BRL.6730.23.2023 Zalacznik nr 3
do decyzji nr 26/23

o warunkach zabudowy

z dnia 28.12.2023 r.

ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU, JEGO ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH
Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU, NA
KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI (ART. 53 UST. 3 W ZWIAZKU Z ART. 64 UST. 1

Analiza zostata przeprowadzona w dniu 22.09.2023 r.

1. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych:

1) Zaden z powszechnie obowigzujacych aktow normatywnych, ktéry mogltby mieé zastosowanie w niniejszej sprawie,
nie zawiera ograniczen odno$nie warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.

2) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm.):

— Zgodnie z art. 59 ust. 1-2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu Iub jego czesci, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkoéw
zabudowy. W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego budowa obiektow
budowlanych, o ktorych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1, 1a, 3 i pkt 16 lit. b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane, wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W niniejszej sprawie
mamy do czynienia zplanowang zmiang zagospodarowania terenu polegajaca na budowie elektrowni
fotowoltaicznej o mocy do 2,5 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg, na terenie, dla ktérego brak
jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz w odniesieniu, do ktorego nie istnieje obowiazek
jego sporzadzenia na podstawie przepisow odrgbnych. Ponadto inwestycja nie spetnia definicji inwestycji celu
publicznego, zawartej wart. 2 pkt5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), tym samym zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ww.
ustawy, sposob zagospodarowania terenu iwarunki zabudowy ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

— Inwestycja nie spelnia definicji inwestycji celu publicznego, zawartej w art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), tym
samym zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala si¢
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

— W granicach terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Plan og6lny zagospodarowania przestrzennego Gminy Niemcza,
zatwierdzony uchwalg Nr V1/44/94 Rady Miasta i Gminy Niemcza z dnia 12 grudnia 1994 r. ze zm. (Dz. U. Wo;.
Walbrzyskiego Nr 16 poz. 123), utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r., na podstawie art. 87 ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stad zgodnie z art. 59 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze
zm.), realizacja inwestycji okreslonej we wniosku wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy.

3) Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i le§nych (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 ze
zm.):

— Zamierzenie inwestycyjne zlokalizowane poza gruntami le§nymi oraz rolnymi klas I-III ijest planowane na
terenie obejmujacym uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego zaliczone do klasy: IVa, stad
grunty te nie wymagaja uzyskania decyzji zezwalajacej na wylaczenie z produkcji uzytkéw rolnych lub lesnych.

— Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne.

4) Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze
zm.):

— Planowana inwestycja winna spelnia¢ warunki wskazane w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach znak:
RNG.6220.000020.2022 z dnia 26 czerwca 2023 r.

5) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.):

Planowana 1nwestyCJa nie moze wptywac, na jako$¢ wod i musi pozwala¢ na utrzymanie jej powyzej albo, co
najmniej na poziomie wymaganym w przepisach wykonawczych do ustawy zdnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne.

— Inwestycja, powinna spetnia¢ wymogi przepiséw odrebnych w tym ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.).

6) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.):




— Na etapie projektowania iubiegania si¢ o pozwolenie na budowe/ zgloszenia przepisami wiodacymi s3
unormowania powyzszej ustawy, ze szczegdlnym uwzglednieniem obowigzku uzyskania przez inwestora
wymaganych przepisami szczegélnymi, pozwolen, uzgodnien lub opinii innych organdéw oraz o$wiadczen
wlasciwych jednostek organizacyjnych.

7) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm.)

— Inwestor powinien przy wykonywaniu swojego prawa powstrzymac si¢ od dziatan, ktére by zakldocaty
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych, wtym od dziatan polegajacych na pozbawieniu
kogokolwiek dostgpu do drogi publiczne;.

8) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 ze zm.):

— Dla planowanej inwestycji brak jest ograniczen wynikajacych zutworzenia obszardw ograniczonego
uzytkowania lub stref przemystowych, wyznaczenia obszaré6w cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych
poza aglomeracja, ustalenia w trybie przepiséw ustawy — Prawo wodne warunkéw korzystania z wod regionu
wodnego i zlewni oraz ustanowienia stref ochronnych uje¢ wdd, a takze obszaré6w ochronnych zbiornikéw wod
sroédladowych.

— W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczgdne korzystanie z terenu.

— Przeznaczenie i sposob zagospodarowania terenu powinny w jak najwigkszym stopniu zapewniaé zachowanie
jego walorow krajobrazowych.

— Planowana inwestycja nie moze wprowadza¢ do powietrza, wody, gleby lub ziemi wibracji w rozumieniu
przepisoOw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska.

— Planowana inwestycja nie moze by¢ zrodlem sztucznych pol elektromagnetycznych w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska.

9) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 ze zm.):

— W przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkow ro§lin lub zwierzat, nalezy powiadomi¢ o tym
niezwlocznie wlasciwego regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska, a jezeli nie jest to mozliwe - Burmistrza
Miasta i Gminy Niemcza.

10)Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 840

Ze zm.):

— W przypadku dokonania, w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkrycia przedmiotu, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub
zniszczy¢ odkryty przedmiot; zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych $rodkdéw, ten przedmiot i miejsce jego
odkrycia; niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wtasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to
mozliwe, Burmistrza Miasta i Gminy Niemcza.

11)Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (tekst
jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 537 ze zm.):

— Inwestycja nie obejmuje realizacji przytaczy do sieci wodociagowej, ktore zdefiniowane sa w ww. ustawie, jako:
przytacze wodociggowe — odcinek przewodu taczacego sie¢ wodociggowa z wewngtrzng instalacja wodociagowa
w nieruchomosci odbiorcy ustug wraz z zaworem za wodomierzem glownym;

— Inwestycja nie obejmuje budowy sieci wodociggowej i/lub kanalizacyjng, ktore zdefiniowane sg, w ww. ustawie,
jako przewody wodociagowe lub kanalizacyjne wraz z uzbrojeniem i urzadzeniami, ktorymi dostarczana jest
woda lub ktorymi odprowadzane sa S$cieki, bedace w posiadaniu przedsigbiorstwa wodociaggowo-
kanalizacyjnego;

12)Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 1385 ze zm.):

— Inwestycja moze obejmowaé budowe sieci rozumianej, jako instalacje polaczone i wspdipracujace ze soba,
stuzace do przesytania lub dystrybucji paliw lub energii, nalezace do przedsigbiorstwa energetycznego.

13)Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 645 ze zm.):

— Teren inwestycji nie przylega bezposrednio do drogi publiczne;j;

14)Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 ze zm.)

—  Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy ochrong zycia i zdrowia ludzi oraz $rodowiska,
w szczego6lnosci gospodarka odpadami nie moze: powodowaé zagrozenia dla wody, powietrza, gleby, roslin lub
zwierzat; powodowac ucigzliwosci przez hatas lub zapach; wywotywaé niekorzystnych skutkow dla terenow
wiejskich lub miejsc o szczegdlnym znaczeniu, w tym kulturowym i przyrodniczym;

—  Wytworca odpadow jest obowigzany do gospodarowania wytworzonymi przez siebie odpadami.

15)Ustawa z dnia 13 wrzes$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r.
poz. 1469 ze zm.)

—  Wytworcy odpadéw komunalnych sa obowigzani do selektywnego zbierania wytworzonych przez siebie
odpadoéw komunalnych;

—  Wiasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzymanie czystosci nieruchomosci.

16)Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrodtach energii (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1436 ze zm.)

— Zamierzenie inwestycyjne nalezy do instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodlach energii, co wskazuja decyzje Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Walbrzychu oraz wyroki: wyrok WSA w Olsztynie zdnia 22 grudnia 2020r.,
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sygn. akt II SA/o1 547/20, wyrok NSA zdnia 11 stycznia 2022 r., sygn. akt Il OSK 667/21; IV SA/Po 96/22,
wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 17 marca 2022 r., sygn akt Il SA/Go1097/21.
— Nalezy przestrzega¢ wymagan okreslonych w ustawie.
17)Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegdlowych warunkéw funkcjonowania
systemu elektroenergetycznego (Dz. U. z 2007 r. nr 93 poz. 623 ze zm.):
— Nalezy przestrzega¢ wymagan okre$lonych w warunkach przylaczenia do sieci elektroenergetycznej w zakresie
jej zabezpieczenia przed zakloceniami elektrycznymi powodowanymi przez instalacje lub sieci wchodzace
w sktad planowanej inwestycji.
18)Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie dopuszczalnych poziomoéw pol
elektromagnetycznych w srodowisku (Dz. U. z 2019 r. poz. 2448 ze zm.)
— Nalezy przestrzega¢ wymagan okreslonych w rozporzadzeniu dotyczacych dopuszczalnych poziomow pol
elektromagnetycznych w §rodowisku dla terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji:

Stan PRAWNY

1) Inwestycja planowana jest do realizacji na terenie stanowigcym wlasno$¢ prywatna, na dzialce ewidencyjnej nr 125/2
w obrebie Gola Dzierzoniowska w gminie Niemcza:

Lp. Aumey d;:::)‘;l/ LT Oznaczenie uzytku gruntowego Wiasciciel/wladajacy
125/2, obregb Gola
1. Dzierzoniowska, gmina RIVa Whasnos$¢ prywatna
Niemcza

2) W granicach terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

3) Ustalono, ze na przedmiotowym terenie obowigzywal plan ogélny zagospodarowania przestrzennego Gminy
Niemcza, zatwierdzony uchwata Nr V1/44/94 Rady Miasta i Gminy Niemcza z dnia 12 grudnia 1994 r. ze zm. (Dz.
U. Woj. Walbrzyskiego Nr 16 poz. 123). Na podstawie egzemplarza archiwalnego tego planu ustalono, ze teren
planowanej inwestycji nie lezy na terenach przeznaczonych w tym planie dla realizacji inwestycji celu publicznego,
o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), w zwiazku z czym nie jest wymagane uzgodnienie
projektu decyzji o warunkach zabudowy zwojewoda, marszalkiem wojewodztwa dolnoslaskiego i starostg
w zakresie zadan rzadowych albo samorzadowych, stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego.

4) Zgodnie z czgscia graficzng ,,Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Niemcza" ujednoliconego uchwatg nr XIX/93/16 Rady Miejskiej Niemczy zdnia 29 kwietnia 2016r.,
przedstawiajaca kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego gminy, teren, na ktérym przewiduje si¢
realizacje inwestycji znajduje si¢ w obszarze oznaczonym symbolem R — obszary rolniczej przestrzeni produkcyjne;.
Ustalenia ,,Studium (...)” nie wskazuja na lokalizowanie w graniach dzialki objetej przedmiotowym zamierzeniem
inwestycyjnym, obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych zrodet
energii omocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW, wtym na rozmieszczenie wolnostojacych urzadzen
fotowoltaicznych zlokalizowanych w granicach gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klasy IV.

Stan FAKTYCZNY

1) Inwestycja jest planowana do realizacji na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klasy [Va.

2) Inwestycja nie bedzie realizowana na gruntach lesSnych, oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw symbolem
,,Ls”.

3) Grunty rolne stanowigce uzytki rolne, na ktorych planowana jest inwestycja, nie sa polozone w granicach
administracyjnych miast.

4) Teren, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, nie jest potozony w granicach terenu gérniczego;

5) Teren, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji, nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych.

6) Teren, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji nie jest zlokalizowany na obszarze objetym formami ochrony
przyrody;

7) Teren nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi.

8) Teren nie jest zlokalizowany na obszarze szczegbdlnego zagrozenia powodzia.

9) Przedmiotowe zamierzenie w jego liniach rozgraniczajacych, nie jest planowane do realizacji na terenie uktadow
ruralistycznych oraz nie jest planowane w obszarze z zachowanymi reliktami pradziejowymi i historycznego
osadnictwa.

10)Istniejgce zainwestowanie i uzytkowanie terenu:

— dziatka, na ktorej przewiduje si¢ realizacje inwestycji nie jest zabudowana;
— dzialka, na ktoérej przewiduje si¢ realizacje inwestycji pozostaje w uzytkowaniu rolniczym.

11)Dla  planowanej inwestycji zostala ~wydana decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach  znak:
RNG.6220.000020.2022 zdnia 26 czerwca 2023 r. stwierdzajagca brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsigwziecia na Srodowisko oraz okreslajaca warunki korzystania ze srodowiska.




12)Zgodnie z pismem nr TD23-10-0306766-03 z dnia 31.10.2023 r. Kierownik Wydzialu Planowania i Rozwoju
TAURON Dystrybucja S. A. poinformowata, ze ,,w obrgbie w/w dziatki ( nr 125/2 obreb Gola Dzierzoniowska ) nie
znajduje si¢ infrastruktura nalezaca do Tauron Dystrybucja S.A. Oddziat w Watbrzychu. Dopuszczenie realizacji
zrédet energii na dzialkach objetych przedmiotowym postepowaniem nie jest jednoznaczne z mozliwoscia
przylaczenia do sieci elektroenergetycznej. Rozpatrzenie mozliwosci przylaczenia zrodlta do  sieci
elektroenergetycznej odbywa si¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.”

13)Zgodnie z pismem L.dz.3232/2023 z dnia 25.10.2023 r. Prezes Przedsicbiorstwa Komunalnego Sp. z o. o.

poinformowata ,, (...) ze w granicach dziatki nr 125/2 obreb Gola Dzierzoniowska jak i jej sgsiedztwie spotka nie ma
zlokalizowanej infrastruktury technicznej

14)Zgodnie z pismem L.dz.TT-24.2-12/12-27 z dn. 25.10.2023 r. Dyrektor ds. Technicznych Wodociagoéw i Kanalizacji
Sp. z 0. 0. poinformowat, iz : ,,(...) na obszarze objetym przedmiotowym opracowaniem spotka nie posiada zadnych
urzadzen infrastruktury technicznej .”

15)Zgodnie z pismem z dnia 27.11.2023 r. o sygnaturze sprawy: WR.ZZ1.5.0145.198.2023.SP Dyrektor Zarzadu Zlewni
we Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie poinformowat:” (...) ze na dziatce nr 125/2
obreb Gola Dzierzoniowska, gmina Niemcza, nie znajdujg sie ujecia wod. Przedmiotowa dziatka nie jest potozona w
zasiegu glownego zbiornika wod podziemnych. Na dziatce nr 125/2 obreb Gola Dzierzoniowska nie ustanowiono
strefy ochronnej ani obszaru ochronnego, o ktorych mowa w art. 120 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (
tj. Dz U z2023 r. poz. 1478 ze zm.)”.

16) Zgodnie z pismem nr NRS-RS.7016.154.2023.MW z dnia 10 listopada 2023 r. Dyrektor Wydziatu Nieruchomosci,
Rolnictwa i Srodowiska Dolno$laskiego Urzedu Wojewoddzkiego we Wroctawiu poinformowat, ze (...) nie sktadano
wniosku w sprawie o ustanowienie strefy ochronnej ujecia wody obejmujacej obszar dziatki nr 125/2 obrgb Gola
Dzierzoniowska w gminie Niemcza”.

17)Teren, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, nie przylega bezposrednio do drég publicznych.

Projekt decyzji opracowata: mgr inz. Anna Badecka

/-/ Burmistrz Miasta i Gminy Niemcza
Jarostaw Weglowski



BRL.6730.23.2023 Zalacznik nr 4

do decyzji nr 26/23
o warunkach zabudowy
z dnia 28.12.2023 .

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY [ ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA OBSZARZE

ANALIZOWANYM ORAZ WYNIKI ANALIZY W ZAKRESIE WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W ART. 61

UST. 1 PKT 3-6 U.P.Z.P.
/czesé tekstowa/

Na podstawie art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
Jjednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), majgc na uwadze rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164 poz. 1588) oraz rozporzgdzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajgce rozporzqdzenie w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399 ze zm.), w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 -2a,
art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1-5a oraz art. 64 ust. I ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), przeprowadza si¢ niniejszq analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu. Analiza zostala przeprowadzona w dniu 22.09.2023 r.

1.

Dane inwestycji, dla ktérej ustalane sg warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

»~Budowa elektrowni fotowoltaicznej ,,PV Gola Dzierzoniowska 4” o mocy do 2,5 MW,
Rodzaj inwestycji linii SN wraz z kablami sterowania i telekomunikacyjnymi oraz urzadzen
elektroenergetycznych”

dziatka ewidencyjna nr 125/2, obreb Gola Dzierzoniowska, gmina Niemcza, powiat

Potozenie inwestycji o . L 5.
el dzierzoniowski, wojewddztwo dolnoslaskie

Whnioskodawca ELPRO Joanna Botkowska, ul. Lipowa 2B, 80-180 Borkowo

Zabudowa dzialki sasiedniej i analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt

1)

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisow
ust. 1 pkt 1 12 nie stosuje si¢ do instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015r. o odnawialnych Zrédtach energii. W niniejszej sprawie mamy do czynienia z instalacja
odnawialnego zrodta energii, stad nie przeprowadzono analizy w zakresie warunku okre§lonego w 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, parametry dla inwestycji ustalone w decyzji stanowia
powtodrzenie parametrow zawartych we wniosku.

Wyniki analizy — ustalenia funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1)

Ze wzgledu na to, ze mamy do czynienia z instalacja odnawialnego Zrodla energii, nie przeprowadzono analizy
w zakresie warunku okre§lonego w 61 ust. 1 pkt1 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
parametry dla inwestycji ustalone w decyzji stanowia powtorzenie parametréw zawartych we wniosku. Ustalenie
funkgcji: instalacja odnawialnego zrédia energii — panele fotowoltaiczne wraz z towarzyszaca infrastrukturg techniczna.

Dostep terenu, objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, do drogi publicznej i mozliwos¢
uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2, 3)

Dostep do drogi publicznej z ktorego planowany jest wjazd na teren inwestycji, w tym skutkujacych ustanowieniem

Projektowanym wjazdem z gruntu oznaczonego symbolem ,,dr”, zlokalizowanego w
granicach dziatki ewidencyjnej nr 124, obreb Gola Dzierzoniowska, nalezacej do gminy
Niemcza. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta i Gminy Niemcza nie planuje si¢
inwestycji zmierzajacej do zmiany parametrow gruntu w granicach dziatki nr 124,

parametrow okreslonych przepisami rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych
1 Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia
w wode oraz drog pozarowych (Dz. U. 2009 nr 124 poz. 1030 ze zm.). Liczba miejsc
parkingowych winna zapewnia¢ prawidlowg obstuge komunikacyjng inwestycji.

Energia elektryczna Projektowanym przytaczem do sieci elektroenergetyczne;.
Woda
Scieki bytowe Nie dotyczy

Zaopatrzenie w ciepto

Wody opadowe i roztopowe Do gruntu, na wlasny teren nieutwardzony

Odpady state w trakcie budowy

Do odpowiednich pojemnikow stuzacych do czasowego gromadzenia odpadow statych
z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacii, zgodnie z przepisami odrebnymi

Gaz Nie dotyczy

W zwiazku z powyzszym warunki art. 61 ust. 1 pkt 2 i 3 uznaje si¢ za spelnione.




5. Charakterystyka dzialki, pod wzgledem uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych
na cele nierolnicze i nieleSne (art. 61 ust. 1 pkt 4)

Dziatka ewidencyjna nr 125/2 w Goli Dzierzoniowskiej o powierzchni 2,7055 ha, stanowi uzytki oznaczone w ewidencji
gruntdéw jako: RIVa. Teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze, zgodnie z art. 7 ust.
2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych oraz nie wymaga uzyskania decyzji o wylaczeniu
gruntdw z produkcji rolniczej, stosownie do art. 11 ust. 1, art.2 pkt3 wyzej] wymienionej ustawy. W zwigzku
z powyzszym warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 uznaje si¢ za spelniony.

6. Charakterystyka inwestycji, pod wzgledem zgodnosci z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5)

Teren objety wnioskiem:
— nie jest zlokalizowany na obszarze obj¢tym formami ochrony zabytkow;
— nie jest zlokalizowany na obszarze objetym formami ochrony przyrody.
W granicach terenu objetego wnioskiem:
— nie wystepuja tereny gornicze, o ktorych mowa w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 633 ze zm.);
— nie wystgpuja obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi, o ktorych mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r.
Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.);
— nie wystgpuja obszary szczegodlnego zagrozenia powodzia, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r.
Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.);
— nie wystgpuja obszary podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrebnych dotyczacych terendow zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych.
Planowana inwestycja ponadto nie narusza przepiséw odrgbnych. Teren inwestycji nie jest objety zadna forma ochrony,
ani ograniczeniami w zabudowie i1 zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie przepisow odrebnych, ktore
wykluczalyby realizacje planowanego przedsiewzigcia, stad warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 uznaje si¢ za spelniony.

7. Charakterystyka inwestycji, pod wzgledem lokalizacji w obszarze strefy kontrolowanej, strefy bezpieczenstwa
oraz w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
o ktorej mowa wart.5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji_w zakresie sieci przesylowych (Dz.U. z2021r. poz. 428, 784 i000), ustanowiony zostal zakaz,

o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy (art. 61 ust. 1 pkt 6)

Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
— wstosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy;
— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu;
— strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
W zwigzku z powyzszym warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 uznaje si¢ za spelniony.

Projekt decyzji opracowata: mgr inz. Anna Badecka

/-/ Burmistrz Miasta i Gminy Niemcza
Jarostaw Weglowski



