Zalacznik 2
do Decyzji Nr 5/2022
z dnia 10.01.2022r.
0 warunkach zabudowy

ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO
TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUIJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

1. Zgodnie z art.4 ust. 2 ww. ustawy, w przypadku braku planu miejscowego, okreslenie sposobu zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu nastgpuje w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji
o warunkach zabudowy. Wnioskowana inwestycja nie kwalifikuje si¢ jako inwestycja celu publicznego (art. 2 pkt. 5
WwWw. ustawy), a wiec przedmiotowe zadanie wymaga decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy.

2. Na podstawie art. 53 ust. 3 ww. ustawy, nalezy stwierdzi¢:

2.1. Inwestycja bedzie polegata na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz z infrastrukturg

towarzyszaca na terenie dziatki nr 417/16 obreb 2 miasta Lubina. Na potrzeby elektrowni fotowoltaicznej zostana
wybudowane kontenerowe stacje transformatorowe z mozliwoscia magazynowania energii (do 14 sztuk).
Dopuszcza si¢ podziat inwestycji i realizacje kilku odrgbnych zespotow elektrowni fotowoltaicznych o tacznej
mocy nieprzekraczajacej wnioskowanej mocy 14MW.
Przedmiotowa dziatka nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w wyniku czego
realizacja inwestycji mozliwa jest na podstawie wydania decyzji o warunkach zabudowy. Teren planowanego
przedsiewzigcia bezposrednio graniczy z obowigzujagca zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Nr 68 uchwalonego przez Rade Miejska w Lubinie Uchwatg Nr XXIX/207/21 z dnia 28 wrze$nia
2021r. Plan zostal ogloszony w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolno$laskiego Poz. 4704 w dniu 14
pazdziernika 2021r. Dziatka nr 417/16 graniczy z pasem drogi 1KDZ o szeroko$ci 30 m, ktora sasiaduje z terenami
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 10MW oraz terenami ustugowymi 1UC, na ktérych wyznaczona zostata
nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci 10 m od pasa drogowego wWyznaczonej w planie drogi KDZ
(lokalizacja inwestycji zostata pokazana na zataczniku nr 1 do analizy).

2.2. W zwiazku z wystgpowaniem udokumentowanych ztoz kopalin oraz udokumentowanego gtownego zbiornika wod
podziemnych Subzbiornik Nr 316 projekt decyzji nalezy uzgodni¢ z wilasciwym organem administracji
geologicznej tj. Ministerstwem Klimatu i Srodowiska w Warszawie w trybie art.53 ust.5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Warunki po otrzymaniu uzgodnienia.

2.3. Planowana inwestycja zlokalizowana jest w granicach terenu gorniczego ,,Lubin-Matomice”. W zwiazku
z powyzszym nalezy wystapi¢ o uzgodnienie projektu decyzji do Okregowego Urzedu Gorniczego we Wroctawiu.

2.4. Inwestycja bedzie prowadzona w granicach dziatki nr 417/16 obr. 2 miasta Lubina. Dziatka nr 417/16 posiada
dostep do drogi publicznej poprzez dziatke nr 376 stanowiaca droge gruntowa — warunki po uzgodnieniu z Zarzadca
drogi.

2.5. Projekt decyzji zostanie uzgodniony z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Regionalny Zarzad
Gospodarki Wodnej we Wroctawiu — warunki po otrzymaniu uzgodnienia.

2.6. Projekt decyzji zostanie uzgodniony z TAURON Dystrybucja S. A. Oddziat w Legnicy oraz z Polskie Sieci
Elektroenergetyczne — Zachdd S.A. w Poznaniu — warunki po otrzymaniu uzgodnien.

2.7. Projekt decyzji zostanie uzgodniony z Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska we Wroctawiu — warunki po
otrzymaniu uzgodnienia.

2.8. Analiza obj¢la teren wynikajacy z wymogdéw § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w/s sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu przy
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588).

Z uwagi ha potozenie planowanej inwestycji w odlegtosci okoto 2,4 km od granicy lotniska projekt decyzji zostanie
uzgodniony z Urzgdem Lotnictwa Cywilnego — warunki po otrzymaniu uzgodnienia.
W wyniku ww. analizy oraz na podstawie ww. rozporzadzenia:

2.8.1. lokalizacja wszystkich elementéw inwestycji, tj. instalacji fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastruktura

towarzyszacg w odlegtosci od granicy z sgsiednimi dziatkami — zgodnie z przepisami odrebnymi,

2.8.2. catkowita powierzchnia terenu przeznaczona pod inwestycj¢ wynosi ok 20,3 ha,

2.8.3. szerokos¢ elewacji frontowej — ustalono dla kontenerowej stacji transformatorowej - zgodnie z wnioskiem
Inwestora, do 6,0 m,

2.8.4. powierzchnia zabudowy dla pojedynczej kontenerowej stacji transformatorowej — do 30,0 m?,

2.8.5. geometria dachu — dowolna forma dachu

2.9. Wydanie decyzji jest mozliwe w rozumieniu art. 61 ust. 1 ww. ustawy:

2.9.1. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie
stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrédta energii W rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédtach
energil.




2.9.2.

2.9.3.

2.9.4.

Tym samym planowana inwestycja jako instalacja odnawialnego zrédta energii, nie wymaga dostepu do drogi
publicznej jak rowniez tzw. ,,dobrego sgsiedztwa”. Oznacza to, iz nie ma wymogu aby ,,co najmniej jedna dziatka
sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajqcy na okreslenie wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.”
istniejace uzbrojenie w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng bedzie wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego po spehlieniu warunkéw przylaczenia na warunkach okreslonych przez odpowiednie
przedsiebiorstwo elektroenergetyczne,
teren inwestycji, tj. dziatka nr 417/16 obrgb 2 miasta Lubina 0 tacznej powierzchni ok. 20,3 ha (Rllla, RIlIb,
RIVa, S-Rllla, S-RIlIb, S-RIVa) w rozumieniu art.7 ust.2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i le$nych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1326) konieczno$¢ zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze — warunki po uzyskaniu uzgodnienia.
W trakcie projektowania i realizacji inwestycji, nalezy prowadzi¢ ja zgodnie z wymaganiami:

— ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2021r. poz.716 z p6zn. zm.),

— ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1326),

— rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007r. w/s szczegdlowych warunkow funkcjonowania
systemu elektroenergetycznego (Dz. U. Nr 93 poz. 623 z p6zn. zm.),

— rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 21 grudnia 2005r. w sprawie wymagan zasadniczych dla
urzadzen uzywanych na zewnatrz pomieszczen w zakresie emisji hatasu dla srodowiska (Dz.U. z 2005 r. Nr
263 poz. 2202 z pézn. zm.),

— niedopuszczalnym jest naruszenie stosunkéw wodnych (ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne —
Dz. U. z 2021 r. poz.624 z p6zn. zm.)

— Zgodnie z § 3 ust.l pkt 54 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na S$rodowisko (Dz. U. z 2019 poz. 1839),
do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko zalicza sie:

,,zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z
towarzyszqcq jej infrastrukturq, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:
a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8
i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody,
o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b) I ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a
W przypadku przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, na podstawie
art. 71 ust. 2 pkt 2, ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz.U. z 2021r. poz.2373 z poézn. zm.) wymagane jest uzyskanie decyzji o s$rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewzigcia. Wydanie decyzji o s$rodowiskowych uwarunkowaniach
nastepuje przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — wydawanej na
podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art.72 ust.1
pkt.3 ustawy jw.). Obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialtywania przedsiewzigcia na Srodowisko
stwierdza organ wtasciwy do wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.
Na wniosek Inwestora z dnia 22.06.2021 r. pismem Nr GG.VII1.6220.7.2021 z dnia 30.06.2021r. zostato
wszczete postgpowanie w  sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewzigcia pn.: ,,Budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz z niezbedng
infrastruktura techniczng” na dzialce oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkow nr 417/16 w obrebie 2
miasta Lubina.
Na podstawie przedtozonych przez Inwestora dokumentdéw, ustalono, iz planowane zamierzenie
inwestycyjne — jako zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi nalezy do
kategorii przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na §rodowisko, okreslonych w §3 ust.
1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzi¢¢ mogacych
znaczgco oddzialywac na srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz.1839). W zwiazku z powyzszym przedsiewzigcie
wymaga uzyskania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Obowiazek przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko, zgodnie z art.63 ust.1 oraz art.64 ust.1 ustawy o udostepnianiu informacji
o $srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko, stwierdza w drodze postanowienia organ wtasciwy do wydania decyzji o uwarunkowaniach
srodowiskowych przedsigwzigcia, po zasiggnigciu opinii lub uzgodnieniu Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska we Wroctawiu, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Lubinie oraz
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — Dyrektora Zarzadu Zlewni we Wroclawiu.
Pismem Nr GG.VIL6220.7.2021 z dnia 14.07.2021 zwrdcono si¢ do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska o wydanie opinii czy konieczne jest przeprowadzenie oceny oddziatywania na $rodowisko
przedsiewzigcia polegajacego na budowie Elektrowni Fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz




z infrastrukturg towarzyszgca, planowanego na terenie dziatki nr 417/16 w obrebie 2 miasta Lubina.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu pismem znak: WO0S.4220.515.2021.AS.1 z dnia
30.07.2021 r. wezwat do zlozenia wyjasnien do Karty informacyjnej przedmiotowego przedsigwzigcia.
Pismem z dnia 06.08.2021 Spoétka Fotowoltaika URBEX zlozyla wyjasnienia do KIP sporzadzonej dla
przedmiotowego przedsiewzigcia. Po ponownym przeanalizowaniu dokumentacji przez Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu wskazat on, ze dla planowanego przedsigwzigcia nie istnieje
konieczno$¢ przeprowadzania oceny oddzialywania na $srodowisko.

Pismem Nr GG.VIL.6220.7.2021 z dnia 14.07.2021 zwrécono si¢ do Dyrektora Zarzadu Zlewni we
Wroctawiu o wydanie opinii czy konieczne jest przeprowadzenie oceny oddziatywania na Srodowisko
przedsiewzigcia polegajacego na budowie Elektrowni Fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, planowanego na terenie dziatki nr 417/16 w obrebie 2 miasta Lubina.
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie - Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wroctawiu wskazat iz nie
istnieje konieczno$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na S$rodowisko dla planowanego
przedsigwzigcia.

Pismem Nr GG.VI1.6220.7.2021 z dnia 14.07.2021 zwrdcono si¢ do Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Lubinie o wydanie opinii czy konieczne jest przeprowadzenie oceny oddziatywania na
srodowisko przedsigwzigcia polegajacego na budowie Elektrowni Fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, planowanego na terenie dziatki nr 417/16 w obrebie 2 miasta Lubina.
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Lubinie nie zajat stanowiska w ustawowym terminie, przyjeto
brak zastrzezen.

W dniu 28.10.2021r. Prezydent Miasta Lubina wydal Decyzje Nr 216/2021 stwierdzajaca brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko przedsigwziecia polegajacego na budowie Elektrowni
Fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca planowanego na dziatce nr 417/16
obreb 2 miasta Lubina, okreslajac jednocze$nie warunki korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji
i eksploatacji lub uzytkowania przedsigwziecia, ze szczegdlnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony
cennych wartosci przyrodniczych, zasobow naturalnych i zabytkéw oraz ograniczenia ucigzliwo$ci dla
terenow sasiednich:

Prace prowadzone w ramach planowanej inwestycji moga by¢ realizowane wytacznie z uzyciem sprawnego
technicznie sprzgtu, spelniajacego odpowiednie standardy jakosciowe i techniczne, wykluczajace emisje do
wod 1 do ziemi zanieczyszczen z grupy ropopochodnych i innych.

W poblizu prowadzenia robot, zaplecze budowy nalezy wyznaczy¢é na utwardzonej i uszczelnionej
nawierzchni, wyposazy¢ w sorbenty do natychmiastowe] absorpcji ewentualnie rozlanych substancji
ropopochodnych badz innych. Wszelkie miejsca wyznaczone do skladowania substancji podatnych na
migracj¢ wodna powinny by¢ okresowo (do czasu zakonczenia budowy) wyScielone materiatami
izolacyjnymi.

W przypadku wystapienia awarii skutkujgcej wyciekiem, nalezy go zneutralizowa¢ i zwigza¢ przy uzyciu
sorbentu, ktory nastgpnie nalezy przekaza¢ do utylizacji jako odpad niebezpieczny. W przypadku
zanieczyszczenia gruntu nalezy niezwlocznie zebra¢ warstwe zanieczyszczona w celu ochrony przed
infiltracja do poziomu wodono$nego i uzupetnic¢ grunt do pierwotnego poziomu.

Obstuge pojazdow i maszyn zwigzang z uzyciem substancji ptynnych mozna prowadzi¢ na zapleczu
budowy pod warunkiem wyposazenia go w szczelng nawierzchni¢ zabezpieczajaca srodowisko gruntowo-
wodne przed zanieczyszczeniem substancjami ropopochodnymi.

W przypadku stwierdzenia awarii sprzgtu budowlanego jego prace nalezy niezwlocznie przerwacé,
a ewentualne wycieki ptynow eksploatacyjnych nalezy gromadzi¢ w szczelnych pojemnikach ustawionych
pod maszynami; do czasu odtransportowania do miejsca serwisowania uszkodzony sprzet nalezy umiesci¢
na terenie zaplecza budowy.

Odpady inne niz niebezpieczne magazynowac selektywnie w zamknietych, szczelnych i oznakowanych
pojemnikach, kontenerach, ustawionych w wyznaczonym miejscu o utwardzonym podtozu,
zabezpieczonym przed wpltywem warunkow atmosferycznych, a nastgpnie przekaza¢ uprawnionym
podmiotom do dalszego zagospodarowania.

Ewentualne odpady niebezpieczne magazynowa¢ w zamknigtych, szczelnych i oznakowanych pojemnikach
lub kontenerach, odpornych na dziatanie sktadnikow umieszczonych w nich odpadéw, zlokalizowanych
W wyznaczonym, ogrodzonym miejscu o utwardzonym podtozu, zabezpieczonym przed wplywem
warunkow atmosferycznych. Odpady niebezpieczne przekazywaé uprawnionym odbiorcom, a miejsca ich
magazynowania oznaczy¢ i zabezpieczy¢ przed wstgpem osob nieupowaznionych.

W przypadku koniecznos$ci zastosowania transformatoréw olejowych w przedmiotowej instalacji,
zastosowaé zabezpieczenia np. w postaci mis olejowych czy innych rozwigzan, ktore w pelni zabezpiecza
srodowisko gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem substancjami ropopochodnymi.

W razie koniecznos$ci czyszczenia paneli, uzywa¢ wody zdemineralizowanej, przyjaznej $rodowisku.
Techniki mycia paneli muszg by¢ przyjazne dla srodowiska i catkowicie dla niego bezpieczne.
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W przypadku odkrycia podczas prac budowlanych na terenie przedsiewzigcia sieci drenarskiej, fakt ten
nalezy zgtosi¢ do spotki wodnej dziatajacej na terenie gminy lub do zwigzku spotek wodnych. W przypadku
uszkodzenia drenazu koniecznym bedzie wykonanie przebudowy istniejacego systemu drenarskiego
w sposOb umozliwiajacy jego dalsze dziatanie. Prace nalezy przeprowadza¢ pod nadzorem inspektora
z odpowiednimi uprawnieniami.

Prace budowlane prowadzi¢ wylacznie w porze dziennej, w godzinach 6:00-22:00,

Plac budowy wyposazy¢ w sorbenty sluzace do neutralizowania i usuwania ewentualnych wyciekdéw
substancji ropopochodnych.

Przed rozpoczeciem prac budowlanych, w terminie od 1 marca do 31 sierpnia przeprowadzi¢ kontrolg
z udziatem specjalisty ornitologa, ktory dokona ogladu terenu inwestycji pod katem wystgpowania gniazd
1 miejsc bytowania chronionych gatunkéw ptakéw, a w sytuacji stwierdzenia ich wystepowania wskaze
dopuszczalny termin prowadzenia prac. W pozostatym okresie (od 1 wrzes$nia do konca lutego) ww. nadzor
nie jest wymagany.

Pomiedzy ogrodzeniem inwestycji a krzewami tarniny Prunus spinosa zlokalizowanymi wzdhuz
poludniowej i potudniowo-wschodniej granicy dziatki inwestycyjnej pozostawi¢ pas buforowy wolny od
zabudowy o szeroko$ci minimum 3 m.

Brzegi wykopoéw powstalych podczas wykonywania prac wyprofilowaé w odpowiedni sposob,
umozliwiajacy wydostanie si¢ z nich drobnych zwierzat m.in. matych ssakéw, ptazow i gadow.

W trakcie realizacji inwestycji, na biezaco kontrolowaé wykopy oraz inne miejsca mogace stanowi¢ putapki
dla zwierzat, m.in. malych ssakow, ptazow i gadow, a znajdujace si¢ w nich zwierzeta niezwlocznie
odtawia¢ i wypuszcza poza obszar inwestycji, przy czym ostatnia kontrole obecno$ci zwierzat
przeprowadzi¢ bezposrednio przed zasypaniem wykopow.

Pomigdzy dolng krawedzig ogrodzenia inwestycji a powierzchnig ziemi pozostawi¢ wolng przestrzen
o wysoko$ci minimum 15 cm.

Nie stosowac statego oswietlenia nocnego.

Panele fotowoltaiczne wyposazy¢ w powtoki antyrefleksyjne.

Po zakonczeniu realizacji inwestycji do odtworzenia zniszczonych powierzchni wykorzysta¢ mieszanke
traw i roslin zielonych wtasciwych siedliskowo, rodzimego pochodzenia.

Koszenie roslinno$ci niskiej na etapie eksploatacji przedsigwzi¢cia rozpoczyna¢ od $rodka farmy i kierowac
si¢ stopniowo ku jej brzegom.

2.9.5. Nie stwierdzono wystepowania obszardéw ani stref, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,
3.4. Stan faktyczny i prawny terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji:
Dziatka nr 417/16 obreb 2 miasta Lubina stanowi wiasno$¢ osoby fizycznej.

Przed

wystgpieniem z wnioskiem o pozwolenie na zabudowe, Inwestor winien zyska¢ tytul prawny do

nieruchomosci.

Zaltacznik:

— kopia mapy ewidencyjnej, skala 1:5000 — pomniejszona do formatu A3 (mapa pochodzgca z Systemu Informacji
Przestrzennej Gminy Miejskiej Lubin),

— kopia mapy zasadniczej z planem zagospodarowania terenu, skala 1:2000 — pomniejszona do formatu A3
(dostarczona przez wnioskodawcg).

Analize urbanistyczng sporzqdzit



Zalacznik 2
do Decyzji Nr 5/2022
zdnia 10.01.2022r.
o warunkach zabudowy

ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY.
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO
TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUIJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

1. Zgodnie z art.4 ust. 2 ww. ustawy, w przypadku braku planu miejscowego, okreslenie sposobu zagospodarowania

i
0

warunkow zabudowy terenu nastgpuje w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji
warunkach zabudowy. Wnioskowana inwestycja nie kwalifikuje si¢ jako inwestycja celu publicznego (art. 2 pkt. 5

ww. ustawy), a wiec przedmiotowe zadanie wymaga decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy.
2. Na podstawie art. 53 ust. 3 ww. ustawy, nalezy stwierdzié¢:

2.

2.2,

2:8:1.

Inwestycja bedzie polegata na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszaca na terenie dziatki nr 417/16 obreb 2 miasta Lubina. Na potrzeby elektrowni fotowoltaicznej zostang
wybudowane kontenerowe stacje transformatorowe z mozliwoscia magazynowania energii (do 14 sztuk).
Dopuszcza si¢ podzial inwestycji i realizacje¢ kilku odrebnych zespoléw elektrowni fotowoltaicznych o tacznej
mocy nieprzekraczajgcej wnioskowanej mocy 14MW.

Przedmiotowa dziatka nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w wyniku czego
realizacja inwestycji mozliwa jest na podstawie wydania decyzji o warunkach zabudowy. Teren planowanego
przedsigwzigcia bezposrednio graniczy z obowiazujaca zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Nr 68 uchwalonego przez Rade Miejska w Lubinie Uchwatg Nr XXIX/207/21 z dnia 28 wrzesnia
2021r. Plan zostal ogloszony w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolnos$laskiego Poz. 4704 w dniu 14
pazdziernika 2021r. Dziatka nr 417/16 graniczy z pasem drogi 1 KDZ o szerokosci 30 m, ktora sasiaduje z terenami
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 10MW oraz terenami uslugowymi 1UC, na ktorych wyznaczona zostata
nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 10 m od pasa drogowego wyznaczonej w planie drogi KDZ
(lokalizacja inwestycji zostala pokazana na zalaczniku nr 1 do analizy).

W zwigzku z wystgpowaniem udokumentowanych ztoz kopalin oraz udokumentowanego gléwnego zbiornika waod
podziemnych Subzbiornik Nr 316 projekt decyzji nalezy uzgodni¢ z wlasciwym organem administracji
geologicznej tj. Ministerstwem Klimatu i Srodowiska w Warszawie w trybie art.53 ust.5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Warunki po otrzymaniu uzgodnienia.

. Planowana inwestycja zlokalizowana jest w granicach terenu gorniczego .Lubin-Matomice”™. W zwiazku

z powyzszym nalezy wystapi¢ o uzgodnienie projektu decyzji do Okregowego Urzedu Gdrniczego we Wroclawiu.

. Inwestycja bedzie prowadzona w granicach dziatki nr 417/16 obr. 2 miasta Lubina. Dziatka nr 417/16 posiada

dostep do drogi publicznej poprzez dziatke nr 376 stanowiaca droge gruntowa — warunki po uzgodnieniu z Zarzadca
drogi.

. Projekt decyzji zostanie uzgodniony z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Regionalny Zarzad

Gospodarki Wodnej we Wroclawiu — warunki po otrzymaniu uzgodnienia.

. Projekt decyzji zostanie uzgodniony z TAURON Dystrybucja S. A. Oddzial w Legnicy oraz z Polskie Sieci

Elektroenergetyczne — Zachéd S.A. w Poznaniu — warunki po otrzymaniu uzgodnien.

. Projekt decyzji zostanie uzgodniony z Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska we Wroclawiu — warunki po

otrzymaniu uzgodnienia.

. Analiza objela teren wynikajacy z wymogdéw § 3 ust.2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia

26 sierpnia 2003r. w/s sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu przy
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588).

Z uwagi na polozenie planowanej inwestycji w odlegtosci okoto 2.4 km od granicy lotniska projekt decyzji zostanie
uzgodniony z Urzedem Lotnictwa Cywilnego — warunki po otrzymaniu uzgodnienia.

W wyniku ww. analizy oraz na podstawie ww. rozporzadzenia:

lokalizacja wszystkich elementow inwestycji, tj. instalacji fotowoltaicznej wraz z niezbedna infrastruktura
towarzyszacg w odleglosci od granicy z sgsiednimi dziatkami — zgodnie z przepisami odrgbnymi,

2.8.2. calkowita powierzchnia terenu przeznaczona pod inwestycje wynosi ok 20,3 ha,
2.8.3. szeroko$¢ elewacji frontowej — ustalono dla kontenerowej stacji transformatorowej - zgodnie z wnioskiem

Inwestora, do 6,0 m,

2.8.4. powierzchnia zabudowy dla pojedynczej kontenerowe;j stacji transformatorowej — do 30,0 m?,
2.8.5. geometria dachu — dowolna forma dachu

2.9,
2.9.1

Wydanie decyzji jest mozliwe w rozumieniu art. 61 ust. 1 ww. ustawy:

. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisow ust. 1 pkt 1 12 nie
stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrodia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach
energii.




2.9:2.

2.9:3;

2.94.

[

Tym samym planowana inwestycja jako instalacja odnawialnego Zrédlia energii, nie wymaga dostepu do drogi
publicznej jak rowniez tzw. ,.dobrego sasiedztwa™. Oznacza to, iz nie ma wymogu aby ,.co najmniej jedna dzialka
sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.”

istniejace uzbrojenie w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng bedzie wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego po spelnieniu warunkéw przylaczenia na warunkach okreslonych przez odpowiednie
przedsiebiorstwo elektroenergetyczne,

teren inwestycji, tj. dziatka nr 417/16 obreb 2 miasta Lubina o facznej powierzchni ok. 20,3 ha (RIIla, RIIIb,
RIVa, S-Rllla, S-RI1Ib, S-RIVa) w rozumieniu art.7 ust.2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1326) konieczno$¢ zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze — warunki po uzyskaniu uzgodnienia.

W trakcie projektowania i realizacji inwestycji, nalezy prowadzi¢ ja zgodnie z wymaganiami:

— ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2021r. poz.716 z pdzn. zm.),

— ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1326),

— rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007r. w/s szczegotowych warunkow funkcjonowania
systemu elektroenergetycznego (Dz. U. Nr 93 poz. 623 z po6zn. zm.),

— rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 21 grudnia 2005r. w sprawie wymagan zasadniczych dla
urzadzen uzywanych na zewnatrz pomieszczen w zakresie emisji hatasu dla srodowiska (Dz.U. z 2005 r. Nr
263 poz. 2202 z pézn. zm.),

— niedopuszczalnym jest naruszenie stosunkéw wodnych (ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne —
Dz. U. 22021 r. poz.624 z pdzn. zm.)

— zgodnie z § 3 ust.] pkt 54 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 poz. 1839),
do przedsiewzie¢ mogacvych potencjalnie znaczaco oddzialywac na srodowisko zalicza sie:

.. zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z
towarzyszgcq jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:
a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, §
i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody,
o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b) 1 ha na obszarach innych ni; wymienione w lit. a
W przypadku przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, na podstawie
art. 71 ust. 2 pkt 2, ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz.U. z 2021 r. poz.2373 z pdzn. zm.) wymagane jest uzyskanie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia. Wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
nastepuje przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — wydawanej na
podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art.72 ust.1
pkt.3 ustawy jw.). Obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsiewzigcia na srodowisko
stwierdza organ wiasciwy do wydania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.
Na wniosek Inwestora z dnia 22.06.2021 r. pismem Nr GG.VI1.6220.7.2021 z dnia 30.06.2021r. zostalo
wszczete postgpowanie w  sprawie wydania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewziecia pn.:. .Budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz z niezbedna
infrastruktura techniczna™ na dzialce oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw nr 417/16 w obregbie 2
miasta Lubina.
Na podstawie przedlozonych przez Inwestora dokumentow, ustalono, iz planowane zamierzenie
inwestycyjne — jako zabudowa przemyslowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi nalezy do
kategorii przedsigwzige¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, okreslonych w §3 ust.
| pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz.1839). W zwiazku z powyzszym przedsiewzigcie
wymaga uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Obowiazek przeprowadzenia oceny
oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z art.63 ust.1 oraz art.64 ust.l ustawy o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko, stwierdza w drodze postanowienia organ wlasciwy do wydania decyzji o uwarunkowaniach
srodowiskowych przedsiewziecia, po zasiggnigciu opinii lub uzgodnieniu Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska we Wroclawiu, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Lubinie oraz
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Poiskie — Dyrektora Zarzadu Ziewni we Wroclawiu.
Pismem Nr GG.VI11.6220.7.2021 z dnia 14.07.2021 zwrécono si¢ do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska o wydanie opinii czy konieczne jest przeprowadzenie oceny oddzialywania na $rodowisko
przedsiewziecia polegajacego na budowie Elektrowni Fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz




z infrastrukturg towarzyszaca, planowanego na terenie dziatki nr 417/16 w obrebie 2 miasta Lubina.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroclawiu pismem znak: WO0S$.4220.515.2021.AS.1 z dnia
30.07.2021 r. wezwal do zlozenia wyjasnien do Karty informacyjnej przedmiotowego przedsiewziecia.
Pismem z dnia 06.08.2021 Spotka Fotowoltaika URBEX zlozyla wyjasnienia do KIP sporzadzonej dla
przedmiotowego przedsigwzigcia. Po ponownym przeanalizowaniu dokumentacji przez Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroclawiu wskazat on, ze dla planowanego przedsiewzigcia nie istnieje
koniecznos¢ przeprowadzania oceny oddziatywania na srodowisko.

Pismem Nr GG.VIL6220.7.2021 z dnia 14.07.2021 zwrdcono si¢ do Dyrektora Zarzadu Zlewni we
Wroctawiu o wydanie opinii czy konieczne jest przeprowadzenie oceny oddzialywania na srodowisko
przedsigwzigcia polegajacego na budowie Elektrowni Fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz
z infrastruktura towarzyszaca, planowanego na terenie dziatki nr 417/16 w obrebie 2 miasta Lubina.
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie - Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wroclawiu wskazal iz nie
istnieje  konieczno$¢ przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko dla planowanego
przedsiewzigcia.

Pismem Nr GG.VI1.6220.7.2021 z dnia 14.07.2021 zwrdcono si¢ do Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Lubinie o wydanie opinii czy konieczne jest przeprowadzenie oceny oddzialywania na
srodowisko przedsigwzigcia polegajacego na budowie Elektrowni Fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz
z infrastruktura towarzyszaca, planowanego na terenie dzialki nr 417/16 w obrebie 2 miasta Lubina.
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Lubinie nie zajat stanowiska w ustawowym terminie, przyjeto
brak zastrzezen.

W dniu 28.10.2021r. Prezydent Miasta Lubina wydal Decyzje Nr 216/2021 stwierdzajacg brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania na sSrodowisko przedsigwzigcia polegajacego na budowie Elektrowni
Fotowoltaicznej o mocy do 14 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca planowanego na dzialce nr 417/16
obreb 2 miasta Lubina, okreslajac jednoczesnie warunki korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji
i eksploatacji lub uzytkowania przedsigwzigcia, ze szczegdlnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony
cennych wartosci przyrodniczych, zasobow naturalnych i zabytkow oraz ograniczenia uciazliwosci dla
terenow sasiednich:

Prace prowadzone w ramach planowanej inwestycji moga by¢ realizowane wylacznie z uzyciem sprawnego
technicznie sprzetu, spetniajacego odpowiednie standardy jakosciowe i techniczne, wykluczajace emisje do
wad i do ziemi zanieczyszczen z grupy ropopochodnych i innych.

W poblizu prowadzenia robot, zaplecze budowy nalezy wyznaczy¢ na utwardzonej i uszczelnionej
nawierzchni, wyposazy¢ w sorbenty do natychmiastowej absorpcji ewentualnie rozlanych substancji
ropopochodnych badz innych. Wszelkie miejsca wyznaczone do skladowania substancji podatnych na
migracje wodna powinny by¢ okresowo (do czasu zakonczenia budowy) wyscielone materiatami
izolacyjnymi.

W przypadku wystapienia awarii skutkujacej wyciekiem, nalezy go zneutralizowaé i zwigzaé przy uzyciu
sorbentu, ktory nastgpnie nalezy przekaza¢ do utylizacji jako odpad niebezpieczny. W przypadku
zanieczyszczenia gruntu nalezy niezwlocznie zebra¢ warstwe zanieczyszczona w celu ochrony przed
infiltracja do poziomu wodonosnego i uzupetni¢ grunt do pierwotnego poziomu.

Obsluge pojazdéw i maszyn zwigzang z uzyciem substancji plynnych mozna prowadzi¢ na zapleczu
budowy pod warunkiem wyposazenia go w szczelng nawierzchnig zabezpieczajaca srodowisko gruntowo-
wodne przed zanieczyszczeniem substancjami ropopochodnymi.

W przypadku stwierdzenia awarii sprzetu budowlanego jego prace nalezy niezwlocznie przerwac,
a ewentualne wycieki ptynow eksploatacyjnych nalezy gromadzi¢ w szczelnych pojemnikach ustawionych
pod maszynami; do czasu odtransportowania do miejsca serwisowania uszkodzony sprzet nalezy umiescic¢
na terenie zaplecza budowy.

Odpady inne niz niebezpieczne magazynowaé selektywnie w zamknietych, szczelnych i oznakowanych
pojemnikach, kontenerach, ustawionych w wyznaczonym miejscu o utwardzonym podlozu,
zabezpieczonym przed wplywem warunkéw atmosferycznych, a nastepnie przekaza¢ uprawnionym
podmiotom do dalszego zagospodarowania.

Ewentualne odpady niebezpieczne magazynowac w zamknigtych, szczelnych i oznakowanych pojemnikach
lub kontenerach, odpornych na dziatanie sktadnikéw umieszczonych w nich odpadoéw, zlokalizowanych
W wyznaczonym, ogrodzonym miejscu o utwardzonym podlozu, zabezpieczonym przed wplywem
warunkéw atmosferycznych. Odpady niebezpieczne przekazywac¢ uprawnionym odbiorcom, a miejsca ich
magazynowania oznaczy¢ i zabezpieczy¢ przed wstgpem o0sob nieupowaznionych.

W przypadku koniecznosci zastosowania transformatoréw olejowych w przedmiotowej instalacji,
zastosowac zabezpieczenia np. w postaci mis olejowych czy innych rozwigzan, ktére w pelni zabezpieczg
srodowisko gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem substancjami ropopochodnymi.

W razie koniecznosci czyszczenia paneli, uzywaé wody zdemineralizowanej, przyjaznej srodowisku.
Techniki mycia paneli musza by¢ przyjazne dla srodowiska i calkowicie dla niego bezpieczne.
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. W przypadku odkrycia podczas prac budowlanych na terenie przedsigwzigcia sieci drenarskiej, fakt ten

nalezy zglosi¢ do spolki wodnej dzialajacej na terenie gminy lub do zwigzku spolek wodnych. W przypadku
uszkodzenia drenazu koniecznym bedzie wykonanie przebudowy istniejacego systemu drenarskiego
w sposob umozliwiajacy jego dalsze dzialanie. Prace nalezy przeprowadza¢ pod nadzorem inspektora
z odpowiednimi uprawnieniami.

Prace budowlane prowadzi¢ wylacznie w porze dziennej, w godzinach 6:00-22:00,

Plac budowy wyposazy¢ w sorbenty stuzace do neutralizowania i usuwania ewentualnych wyciekow
substancji ropopochodnych.

. Przed rozpoczeciem prac budowlanych, w terminie od 1 marca do 31 sierpnia przeprowadzi¢ kontrole

z udzialem specjalisty ornitologa. ktéry dokona ogladu terenu inwestycji pod katem wystepowania gniazd
i miejsc bytowania chronionych gatunkéw ptakoéw, a w sytuacji stwierdzenia ich wystepowania wskaze
dopuszczalny termin prowadzenia prac. W pozostalym okresie (od 1 wrzeénia do konca lutego) ww. nadzor
nie jest wymagany.

Pomiedzy ogrodzeniem inwestycji a krzewami tarniny Prunus spinosa zlokalizowanymi wzdhuz
poludniowej i potudniowo-wschodniej granicy dzialki inwestycyjnej pozostawi¢ pas buforowy wolny od
zabudowy o szerokosci minimum 3 m.

Brzegi wykopéw powstalych podczas wykonywania prac wyprofilowaé w odpowiedni sposob,
umozliwiajacy wydostanie si¢ z nich drobnych zwierzat m.in. matych ssakéw, ptazéw i gadow.

W trakcie realizacji inwestycji, na biezaco kontrolowa¢ wykopy oraz inne miejsca mogace stanowi¢ putapki
dla zwierzat, m.in. malych ssakow, ptazdow i gadow, a znajdujace si¢ w nich zwierzeta niezwlocznie
odlawia¢ i wypuszcza¢ poza obszar inwestycji, przy czym ostatnia kontrole obecno$ci zwierzat
przeprowadzi¢ bezposrednio przed zasypaniem wykopow.

Pomigdzy dolng krawedzia ogrodzenia inwestycji a powierzchnia ziemi pozostawi¢ wolna przestrzen
o wysokosci minimum 15 em.

Nie stosowaé stalego oswietlenia nocnego.

Panele fotowoltaiczne wyposazy¢ w powloki antyrefleksyjne.

Po zakonczeniu realizacji inwestycji do odtworzenia zniszczonych powierzchni wykorzystaé mieszanke
traw i roslin zielonych wiasciwych siedliskowo, rodzimego pochodzenia.

Koszenie rolinnosci niskiej na etapie eksploatacji przedsigwzigcia rozpoczyna¢ od $rodka farmy i kierowaé
sie stopniowo ku jej brzegom.

2.9.5. Nie stwierdzono wystgpowania obszarow ani stref, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,
3.4. Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji:
Dziatka nr 417/16 obregb 2 miasta Lubina stanowi wlasnos¢ osoby fizycznej.

Przed

wystapieniem z wnioskiem o pozwolenie na zabudowe, Inwestor winien zyska¢ tytul prawny do

nieruchomosci.

Zalacznik:

— kopia mapy ewidencyjnej, skala 1:5000 — pomniejszona do formatu A3 (mapa pochodzaca z Systemu Informac’
Przestrzennej Gminy Miejskiej Lubin),

— kopia mapy zasadniczej z planem zagospodarowania terenu, skala 1:2000 — pomniejszona do formatu A3
(dostarczona przez wnioskodawce).

Analize urbanistyczng sporzqdzit
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