WYNIKI ANALIZY
zwigzanej z postgpowaniem w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 53 ust. 3 i art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22023 r. poz. 977 ze zm.) oraz przepiséw rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164. poz. 1558 z pézn. zm.),

przeprowadzono analiz¢ warunkéw 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrgbnych, atakze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje si¢ realizacjg inwestycji,

wyznaczono wokot terenu objetego wnioskiem obszar analizowany i w celu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu i przeprowadzono na nim analize w zakresie warunkéw,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

zwigzang z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy na wniosek Pana Eukasza Plicha — Czlonka
Zarzadu, dzialajagcego w imieniu spotki DS PV4 Sp. z o0.0., przewidujacy budowe farmy
fotowoltaicznej o mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towatzyszacg, do os$miu
magazynow energii oraz do trzech stacji transformatorowych, zlokalizowanej na czesci terenu dziatki
nr ewid 2 potozonej w miejscowosci Grodzisk.

I. Stan prawny terenu.

1. Dziatka nr ewid. 2.

2. Polozenie: miejscowos¢ Grodzisk, gmina Zbuczyn.

3. Wilasno$é: osoba fizyczna.

4.  Opis uzytkéw:
1)  na terenie objgtym wnioskiem: grunty orne RIVb i RV, faki trwate LIV i LV;
2) poza liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji: taki trwate £V oraz lasy LsIV;

5. Teren polozony jest w obszarze, na ktérym brak jest aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

IL Stan faktyczny terenu.

1. Dziatka nr ewid. 2 niezabudowana.
2. Na ww. dzialce brak jakiejkolwiek zabudowy kubaturowe;.

1. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgce z przepiséw odr¢bnych,

1. Planowana inwestycja nie moze by¢ zaliczona do inwestycji celu publicznego.
Zgodnie z przepisami o ocenach oddzialywania na $rodowisko wnioskowana inwestycja
jest zaliczana do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na érodowisko.
Do wniosku  dolgczona  zostata decyzja o $rodowiskowych  uwarunkowaniach
nr W1.6220.15.2022 z dnia 08.05.2023 r., zgodnie z ktérag wnioskowane przedsigwziecie nie
bedzie stanowilo ucigzliwosci dla $rodowiska

3. Wnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze objetym forma ochrony przyrody
ustanowionym w trybie ustawy o ochronie przyrody oraz inng ochrong przyrody na podstawie
przepisow ww ustawy.

4. Wnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze ograniczonego uzytkowania lub stref
przemystowych lub na obszarze cichym w rozumieniu przepiséw Prawa ochrony $rodowiska.

5. Wnioskowana inwestycja nie jest potozona w zasiggu stref ochronnych ujeé wod lub na obszarach
ochronnych zbiornikéw wod srédladowych w rozumieniu przepiséw Prawa wodnego.

6. Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiegu ograniczef,
o ktérych mowa w art. 73 ust. 1 przepiséw Prawa ochrony $rodowiska.

7. Wnioskowana inwestycja nie jest potozona na obszarze uzdrowiska, gminy uzdrowiskowej lub
ochrony uzdrowiskowej.

1z4



Na terenie wnioskowanej inwestycji nie stwierdzono zabytkéw nieruchomych lub débr kultury
wspoliczesnej. Wnioskowana inwestycja nie jest réwniez polozona w otoczeniu zabytkéw,
W zwiazku z tym nie ma potrzeby okreslania szczeglowych warunkow przedmiotowej ochrony.

9. Teren objety wnioskiem nie jest polozony na terenach gérniczych,

10. Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej ustanowiony
zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektow budowlanych przeznaczonych na pobyt
ludzi.

11. Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu.

12. Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po
obu stronach rurociggu.

13. Teren objety inwestycja znajduj¢ si¢ na obszarze zmeliorowanym.,

14. Na dzialce nr ewid. 566, lezacej przy zachodniej granicy dziatki objetej wnioskiem, znajduje
si¢ rzeka Zbuczynka.

IV. Wyniki analizy obszaru

Wokot terenu objetego wnioskiem wyznaczono obszar analizowany i w celu ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu i przeprowadzono na nim analize w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

I

Rodzaj zabudowy istniejace;:

1) na terenie objetym wnioskiem — brak;

2) na terenach sasiednich — brak;

Rodzaj zabudowy planowanej: produkcyjna — odnawialne Zrédia energii, obiekty infrastruktury

technicznej.

Rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 4 MW wraz z niezbedng

infrastruktura towarzyszaca, do o$miu magazynéw energii oraz do trzech stacji

transformatorowych.

Ze wzgledu na istniejace uwarunkowania, sgsiedztwo drogi, istniejacg i planowang zabudowe na

podstawie § 4 ust. 4 rozporzadzenia przywotanego we wstepie, zachowa¢ dla nowych obiektéw

nieprzekraczalng 6 m przednig lini¢ zabudowy od granicy dziatki z istniejagcym pasem drogowym
drogi wewngtrznej (dz. nr ewid. 548, 549, obreb ewid. Grodzisk), nieprzekraczalng 6 m przednig
lini¢ zabudowy od granicy dziatki z istniejagcym pasem drogowym drogi wewngtrznej (dz. nr ewid.

554, obrgb ewid. Grodzisk), minimalng 8 m odleglos¢ od granicy dziatki nr ewid. 566 na ktorej

zlokalizowana jest rzeka ,,Zbuczynka” oraz nieprzekraczalne linie zabudowy w granicach

wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji z zastrzezeniem odleglosci
okreslonych w przepisach techniczno — budowlanych, w tym od granicy lasu na dzialce objetej
whnioskiem.

Wielko§¢ powierzchni zabudowy istniejacej i planowanej w stosunku do powierzchni

wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi terenu inwestycji nie przekraczajacy 70 %. Ponadto

nalezy wyznaczy¢ wielko$¢ udzialu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni
wyznaczonego liniami rozgraniczajagcymi terenu inwestycji nie mniej niz 30 %.

Nalezy okresli¢ wymagania dotyczace inwestycji:

1) farme fotowoltaiczng sktadajacg si¢ z zespotu paneli fotowoltaicznych wraz z instalacja
elektryczng zewngtrzng wyposazy¢ w niezbedne urzadzenia, instalacje i armature,
niezbgdne do prawidlowego funkcjonowania i podtgczenia do sieci elektroenergetycznej,
spetniajace wymogi okreslone w przepisach techniczno — budowlanych.

2) dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaiczne) wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, nie okresla si¢ wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej oraz parametrow:
szeroko$¢ elewacji frontowej, wysokos¢ krawedzi okapu elewacji frontowej, wysoko$¢
do kalenicy i geometria dachu.

3) magazyny energii i stacje transformatorowe wyposazy¢é w niezbedne urzadzenia,
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10.

11.
12.

instalacje i armature, niezbedne do prawidtowego funkcjonowania i podtaczenia

do sieci elektroenergetycznej, spetniajace wymogi okreslone w przepisach
techniczno — budowlanych.

Nalezy okresli¢ ponizsze ustalenia dotyczace kazdej stacji transformatorowej o powierzchni
maksymalnej do 60 m2:

1) obiekt wolnostojacy, parterowy;

2) szerokos¢ elewacji frontowej od 2 m do 6 m;

3) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki od 2 do 3 m;

4) wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub wysokos¢ obiektu od 2 do 3 m;

5) dach ptaski lub stromy jedno- lub dwuspadowy, ustawiony gtéwna kalenica w kierunku
zblizonym (z tolerancjg +/- 30 st.) do réwnoleglego lub prostopadtego do bocznej granicy
dzialki, kat nachylenia potaci do 40 st.

Ustalenia dotyczace kazdego magazynu energii o powierzchni maksymalnej do 70 m?:

1) obiekt wolnostojacy, parterowy;

2) szerokos¢ elewacji frontowej od 2 m do 10 m;

3) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki od 2 do 4 m;

4) wysokos¢ glownej kalenicy lub wysoko$é obiektu od 2 do 4 m;

5) dach plaski lub stromy jedno- lub dwuspadowy, ustawiony gléwna kalenica w kierunku

zblizonym (z tolerancjg +/- 30 st.) do réwnoleglego lub prostopadtego do bocznej granicy
dzialki, kat nachylenia potaci do 40 st.

Nalezy okresli¢ wymagania dotyczace ochrony srodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

1) nalezy zachowal wszystkie warunki okreslone w decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr W1.6220.15.2022 z dnia 08.05.2023 r.;

2) nadmiar mas ziemnych przemieszczanych w zwigzku z realizacja inwestycji nalezy
zagospodarowaé w granicach dysponowania nieruchomo$cia lub przekazaé do
zagospodarowania lub odzysku w sposob przewidziany w przepisach o odpadach,
ewentualnie zagospodarowa¢ w spos6b ustalony z Wéjtem Gminy;

3) mnalezy zapewni¢ wyposazenie nieruchomoéci w urzadzenia shuzace do CZasowego
selektywnego wstepnego magazynowania odpadéw komunalnych;

4)  dokumentacja projektowa wymaga w miare potrzeb uzyskania niezbednych uzgodnies;

5) w dolinie rzeki Zbuczynka stosowaé wylacznie zielefi naturalng dla siedlisk wilgotnych;

6) ewentualne ogrodzenie terenu realizowaé jako azurowe, z zakazem stosowania przeset
prefabrykowanych betonowych, z zastrzezeniem przepiséw Prawa Wodnego w stosunku
do rzeki Zbuczynki.

Teren posiada posredni dostep do publicznej drogi powiatowej Nr 3656W (dz. nr ewid. 132,

obreb ewid. Zbuczyn oraz dz. nr ewid. 557, obreb ewid. Grodzisk) poprzez dziatke stanowiaca

gminng droge wewnetrzna (dz. nr ewid. 548, 549, 550 obreb ewid. Grodzisk).

Istniejace i planowane uzbrojenie terenu mozna uzna¢ za wystarczajace dla inwestycji.

Nalezy okreSli¢ m.in. ponizsze wymagania dotyczace infrastruktury technicznej

i komunikacji:

a. podlgczenie do sieci elektroenergetycznej zgodnie z warunkami przedsiebiorstwa
energetycznego.

b. inwestycja na etapie eksploatacji nie przewiduje poboru energii cieplnej, gazu, wody
i odprowadzenia $ciekow.

¢.  zagospodarowanic wod opadowych i roztopowych, ktére nie zawieraja substancji
zanieczyszczajacych w iloéciach przekraczajacych wartosci dopuszczalne przepisami
odrgbnymi — poprzez zapewnienie warunkéw infiltracji tych wéd, rozsaczenie tych wéd do
gruntu lub ich retencjonowanie powierzchniowe lub podziemne na wiasny nieutwardzony
teren inwestycji.

d. ewentualna budowa zjazdu oraz umieszczenie w pasie drogowym obiektéw i urzadzen
niezwigzanych z drogg po uzyskaniu zezwolenia zarzadcy drogi.
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13.

14.

W odniesieniu do zabudowy zlokalizowanej na gruntach ornych RIVb, RV i fgkach trwalych
LIV i LV, a nie obejmujacej gruntéw klas I-III i gruntéw lesnych (grunty lesne LsIV znajduja
si¢ na dziatce objetej wnioskiem lecz poza liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji) nie
stosuje si¢ wymogu uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze i niele$ne.

Jezeli przedmiotowa inwestycja begdzie zlokalizowana na gruntach chronionych, tj. glebach
organicznych, wowczas nastapi koniecznoé¢ wylaczenia gruntu rolnego z produkeji rolniczej
przed uzyskaniem pozwolenia na budowg. Analiza mapy glebowo-rolniczej wykazuje, iz na
przedmiotowej dzialce znajduja si¢ gleby pochodzenia organicznego. W zwiazku z czym
zgodnie z art. 11, ust 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o-ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2024 r., poz 82 tj.) uzytki rolne wytworzone z gleby pochodzenia organicznego
wymagaja wylaczenia z produkcji rolniczej na cele nie zwigzane z produkcja rolnicz.
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