WOJT Lubanie, dnia 08.07.2022 r.
GMINY LUBANIE

GMK.6730.3.2022

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1,
4,7art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z2022 r. poz.503) oraz art. 104 Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 31.01.2022 r.,
uzupetnionego w dniu 25.04.2022 r.:
Elektrowni PV 64 Sp. z o.o.,
ul. Pulawska 2, 02-566 Warszawa,
reprezentowanej przez pelnomocnika
Pania Paulin¢ Kosicka,

o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na: budowie elektrowni stonecznej wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, na czesci dziatki o nr ewid. 199/2, polozonej w obrebie
ewidencyjnym Ustronie, gm. Lubanie,

po uzgodnieniu z:

1. Starosta Wioctawskim — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (w zwigzku z wykorzystaniem na cele rolne terenu przeznaczonego pod
inwestycj¢) — niezajgcie stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia
dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane,

2. Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Toruniu Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
— zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(w zwiazku z wykorzystaniem na cele rolne terenu przeznaczonego pod inwestycje) — niezajecie
stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia
o0 uzgodnienie - uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane,

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na: budowie elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca,
na czesci dziatki o nr ewid. 199/2, potozonej w obrebie ewidencyjnym Ustronie, gm. Lubanie.

1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy:
e budowa odnawialnych Zrédel energii — elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg

towarzyszacg.

2. Ustalenia 1 szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:



a) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

budowa elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca:

— calkowita powierzchnia inwestycji — do 2,83 ha,

— liczba paneli — do 4000 sztuk,

— wysokos$¢ calkowita instalacji nad ziemig — do 5,0 m,

— moc paneli —do 1,0 MW,

— panele usytuowane zostang rz¢dami, za pomoca stalowych konstrukeji 1 posadowione
na podporach — stupkach wkreconych (lub wbitych) w grunt,

— odlegltos$¢ migdzy rzgdami paneli — od 3,0 m do 10,0 m,

— panele bedg skierowane w stron¢ potudniowsg i nachylone do ziemi pod katem od 20 do
35 stopni,

usytuowanie kontenera stacji transformatorowe;j:

— powierzchnia kontenera — do 50,0 m’,

— szerokos$¢ kontenera — do 5,0 m,

— wysokos$¢ kontenera — do 4,0 m,

usytuowanie kontenera technicznego:

— powierzchnia kontenera — do 50,0 mz,

— szeroko$¢ kontenera — do 5,0 m,

— wysokos$¢ kontenera — do 4,0 m,

ogrodzenie na catej powierzchni inwestycji o wysokosci do 3,0 m,

przewiduje si¢ pozostawienie wolnej przestrzeni wokot calej instalacji przeznaczonej pod

droge gruntows o szerokosci do 4,0 m oraz placu o powierzchni do 900,0 m?,

w ramach inwestycji projektuje sie¢ rdOwniez m. in.: okablowanie stato i zmienno-pragdowe,

linie kablowe nN i SN, inwertery, zlagcza kablowe, rozdzielnie posrednie, stacje

meteorologiczng oraz dopuszcza si¢ realizacje zintegrowanego systemu magazynowania

energii,

dopuszcza si¢ podzial inwestycji i realizacje kilku odrebnych instalacji o tacznej mocy

nieprzekraczajacej 1,0 MW,

parametry inwestycji powinny by¢ zgodne z projektem technicznym,

nieprzekraczalna linia zabudowy — nie wyznacza sig,

liczba stanowisk postojowych — nie okresla sie,

wskaznik wielko$ci zabudowy w stosunku do powierzchni obszaru inwestycji — nie
wyznacza sie,

ograniczy¢ do minimum zabudowe obszaru inwestycji, pozostawiajgc, co najmniej 10%
powierzchni obszaru inwestycji, jako powierzchni biologicznie czynnej,

instalowane urzadzenia powinny spelnia¢ wymagania norm oraz posiada¢ odpowiednie
atesty,

przez dziatke o nr ewid. 199/2, lecz poza obszarem inwestycji przebiega projektowany
gazocigg wysokiego ci$nienia relacji Gustorzyn - Wicko odcinek Gustorzyn - Gardeja
realizowany przez Operatora Gazociggow Przesytlowych GAZ-SYSTEM, zgodnie z art. 38
pkt 2f ustawy z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz. U. 2021 poz. 1836),
wobec czego obowigzuje konieczno$¢ speilnienia wymagan Rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640) w
zakresie zachowania stref kontrolowanych gazociggéw wzgledem projektowanych
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obiektow. W strefach kontrolowanych obowigzuje zakaz wznoszenia obiektow
budowlanych, urzadzania statych sktadow i magazynow,

z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe zachowa¢ odleglo$¢ zabudowy od granicy terenow
lesnych zgodnie z §271 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 ze zm.),

inwestycje¢ nalezy projektowaé zgodnie z obowigzujagcymi przepisami ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm.),

projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepiséw szczeg6lnych,

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego i

zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej:

planowania inwestycja zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54a Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na
$rodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) kwalifikowana jest jako: ,zabudowa
przemystowa, w tym systemami fotowoltaicznymi lub magazynowa, wraz z towarzyszaca
jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz: 1,0 ha na obszarach
nieobjetych formami ochrony przyrody, o ktdérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 ze
zm.) lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1-3 tej
ustawy (przy czym przez powierzchnie zabudowy rozumie si¢ powierzchni¢ terenu zajetg
przez obiekty budowlane oraz pozostalg powierzchni¢ przeznaczong do przeksztalcenia w
wyniku realizacji przedsigwzigcia)"; inwestycja w rozumieniu wiasciwych przepisow
zalicza si¢ do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na Srodowisko,
w zwigzku z czym wymaga przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny
oddziatlywania na $rodowisko i uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach i
zgody na realizacje przedsiewziecia,

zgodnie z decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach dnia 04.02.2021 r., znak sprawy:
GMK.6220.6.2020 wydang przez Woéjta Gminy Lubanie znajdujgcg sie w aktach sprawy,
okreslono istotne warunki korzystania ze Srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub

uzytkowania przedsiewziecia, ze szczegblnym uwzglednieniem konieczno$ci ochrony
cennych warto$ci przyrodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkOw oraz ograniczenia
ucigzliwosci dla terenéw sgsiednich — nalezy postepowaé zgodnie z okreslonymi
warunkami

przedmiotowa inwestycja lezy poza obszarami chronionymi w my$l ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, w tym poza wyznaczonymi majagcymi wplyw dla
Wspolnoty 1 projektowanymi przekazywanymi do Komisji Europejskiej obszarami Natura
2000,

planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania
terenu wystepujacych na dziatkach sgsiednich,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z
terenu,

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzglednié¢ ochrong¢ srodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcanie
elementow przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w
zwigzku z realizacjg przedmiotowej inwestycji,

3



— jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjgé dzialania majace
na celu naprawienie wyrzadzonych szkod, a w szczegdlnosci przez kompensacje
przyrodniczag,

— teren planowanej inwestycji polozony jest poza obszarami chronionymi z zakresu
dziedzictwa kulturowego i zabytkow, nie stwierdzono na przedmiotowej dzialce
udokumentowanych stanowisk archeologicznych,

— w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktory posiada cechy
zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzgce roboty budowlane i ziemne
sa zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymac wszelkie roboty moggce je uszkodzié
lub zniszczy¢ i niezwlocznie powiadomi¢ Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,

— przestrzega¢ innych warunkow wynikajacych z przepiséw szczeg6lnych,

¢) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
— zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:
T z przylacza do sieci elektroenergetyczne;j,
T zinstalacji fotowoltaicznej,

— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

— zaopatrzenie w energi¢ cieplng — nie dotyczy,

— odprowadzanie $ciekow — nie dotyczy,

— odprowadzanie wod opadowych — nie dotyczy,

— unieszkodliwiania odpadéw — nie dotyczy,

— obstuga komunikacyjna dziatki objetej inwestycja — przepisow z art. 61 ust. 1 pkt. 2 nie
stosuje si¢ do obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej oraz instalacji
odnawialnego Zrodla energii,

d) wymagania dotyczace ochrony interesow 0s6b trzecich:
— chroni¢ uzasadnione interesy dysponentéw uzbrojenia terenu oraz dzialek sgsiednich,
e) ochrona gruntéw rolnych i lesnych:

— na czesci dzialki objetej inwestycja o nr ewid. 199/2 wystepujg grunty klasy RIVa, RV i
RVI. W zwigzku z tym, nie wymaga on uzyskania zgody wiasciwego ministra na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze oraz zgodnie z art. 61. ust. 1 pkt 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (t.j. Dz.
U. 22022 r. poz. 503) spelnia wymogi realizacji inwestycji.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigcej zalacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 31.01.2022 r. Elektrownia PV 64 Sp. z o0.0., ul. Pulawska 2, 02-566 Warszawa,
reprezentowana przez pelnomocnika Panig Pauling Kosicks, wystgpita z wnioskiem do Wojta
Gminy Lubanie o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na: budowie elektrowni
stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca, na czesci dziatki o nr ewid. 199/2, polozonej w
obrebie ewidencyjnym Ustronie, gm. Lubanie. Wniosek uzupetniono w dniu 25.04.2022 r.

Zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu postgpowania administracyjnego, zawiadomiono strony
biorgce udzial w postepowaniu w przedmiotowej sprawie o wszczeciu postepowania.



W zwigzku z tym, ze dla terenu objetego inwestycja gmina Lubanie nie posiada aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania i
warunkoéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy przygotowala osoba posiadajgca kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzgdach zawodowych architektéw oraz inzynieréw
budownictwa (Dz. U. z 2019 r. poz. 1117).

Zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z2022 r. poz. 503), dokonano analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z2022 r. poz.503), decyzje wydaje si¢ po
uzgodnieniu z organami wilasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz
melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne i lesne w
rozumieniu przepisOw o gospodarce nieruchomosciami.

Analizujgc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Lubanie, Wéjt Gminy Lubanie stwierdzil, ze nie zachodzi okoliczno$é
dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu przedmiotowe] inwestycji.

W mysl art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.), zawiadomiono strony o zakofczeniu
postepowania. Przed wydaniem decyzji umozliwiono kazdej ze stron wypowiedzenie sie, co do
zebranych dowodéw i materiatéw. Zadna ze stron nie wniosta uwag ani sprzeciwu.

W zwiazku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nalezy uzyskaé decyzje o wytgczeniu z produkcji
uzytko6w rolnych lub postanowienie o braku konieczno$ci uzyskania takiej decyzji. W celu
uzyskania pozwolenia na budowe nalezy zlozy¢é wniosek do Starostwa Powiatowego we
Wiloctawku. Do wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe nalezy dotgczyé:

— 3 egz. projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi
dokumentami, ktérych obowigzek dotgczenia wynika z przepiséw odrebnych ustaw - Prawo
Budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.), :

— decyzj¢ o wylaczeniu z produkcji rolnej terenu objetego inwestycja w przypadku
podlegajacym wymaganiom przepiséw szczegolnych,

— os$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,

— niniejszg decyzj¢ o ustaleniu warunkow zabudowy.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnief
os6b trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do dysponowania nieruchomoscia
przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych w
zwigzku z otrzymang decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na
rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja traci
wazno$¢, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane lub
prawa do dysponowania nieruchomoscia na czas prowadzenia rob6t, badz tez utraci te prawa.
Decyzja moze ulec wygasnigciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe, lub dla



terenu objetego inwestycjg uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia s inne niz w wydanej
decyzji.

W przypadku przekroczenia przez organ terminu o ktérym mowa w art. 64 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskodawca ma prawo wniesienia
zgdania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zadanie wnosi sie¢ za po$rednictwem Wojta Gminy Lubanie. Kary nie wymierza si¢, a wszczete
postgpowania w sprawie wymierzenia kary umarza sig, jezeli od dnia wydania decyzji w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy przez organ pierwszej instancji uplynety 3 lata.

Od niniejszej decyzji shuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we
Wioctawku, ktore nalezy wnies¢ za posrednictwem Wéjta Gminy Lubanie w terminie 14 dni od
dnia jej dorgczenia.

Zgodnie z art. 127 a Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
735 ze zm.). W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotlania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej-o§wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotlania przez ostatnig ze stron pos’te;poWania,':’di:QS(zja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

miny Lubanie

Zataczniki:
— zalacznik graficzny do decyzji,
— analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - cze$¢ tekstowa i graficzna.

Otrzymuja:
1. Pani Paulina Kosicka — dziatajgca z pelnomocnictwa spoiki: Elektrownia PV 64 Sp. z 0. o.
z siedzibg w Warszawie, ul. Putawska 2, 02-566 Warszawa - Inwestor
2. Osoby i instytucje wg rozdzielnika Urzedu Gminy Lubanie,
3. Urzad Gminy Lubanie, 87-732 Lubanie - a/a
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Zalacznik tekstowy
do decyzji nr GMK.6730.3.2022

ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Analizowany obszar nie jest objety obowigzkiem sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a zatem sposOb ustalenia wymagan dotyczacych nowej
zabudowy okres$lony powinien by¢ w decyzji o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz na podstawie przepisOw
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.z 2003 r. nr 164, poz. 1588) oraz
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii zdnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajacego
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz.
2399) przeprowadzono analiz¢ zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w
art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastg¢puje:
1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie z art. 61 ust. 1
zachodzi okolicznos¢ tgcznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 1 formy architektonicznej
projektowanego obiektu, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu —
realizacja inwestycji nie =zakloci tadu przestrzennego panujagcego w obszarze
analizowanym. Inwestycja dotyczy budowy odnawialnego Zrédta energii. Przepisow z art.
61 ust 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej
oraz instalacji odnawialnego zrodta energii,

2) teren objety inwestycjg ma dostep do drogi publicznej — przepiséw z art. 61 ust 1 pkt 2 nie
stosuje si¢ do obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej oraz instalacji
odnawialnego Zrodta energii,

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla powyzszego
zamierzenia budowlanego,

4) na czesci dziatki objetej inwestycjg o nr ewid. 199/2 wystepujg grunty klasy RIVa, RV 1
RVI. W zwigzku z tym, nie wymaga on uzyskania zgody wlasciwego ministra na zmian¢
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze oraz zgodnie z art. 61. ust. 1 pkt 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (t.j. Dz.
U. 22022 r. poz. 503) spetnia wymogi realizacji inwestycji,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytlowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.



0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

2. Przepisy art. 61 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. 22022 r. poz. 503) w przypadku terenu objetego powyzsza
inwestycja nie wymagaja zastosowania.

3. Charakterystyka obszaru objetego analiza:

analizg obj¢to obszar obejmujgcy trzykrotng szeroko$é frontu terenu objetego inwestycja.

. Wnioski do projektu decyzji:

budowa elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca:

— catkowita powierzchnia inwestycji — do 2,83 ha,

— liczba paneli — do 4000 sztuk,

— wysokos¢ calkowita instalacji nad ziemig — do 5,0 m,

— moc paneli —do 1,0 MW,

— panele usytuowane zostang rzgdami, za pomocg stalowych konstrukeji i posadowione
na podporach — stupkach wkreconych (lub wbitych) w grunt,

— odlegto$¢ migedzy rzedami paneli — od 3,0 m do 10,0 m,

— panele bedg skierowane w strong potudniows i nachylone do ziemi pod katem od 20 do
35 stopni,

usytuowanie kontenera stacji transformatorowe;:

— powierzchnia kontenera — do 50,0 m?,

— szeroko$¢ kontenera — do 5,0 m,

— wysokos$¢ kontenera — do 4,0 m,

usytuowanie kontenera technicznego:

— powierzchnia kontenera — do 50,0 m?,

— szeroko$¢ kontenera — do 5,0 m,

— wysokos$¢ kontenera — do 4,0 m,

ogrodzenie na calej powierzchni inwestycji o wysokosci do 3,0 m,

przewiduje si¢ pozostawienie wolnej przestrzeni wokol calej instalacji przeznaczonej pod -

droge gruntowa o szerokosci do 4,0 m oraz placu o powierzchni do 900,0 m?,

w ramach inwestycji projektuje si¢ réwniez m. in.: okablowanie stato i zmienno-pradowe,

linie kablowe nN i SN, inwertery, zlgcza kablowe, rozdzielnie posrednie, stacje

meteorologiczng oraz dopuszcza si¢ realizacje zintegrowanego systemu magazynowania

energii,

dopuszcza si¢ podziat inwestycji i realizacje kilku odrebnych instalacji o tacznej mocy

nieprzekraczajgcej 1,0 MW,

parametry inwestycji powinny by¢é zgodne z projektem technicznym,

nieprzekraczalna linia zabudowy — nie wyznacza sie,

liczba stanowisk postojowych — nie okre$la sie,

wskaznik wielkosci zabudowy w stosunku do powierzchni obszaru inwestycji — nie
wyznacza sig,



e ograniczy¢ do minimum zabudowe obszaru inwestycji, pozostawiajac, co najmniej 10%
powierzchni obszaru inwestycji, jako powierzchni biologicznie czynnej,

e instalowane urzadzenia powinny spetnia¢é wymagania norm oraz posiada¢ odpowiednie
atesty,

o przez dziatke o nr ewid. 199/2, lecz poza obszarem inwestycji przebiega projektowany
gazociag wysokiego cisnienia relacji Gustorzyn - Wicko odcinek Gustorzyn - Gardeja
realizowany przez Operatora Gazociggéw Przesytlowych GAZ-SYSTEM, zgodnie z art. 38
pkt 2f ustawy z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz. U. 2021 poz. 1836),
wobec czego obowigzuje konieczno$¢ spelnienia wymagaf Rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r., poz. 640) w
zakresie zachowania stref kontrolowanych gazociaggéw wzgledem projektowanych
obiektéw. W strefach kontrolowanych obowigzuje zakaz wznoszenia obiektow
budowlanych, urzagdzania statych sktadéw i magazynow,

e 7 uwagi na bezpieczefistwo pozarowe zachowaé odlegtos¢ zabudowy od granicy terenow
lesnych zgodnie z §271 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 ze zm.),

e inwestycje nalezy projektowa¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm.),

e projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepisow szczeg6lnych.

5. Stan faktyczny i prawny:
Obszar wnioskowanej inwestycji obejmuje cze$¢ dziatki o nr ewid. 199/2, potozong w
obrebie ewidencyjnym Ustronie, gm. Lubanie.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
analize przygotowat mgr Rafat Eucki, posiadajacy kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
samorzadach zawodowych architektéw oraz inzynierow budownictwa (Dz. U. z 2019 r. poz. 1117).
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