest przebieg napowietrznej linii
elekiroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV i nieznaczna odleglo$¢ (okoto 1,2 km w linii prostej) od gtéwnego punktu zasilania,
dajace szanse dla podiaczenia farmy do sieci elekiroenergetycznej. Omawiany obszar zajely jest przewaznie przez stabe gleby i w duzej
czgsci moglby byé wykorzystany pad farme fotowoltaiczng o mowy przekraczajacej 1 MW, Nie ma przeciwskazan do lokalizacji farm
fotowoltaicznych z uwagi na warunki nastonecznienia, uksztattowanie terenu czy wymogi ochrony przyrody omawianego terenu czy tez
terenow sasiednich.

4. Analiza celowo$ci sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
przedmiotowego terenu.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje z inicjatywy Rady Miejskiej lub Burmistrza i jest
zainicjowane uchwalg o przystapieniu do sporzadzenia, ktorej tres¢ reguluje art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.

Ustalenia planu miejscowego zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.) nie moga naruszac ustalen studium, co potwierdza przy uchwaleniu planu miejscowego Rada Miejska.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Howa, przyjetego uchwalg Rady
Miejskiej w ltowej Nr 260/XXXV/17 z dnia 29 marca 2017 r. obszar objety niniejszq analiz zakwalifikowany zostat do jednostki
planistycznej 54R - tereny o dominujacej funkcji terenéw rolnych. W rozdziale 2.1. |l czesci Studium dla jednostek planistycznych R
wskazano:

—  funkcje podstawowa; uprawy polowe,

- funkeje uzupelniajaca; zabudowa zagrodowa, terenu obslugi produkeji w gospodarstwach rolnych, obiekty malej architektury,
w tym sluzace obstudze ruchu turystycznego, punkly widokowe, drogi transportu rolnego, istniejace kompleksy terenbw
lesnych, zadrzewienia rodpolne, trasy turystyczne, ciagi piesze, §ciezki i trasy rowerowe, wody powierzchniowe, w tym stawy
rybackie, urzadzenia infrastruktury technicznej, w tym abiekty hydrotechniczne.

W _zwiazku z powyiszym przy sporzadzeniu planu miejscowego dla analizowanego obszaru wymaganym przewazajacym

przeznaczeniem bylyby grunty rolne. W $wietle rozwazania potencialne] przydatno$ci teqo obszaru pod zabudowe mieszkaniowa

jednorodzinna i farmy fotowoltaiczne, przystapienie do sporzadzenia planu miejscowedo nalezy uznaé za bezzasadne.

Z powazaniem
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kwalifikacje do wykonywania zawody urbanisty na podstawie art. 5 pkt 3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pdn. zm.)
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