Watbrzych, 20.12.2023r.
BAB.6730.128.2023 /WQ)
DECYZJA NR' /2023
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 53 ust. 4, art. 61 ust. 1, art. 61 ust. 3, art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023r.
poz. 977 z pbzniejszymi zmianami), art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688) a takze art. 104 ustawy
Z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2023r., poz. 775 z p6z-
niejszymi zmianami), po rozpatrzenin wniosku przedtozonego z upowaznienia inwestora, spétki pn.:

Nowe Podzamcze Sp. z 0. o.
ul. Wejaczka 13
58-160 Mikoléw

USTALAM
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy tacznej do 20 MW
wlacznie wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
na dzialce nr 25 i na cze$ciach dzialek nr 47/3, 45/3, 44/3, 46/3, 29, 28, 27, 24 obreb Podzamcze 47
na terenie zaznaczonym w zalgczniku nr 2 przy zachowaniu warunkéw okre§lonych w zataczniku nr 1.

UZASADNIENIE
W dniu 6 wrzesnia 2023r. inwestor jw. (za posrednictwem pelmomocnika — pana Michata Cichosza) przedto-
zyl wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowol-
taicznej o mocy facznej do 20 MW wiacznie (w tym takze etapowo) wraz z niezbedna infrastruktura techniczng na

dzialkach nr 47/3, 45/3, 44/3, 46/3, 28, 27, 29, 24, 25 obreb Podzamcze 47).

Ocena wnioskowanego zamierzenia przeprowadzona przez tut. organ wykazala, ze:

— przedmiotowy teren nie jest objety zadnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz nie lezy
na obszarze, w odniesieniu do ktérego istnieje obowiazek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrebnych,
zatem ustalenie warunkéw zabudowy dla zmiany zagospodarowania terenu powinno nastapi¢ w drodze decyzji,
stosownie do art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

— zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 ppkt a rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsie-
wziec mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2019r., poz. 1839 z p6zniejszymi
zmianami) oraz art. 72 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochro-
nie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst jednolity
Dz. U. z 2023r., poz. 1094 z pdiniejszymi zmianami) przedmiotowa inwestycja wymaga (przed uzyskaniem decy-
zji o warunkach zabudowy) wydania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Wymog ten zostat spelniony.
Whioskodawca przedstawil ostateczng Decyzj¢ nr 9/2021 znak BSK.6220.10.2021 z dnia 9.12.2021r. o $rodowi-
skowych uwarunkowaniach dla przedmiotowego przedsigwzigcia (stwierdzajaca brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddzialywania na srodowisko);

— planowana inwestycja zlokalizowana jest poza granicami obszaréw chronionych wymienionych w art. 6 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z2023r., poz. 1336 z péZniejszymi zmianami), w tym po-
za obszarami Natura 2000;

- jak wynika z Rozporzadzenia Wojewody Dolnoslaskiego Nr § z dnia 27 lutego 2008r. w sprawie Ksigzanskiego Parku
Krajobrazowego wnioskowany teren potozony jest w jego otulinie;

— wg Studium Krajobrazowego wykonanego dla Waltbrzycha w latach 2018-2019r. teren inwestycji polozony jest w ob-
szarze krajobrazu otwartego, w jednostce 6¢ — pola uprawne z enklawami zadrzewien $rodpolnych, ogrodéw, gk i nie-
uzytkéw w procesie sukcesji wtomej. Zakwalifikowany tez zostal do obszaréw o wysokiej wartosci przyrodniczej (ob-
szar o zauwazalnej bior6znorodnosci ze znaczacym udzialem terenéw czynnych biologicznie), wysokiej wartosci histo-
ryczno-kulturowej (dobrze zachowany obszar zintegrowany ze Srodowiskiem przyrodniczym), wysokiej warto$ci funk-
cjonalno-estetycznej, Sredniej dostepnosci komunikacyijnej, a takze wysokiej wartosci krajobrazowe;;

— zlozony wniosek spelnial wymagania (art. 52 ust. 2) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej strony zostaly zawiadomione o wszczeciu postepowania

W sprawie jw. oraz o przyshugujacych im uprawnieniach, z ktorych mogly korzysta¢ bez ograniczen.

Z prawa strony skorzystal Dyrektor Dolnoslaskiego Zespotu Parkéw Krajobrazowych (Oddziat Waltbrzych zs.

w Swidnicy), ktéry w pismie znak 1.dz.DZPK/WB/6633/150/253/10/2023/Im ks z dnia 3.10.2023r. wyrazit szereg za-

strzezen do planowanej inwestycji, ktdre jego zdaniem wykluczaja mozliwo$¢ umiejscowienia jej w otulinie KPK.
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Przedstawione obawy dotyczyly:

« radykalnej ingerencji w krajobraz, a w konsekwencji utraty przypisanych otulinie ,,otwartych, niezabudowanych
przestrzeni w krajobrazie lesno-polno-tgkowym”,

« destabilizacj¢ waloréw krajobrazu kulturowego

« ignorowanie funkcji ochronnej otuliny parku, majacej shuzy¢ zabezpieczeniu przed zagrozeniami zewnetrznymi
wynikajgcymi z dzialalnos$ci cztowieka

» likwidacji Iak i zadrzewien bgdacych ostoja dzikiej fauny, co zatem niszczenia siedlisk (lub ich fragmentacji badz
modyfikacji), miejsc zerowania i rozrodu wystepujacych na tym terenie gatunkéw podlegajacych ochronie prawnej

+ skumulowania negatywnego oddziatywania dwoch zamierzen: projektowanej elektrowni fotowoltaicznej oraz (pro-
wadzonego odrebnym postepowaniem) nowego osiedla mieszkaniowego

» towarzyszacego budowie halasu, ale takze oddzialywania akustycznego w trakcie uzytkowania inwestycji

+ oddzialywania p6l elektromagnetycznych

* samego zajecia terenu przez przedsiewzigeie

» niezgodnosci projektowanego przeznaczenia terenu ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Watbrzycha

+ pozbawienie zwierzyny plowej, ptakéw drapieznych, licznych drobnych i srednich ssakéw a takze wigkszych
zwierzat terenéw do zerowania

« zniszczenie korytarza ekologicznego stanowigcego filtr pomigdzy KPK a terenami poza otuling

» lamania zakaz6w obwiazujacych w KPK w zakresie ,,umy$lnego zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszcze-
nia ich nor, legowisk, innych schronien, miejsc rozrodu oraz tarlisk i ztozonej ikry”

« kolizji ptakéw z panelami fotowoltaicznymi.

Dyrektor Dolnoslaskiego Zespolu Parkéw Krajobrazowych w pismie jw. nie kryl tez swojego oburzenia z po-
wodu pominigcia go w (poprzedzajacej ustalenie warunkow zabudowy) procedurze wydawania decyzji o srodowi-
skowych uwarunkowaniach dla przedmiotowej inwestycji. Nie zgodzil si¢ tez z jej konkluzja, czyli brakiem potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania przedmiotowego przedsiewziecia na §rodowisko. Wskazal natomiast na dobre
praktyki w zakresie doboru miejse produkcji odnawialnej energii, ktére zakladaja wykorzystanie na ten cel w pierw-
szej kolejnosci alternatywnych obszaréw — silnie zdegradowanych lub o industrialnym charakterze.

Tut. organ dokladnie przeanalizowal powyzsze zarzuty, wzial je wszystkie pod uwage, stwierdzajac ponad
wszelka watpliwosc¢ co nastepuje:

— inwestycja dotyczy obszaru otuliny parku krajobrazowego a nie samego parku

— ustawowo (art. 6 ustawy o ochronie przyrody) miejscem inwestycji nie jest obszar stanowiacy forme ochrony
przyrody

— nie mozna méwi¢ tu o tamaniu zakazu przywotanego w §3 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Wojewody Dolnoslaskie-
go Nr 5 z dnia 27 lutego 2008r. w sprawie Ksigzanskiego Parku Krajobrazowego z powodu jw.

— ani w ww. rozporzadzeniu, ani w innych przepisach, czy licznych dokumentach nie dopatrzono si¢ aby w otulinie
Ksigzanskiego Parku Krajobrazowego obowiazywat zakaz zabudowy lub grodzenia nieruchomosci

— ustawowo (ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) ustalenie warunkéw zabudowy nie wymaga
zachowania zgodnosci ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

— positkujac si¢ postanowieniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroclawiu (z dnia 15 listopada
2021r znak WOO0S.4220.848.2021.MM.3) nalezy skonstatowaé, iz planowane przedsigwzigcie zlokalizowane
bedzie jedynie w sgsiedztwie korytarza ekologicznego Pogdrza Sudeckiego KZ-7A

— warunki dla realizacji przedsigwzigcia w kontekscie ochrony przyrody zostaly okreglone w decyzji o srodowisko-
wych uwarunkowaniach dla inwestycji. Uwzgledniaja one m.in.: nadzér specjalisty ornitologa nad wykonywa-
nymi pracami, pozostawienie wolnej przestrzeni pomigdzy gruntem a ogrodzeniem dla przejscia drobniejszych
zwierzat, powloki antyrefleksyine paneli, etc. Warunki te wcigz obowiazuja inwestora, co zreszta zostalo przypo-
mniane w tek$cie niniejszej decyzji (patrz pkt 2.2.2. zatacznika nr 1).

Na poczatku procedury wystapiono o opinie wewnetrzne — do Zarzadu Drég Komunikacji i Utrzymania Mia-
sta w Watbrzychu (pomocniczo, jako organu dzialajacego w imieniu zarzadcy wszystkich drég publicznych w grani-
cach administracyjnych miasta, ktérym jest Prezydent Miasta Watbrzycha) oraz do tut. Biura Srodowiska i Klimatu.
W odpowiedzi ZDKiUM (pismo znak DR.4410.88.23 z dnia 25.09.2023r.) okreslit warunki dotyczace dojazdu do in-
westycji, przebiegu przylaczy, sposobu odprowadzania wod opadowych, wskazal tez zasady utrzymania zarzadza-
nych przez niego rowdw melioracyjnych (R-2, R-3 i R-4) przebiegajacych przez obszar objety zadaniem. Z kolei tut.
BSiK mailowo poinformowato, ze cze$é wskazanych gruntéw rolnych objetych zamierzeniem (dz. nr 47/3, 45/3, 44/3,
46/3, 27 i 24) podlegaé bedzie uzyskaniu zezwolenia na wylaczenie z produkcji — w przeciwienstwie do obszaru dzialek nr
25, 28 1 29, tj. gruntéw wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego.

W ramach dzialan wymaganych prawem ustalono réwniez obszar analizowany, ktéry zgodnie z obowiazujacy-
mi przepisami (art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) wyznacza si¢ w odleglosci
nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu inwestycji i nie mniejszej niz 50m. Nastgpnie na tak wydzielonym
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terenie (zalaczniki nr 4a+4c) tut. organ przeprowadzit analizg warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabu-
dowy wynikajgcych z przepiséw odrgbnych, a takze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ reali-
zacje inwestycji (wyniki w zalgczniku nr 3), ktéra wykazata, iz przedmiotowy zamiar inwestycyjny ma mozliwosci reali-
zacji we wskazanej lokalizacji,

Oceniajac taczne spemienie warunkéw umozliwiajacych wydanie decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 (uwzgledniajgc art. 61 ust. 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stwier-
dzono, ze:

- uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia inwestycyjnego,

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia grunt6w rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne, poniewaz jest potozony w granicach administracyjnych miasta

- przepisy odrebne nie sprzeciwiajg sig realizacji przedmiotowej inwestycji

— zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktérego, decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategiczne]j inwestycji w zakresie sieci przesylowej, ustanowiony zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania
obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi, ani w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu czy strefy bezpieczerfistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Po przeprowadzeniu analizy o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, sprawdzajacej wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowanym zamierzeniem, przygotowano pro-
jekt decym o warunkach zabudowy, ktéry uzgodniono z:

Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Legnicy Paristwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie w zakresie melioracji
wodnych (przedsigwzigcie projektowane jest na uzytkach rolnych)

+  Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska we Wroclawiu w odniesieniu do obszaréw objetych ochrona
przyrody (fragment — wynikajacego z decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach — obszaru oddziatywania in-
westycji dotyczy terenu Ksigzanskiego Parku Krajobrazowego)

»  Dyrektorem Regionalnej Dyrekcji Laséw Parfistwowych we Wroclawiu — organem wlasciwym w sprawach
ochrony gruntéw lesnych, w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele le$ne w rozumieniu przepiséw
o gospodarce nieruchomosciami (fragment — wynikajacego z decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach —
obszaru oddzialywania inwestycji dotyczy lasu).

Odstgpiono natomiast od uzgodnienia (wynikajacego z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) z instytucja wlasciwa w sprawie ochrony gruntéw rolnych poniewaz w tym przypadku funkcje uzgadniajg-
cego i wydajacego decyzje pelni ten sam organ.

Po zakoficzeniu postgpowania dowodowego strony zostaly poinformowane, iz przed wydaniem decyzji admi-
nistracyjnej przysluguje im prawo czynnego udzialu w postgpowaniu, polegajace na wypowiedzeniu si¢ co do zebra-
nych dowoddéw i materialow oraz zgloszonych zadaf.

Ze wzgledu na projektowang zmiane sposobu zagospodarowania terenu oraz speinienie warunkéw art. 61 (ust.
1 w powigzaniu z ust. 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — ustalono warunki zabudowy.

Pouczenie

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnieri 0s6b trzecich.

Decyzja traci wazno$¢ jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub dla przedmiotowego terenu uchwalo-
no plan miejscowy, ktérego ustalenia sg niezgodne z ustaleniami wydanej decyzji.

Ninigjsza decyzja nie uprawnia do podjecia rob6t budowlanych. W celu uzyskania zgody na realizacje inwestycji nalezy
zlozy¢ w Biurze Administracji Architektoniczno-Budowlanej Urzgdu Miejskiego w Watbrzychu stosowny wniosek (zgodnie
z ustawg z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane: tekst jednolity Dz. U. z 2023r., poz.682 z péZniejszymi zmianami).

Od decyzji niniejszej shuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Wal-
brzychu w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania za posrednictwem Prezydenta Miasta Walbrzycha. W trakcie biegu terminu do
jego wniesienia strona moze zrzec si¢ tego prawa wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje — wowcezas z dniem
dorgczenia temu organowi oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania de-
cyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki:

1. zalacznik nr 1 - warunki zabudowy
2. zalacznik nr 2a+2c¢ - czgé¢ graficzna
3. zalacznik nr 3 - analiza funkcjonalno-przestrzenna terenu
4. zalgcznik nr 4a+4c - cz¢$¢ graficzna analizy

Rozdzielnik:

1. Pelnomocnik

2. Strony wg wykazu
3. BAB aa.
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BAB.6730.128.2023 Zalacznik nr 1
do decyzji nr /2023 z dnia 20.12.2023r.
o warunkach zabudowy

INWESTOR:

Nowe Podzamecze Sp. z 0.0.
ul. Wojaczka 13

58-160 Mikolow

1. RODZAJ INWESTYCJI:

Budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy tacznej do 20 MW wlacznie

wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczna

na dzialce nr 25 i na czeéciach dzialek nr 47/3, 45/3, 44/3, 46/3, 29, 28, 27, 24 obreb Podzamcze 47

2. WARUNKI 1 SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY

WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH, A W SZCZEGOLNOSCI W ZAKRESIE:

2.1. Warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

2.1.1. Przy projektowaniu inwestycji spelni¢ w szczegénosci wymagania przepisow:

- ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 682 z p6Zniejszymi zmianami)

- rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z2022r. poz. 1225).

2.1.2. W ramach planowanego zamierzenia dopuszcza sig:

- montaz (niewyposazonych w wentylatory) moduléw fotowoltaicznych (do 66 666 szt.) wraz z konstrukcja
wsporcza, w tym zastosowanie modulow bi-facial (dwustronnych)

- posadowienie do 20 sztuk stacji transformatorowych (o powierzchni do S0m?, dlugosci do 25m, wysokosci do 5m)

- realizacje dwustanowiskowych placoéw postojowych obok kazdej stacji transformatorowej

— wykonanie niezbgdnej infrastruktury technicznej (jak kontenerowe magazyny energii — do 20 sztuk, linie kablowe
nn i SN, inwertery, szafki sterowania, punktu przylaczenia, etc.)

- zainstalowanie systemu monitoringu

— wykonanie ogrodzenia (z uwzglednieniem takich elementéw jak bramy i furtki)

— instalacji o§wietlenia terenu inwestycji

— budowe utwardzonych drég wewnetrznych i placéw manewrowych

- etapowanie inwestycji.

2.1.3. Do niezbgdnego minimum ograniczy¢ przeksztalcenie powierzchni biologicznie czynne;.

2.2. Ochrony $rodowiska i zdrowia Iudzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspoélczesnej:

2.2.1. Przy projektowaniu inwestycji spelni¢ w szczeg6Inosci wymagania przepisow:

- ustawy z 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity Dz. U. z 2022r., poz. 2556 z pézniejszymi
zmianami)

— ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2023r., poz. 1336 z p6zniejszymi
Zmianami)

— ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (tekst jednolity Dz. U. z 2022r. poz. 2409
z pézniejszymi zmianami)

— ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 1478 z pdZniejszymi zmianami)

— ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych Zrédiach energii (tekst jednolity Dz. U. z 2023 poz. 1436
z pdZniejszymi zmianami)

— ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (tekst jednolity Dz. U. z2023r. poz. 1587 z pdzniejszymi zmianami)

- Rozporzadzenia Wojewody Dolnoslaskiego Nr 5 z dnia 27 lutego 2008r. w sprawie Ksigzanskiego Parku
Krajobrazowego

2.2.2. Spei¢ warunki decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowego przedsigwziecia.

2.2 3. Dla dzialek nr 47/3, 45/3, 44/3, 46/3, 27 i 24 obreb Podzamcze 47 uzyska¢ decyzje o wylaczeniu gruntéw rolnych

z produkgii.

2.2.4. W przypadku kolizji inwestycji z drzewami lub krzewami postgpowac zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

2.2.5. Nie zakl6ca¢ istniejacych stosunkéw wodnych.

2.2.6. Wszelkie prace nalezy przeprowadzié¢ bez szkody dla istniejacych ciekéw wodnych i pozostajacych w zarzadzie tut.

ZDKiUM rowéw melioracyjnych R-2, R-3, R4, tj. w spos6b niepogarszajacy ich droznosci i przepustowosci. W razie ich

naruszenia inwestor zobowiazany jest do niezwlocznego odnowienia tychze.

2.2.7. Zastosowaé rozwigzania uniemozliwiajace zalewanie drogi wodami opadowymi pochodzacymi z terenu inwestycji.

2.2.8. W przypadku koniecznosci niwelacji terenu masami ziemnymi innymi niz wskazanymi w art. 2 pkt 3 ustawy

o odpadach nalezy uzyska¢ stosowne zezwolenie.
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2.3. Obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

2.3.1. Przy projektowaniu inwestycji spelni¢ w szczegélnosci wymagania przepiséw:

— ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 645 z pézniejszymi
Zmianami)

— ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 1478)

— ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (tekst jednolity Dz. U. z 2022r. poz. 1385 z p6zZniejszymi
Zmianami)

— ustawy z dnia 20 lutego 2015r. 0 odnawialnych zrédtach energii (tekst jednolity Dz. U. z 2023 poz. 1436
z pOzniejszymi zmianami).

2.3.2. Obsluge komunikacyjna inwestycji (z al. Podwale) zapewni¢ dziatkami drogowymi nr 40 i 20 obreb

Podzamcze 47. Na lokalizacje zjazdu z dziatki nr 20 uzyska¢ zgode tut. ZDKiUM.

2.3.3. Wody opadowe zagospodarowa¢ w miejscu ich powstania lub odprowadza¢ w sposob niezagrazajacy obiektom

ani dziatkom sasiednim, w tym stosujac rozwigzania uniemozliwiajgce zalewanie drog.

2.3.4. W przypadku budowy przylaczy w pasie drogowym uzyskaé zezwolenie Zarzadu Drég, Komunikacji i Utrzymania

Miasta w Watbrzychu na ich przebieg,

2.3.5. Komunikacj¢ wewnetrzna zaprojektowac w sposob zapewniajacy bezpieczne manewrowanie.

2.4. Wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

2.4.1. Zapewni¢ ochrong intereséw oséb trzecich, a w szczeg6lnosci przed:

— pozbawieniem dostepu do drogi publiczne;j

— pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze srodkoéw
lacznosci

— uciazliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakl6cenia elektryczne i promieniowanie

— pozbawieniem dostgpu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

— zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

3. LINIE ROZGRANICZAJACE TEREN INWESTYCJI:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly zaznaczone na mapie zasadniczej w skali 1:1000.
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BAB.6730.128.2023 Zalacznik nr 3

do decyzjinr 143/2023 z dnia 20.12.2023
o warunkach zabudowy

Analiza funkcjonalno-przestrzenna terenu w rejonie al. Podwale w Walbrzychu
(dzialki nr 47/3, 45/3, 44/3, 46/3, 28, 27, 29, 24, 25 obr¢b Podzamcze 47 wraz z obszarem przyleglym)

1. Cel analizy
W ponizszej analizie ustosunkowano si¢ do wniosku (reprezentowanej przez pelnomocnika) spétki Nowe Podzamcze
z dnia 6 wrzesnia 2023r. w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni
fotowoltaicznej o mocy tacznej do 20 MW wigcznie wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng.
Zgodnie z wnioskiem inwestor planuje
— objecie zamierzeniem do 20,7 ha powierzchni gruntéw
— budowg konstrukcji wsporczej — umieszezonych w réwnomiernie rozmieszczonych rzedach, pogrupowanych
w powtarzalne sekcje wolnostojacych stoléw montazowych nachylonych w optymalnym kierunku (potudniowym lub
innym)
montaz gotowych, dostarczonych przez producenta modutéw fotowoltaicznych o mocach nominalnych w zakresie od
300 do 2000 Wp, w tym moduléw obustronnych, posiadajgcych dwie aktywne strony
posadowienie do 20 sztuk kontenerowych stacji transformatorowych nn/SN i tylez samo kontenerowych magazynéw
energii o tacznej pojemnosci do 200MWh (wraz wykonaniem utwardzonych placéw mieszczacych po dwa
stanowiska postojowe przy kazdej stacji)
~ realizacj¢ pozostalej niezbednej infrastruktury technicznej (falowniki — centralne lub rozproszone, wewnetrzna linia
kablowa nn Iaczaca poszczegdlne sekcje projektowanej elektrowni, doziemne linie SN wyprowadzajace
wyprodukowang energig, przylacze, etc.)
— realizacj¢ zjazdu na teren objety inwestycja a takze systemu komunikacji wewnetrznej
zainstalowanie systemu monitoringu i instalacji o$wietlenia
ogrodzenie terenu inwestycji
dojazd z al. Podwale droga wewnetrzna — ciagiem polozonym w linii dziatek nr 40 i 20 obreb Podzamcze 47.

W celu rozpoznania istniejagcych uwarunkowan dnia 11.10.2023r. przeprowadzono wizje w terenie. Umozliwila ona
Zbadanie analizowanego obszaru pod wzglgdem zamierzeii inwestora w odniesieniu do warunkéw, o ktérych mowa w art.
61 ust. 1 (z uwzglednieniem ust. 3) ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 977 z p&Zniejszymi zmianami).

2. Przedmiot analizy

Przedmiotowa analiza obejmuje dziatki nr 47/3, 45/3, 44/3, 46/3, 28, 27, 29, 24, 25 obreb Podzamcze w Watbrzychu
wraz z terenem dzialek przyleglych oraz znajdujacych sig¢ w bliskim sgsiedztwie miejsca planowanej inwestycji.

3. Funkcja oraz charakterystyka zagospodarowania terenu

Analizowany obszar obejmuje pofalowany, otwarty teren uzytkéw rolnych (obecnie pole rzepaku), przez ktére prze-
biegaja rowy melioracyjne. W srodkowej czgéci teren zagospodarowany jest dodatkowo przez dwie wiaty i altang.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, do instalacji odnawialnego zrodia
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych Zrédiach energii nie stosuje si¢ zasady
dobrego sasiedztwa.

Stan zagospodarowania dzialek nr 47/3. 45/3. 44/3. 46/3. 28. 27. 29. 24. 25 (miejsce planowanej inwestvcii)
Przedmiotowe dzialki stanowig uzytki rolne, wykorzystywane w tej chwili pod uprawe rzepaku.

4. Dostep do drogi publicznej

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedmiotowa inwestycja nie
wymaga dostgpu do drogi publicznej.

5. Uzbrojenie terenu

Elektrownia fotowoltaiczna nie wymaga dostgpu do infrastruktury technicznej. Inwertery zostang podlgczone do pre-
fabrykowanych stacji transformatorowych (na terenie inwestycji planowane jest posadowione do dwudziestu sztuk), ktére
beda przesyla¢ energi¢ do wskazanego przez operatora systemu dystrybucyjnego migjsca przylaczenia,

6. Przeznaczenie gruntu

Teren nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze i nielesne, gdyz jest gruntem polozonym
w granicach administracyjnych miasta (art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych — tekst
jednolity Dz. U. z2022r. poz. 2409).

7. Zgodno$¢ z przepisami

Planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

8. Obszary wykluczajace

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej ustanowiony zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektow
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budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi, czy tez w obszarze strefy kontrolowanej gazociagu ani obszarze strefy
bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

9. Wynik analizy

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla instalacji odnawialnych Zrédet
energii nie jest wymagana kontynuacja parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzy-
stania terenu. Teren przeznaczony pod instalacj¢ oze nie wymaga tez dostgpu do drogi publiczne;.

W zwigzku z powyzszym, w wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ze wystepujace na przedmiotowym obszarze
uwarunkowania pozwalajg na realizacje wnioskowanej inwestycji. Zostaly lacznie spetnione wszystkie warunki okreslone
w art. 61 ust. 1 (w powiazaniu z ust. 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ogdlne wymagania, jakim powinna odpowiada¢ projektowana zabudowa przedstawiono w zatgczniku nr 1.
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