Tekst oznaczony kolorem szarym oraz kursywg zostanie uzupetniony na odpowiednim etapie
procedury planistyczne;j.

UZASADNIENIE
do uchwaly w sprawie uchwalenia zmiany
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zlotoryja,
dla terenu w obrebie Lazniki

Uchwala nr 1X/67/2011 z dnia 23 wrze$nia 2011 r. Rada Gminy Zlotoryja uchwalita miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego terenu biogazowni rolniczej dla terenu dziatki nr 207, obreb
Lazniki. Zapisy planu nie dopuszczajg zagospodarowania innego niz: teren zabudowy i obstugi
produkcji w gospodarstwach rolnych - biogazownia rolnicza oraz tereny rolnicze. Tak sformutowane
przeznaczenie terenu zostalo w 2011 r. uznane za zgodne z ustaleniami studium uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Analiza ustalen polityki przestrzennej gminy zawartej w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ztotoryja, dla terenu dziatki nr 207 obreb Lazniki wykazata,
iz jako glowny kierunek zagospodarowania dla ww. dzialki ustalono uzytkowanie rolne (na
niewielkiej cze$ci dopuszczono dolesienia). Jednoczesnie przedmiotowe studium w punkcie 3.9.
Kierunki rozwoju przestrzeni rolniczej i le$nej, zawiera ustalenie:

»W terenach rolniczych potozonych poza =zasiggiem oObszaréw zagrozonych wodami
powodziowymi dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy zwigzanej z obstuga produkcji w gospodarce
rolnej, hodowlanej, ogrodniczej, sadowniczej oraz w gospodarce lesne;j.”

Tym samym, inwestycje polegajaca na budowie biogazowni rolniczej, niezmieniajacej
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, uznano za mozliwa do realizacji w trybie ww.
zapisu zawartego w studium gminy.

Przedmiotowa biogazownia zostata realizowana i juz funkcjonuje. Inwestor planuje poszerzenie
kompleksu o kolejne, spojnie ze sobg powigzane elementy. Planowana jest biometanownia (produkcja
biogazu), rozbudowa bigazowni o kolejne obiekty (zwigkszenie produkcji pradu), na pozostatej czesci
dziatki planowane sg szklarnie (wykorzystanie ciepta z biogazowni), nowa zabudowa (magazyny,
zbiorniki i budynki gospodarcze), obiekty zwiazane z produkcja nawozu (polepszacza gleby) oraz
produkcja peletu (na cele opatowe) w oparciu o poferment z biogazowni. Inwestor planuje rowniez
uzupeltnienie inwestycji o panele fotowoltaiczne.

Dnia 25 wrzesnia 2010 r. weszla w zycie ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. 0 zmianie ustawy 0
gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — ktora
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzita
m.in. nastepujacg zmiang:

1) wart. 10 po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:
"2a. Jezeli na obszarze gminy przewiduje si¢ wyznaczenie obszarow, na ktorych rozmieszczone
beda urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej
100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu; w studium ustala si¢ ich rozmieszczenie.";

Tak wigc w obecnym stanie prawnym, zaproponowane przez inwestora nowe sposoby
zagospodarowania terenu w sasiedztwie biogazowni, wymagaja zarowno zmiany planu miejscowego
jak 1 zmiany ustalen studium.

W zwigzku z powyzszym Rada Gminy Ztotoryja w dniu 22 maja 2018 r., podjeta uchwale
nr XXXV111/419/2018 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ztotoryja, dla terenu w obrebie Lazniki.

W kolejnosci, Wojt Gminy Ztotoryja przeprowadzil nastgpujace procedury wynikajace z art. 11
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz procedury
wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko:

1. W dniu 27 wrze$nia 2018 r. w tygodniku ,,Gazeta Ztotoryjska” ukazato si¢ obwieszczenie
Wojta Gminy Zlotoryja o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zlotoryja, dla terenu w obrebie Lazniki.

2. Obwieszczenie Wojta Gminy Ztotoryja o przystagpieniu do sporzadzenia zmiany studium
wywieszono na tablicy ogloszen w dniu 27 wrzesnia 2018 r.

3. Zawiadomieniem z dnia 27 wrzesnia 2018 r. zawiadomiono instytucje i organy witasciwe do
uzgadniania i opiniowania 0 przystapieniu do sporzadzenia zmiany studium.



4. Przy pismach z dnia 27 wrze$nia 2018 r. wystapiono o uzgodnienie zakresu prognozy
oddzialywania na srodowisko.

5. W dniu 27 czerwca 2019 r. projekt zmiany studium zostal przedtozony w celu zaopiniowania
Gminnej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej.

6. Przy pismach z dnia 3 lipca 2019 r. projekt zmiany studium zostat przestany do opiniowania i
uzgadniania.

7. Ogloszenie Wojta Gminy Zlotoryja o wylozeniu do publicznego wgladu, zmiany studium w
formie ujednoliconego projektu studium wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko,
ukazato si¢ w ,,Gazecie Ztotoryjskiej” dnia 26 wrzesnia 2019 r.

8. Obwieszczenie Wojta Gminy Ztotoryja o wyltozeniu do publicznego wgladu zmiany studium,
w formie ujednoliconego projektu studium wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko
umieszczono na tablicach ogloszen w dniu 26 wrzesnia 2019 r.

9. Projekt zmiany studium (w formie ujednoliconego projektu studium z wyrdznieniem
projektowanej zmiany) wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko, zostal wytozony do
publicznego wgladu w dniach od 7 pazdziernika 2019 r. do 30 pazdziernika 2019r., zas
dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie zmiany studium rozwigzaniami odbyta sie¢ dnia
16 pazdziernika 2019 r. Z dyskusji publicznej sporzgdzono protokol.

10. Do projektu zmiany Studium uwarunkowar i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Ziotoryja ani do prognozy nie wniesiono uwag ze strony osob prawnych i fizycznych
oraz jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci prawnej.

W dniu 18 listopada 2015r. weszta w zycie ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(Dz. U. z dnia 3 listopada 2015 r. poz.1777). Art. 41 ww. ustawy o rewitalizacji wprowadzit
szereg zmian w ustawie z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
m.in. liczne zmiany w art.10 okreslajacym zakres i problematyke okreslang w studium. Zmiany
wprowadzone w art.10 koncentruja si¢ na konieczno$ci wykonania analiz ekonomicznych,
srodowiskowych i spolecznych, prognoz demograficznych, analiz mozliwo$ci finansowania przez
gming wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz bilansow terenéw
przeznaczonych pod zabudowe — w celu okreslenia potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy (art.10
ust.1 pkt 7). Poczawszy od 18 listopada 2015r. w oparciu o ww. analizy oraz uwzgledniajac bilans
terenow przeznaczonych pod zabudowe w studium okresla si¢ kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym wynikajace z audytu krajobrazowego,
oraz kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone od zabudowe oraz tereny wylaczone spod zabudowy. Ponadto w art.10 dodano
ustepy 5-7 precyzujace problematyke opracowywania bilansu terendw przeznaczonych pod
zabudowe oraz mozliwosci finansowania infrastruktury nalezacej do zadan wiasnych gminy.
Jednoczesnie art. 41 ww. ustawy o rewitalizacji wprowadzit w art. 9 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ust. 3a w brzmieniu:

"3a. Zmiana studium dla czeSci obszaru gminy wymaga dokonania, zarowno w czesci tekstowej
jak i graficznej studium, zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, ktore w wyniku wprowadzonej
zmiany przestaja by¢ aktualne, w szczegdlnosci zmian w zakresie okreslonym w art. 10 ust. 1.";

Teren objety przedmiotowa zmiang studium, to dziatki nr 207/1, 207/2, 221 (czg$¢) oraz 210/15
(czg$¢) potozone w obrebie wsi Lazniki, ale nowy kierunek zagospodarowania ustalony zostanie
wylacznie dla dziatek nr 207/1 i 207/2 powstaltych w wyniku podziatki dziatki nr 207 na ktorej
powstata ww. biogazownia.

Dziatka nr 221 stanowi zgodnie z wypisem z ewidencji réw, natomiast dziatka nr 210/15 to pola
uprawne. Dzialki te zostaly objete zmiang studium w celu zweryfikowania nieprawidtowego
przebiegu rowu a tym samym granicy terendw sasiednich przeznaczonych pod zainwestowanie.
Pozostate ustalenia studium dla tych dziatek pozostanag niezmienione.

W zwiazku z powyzszym, majac na uwadze, ze okreslenie nowego kierunku zagospodarowania
dotyczy wytacznie dziatek nr 207/1 i 207/2 (juz czgsciowo zainwestowanych), konieczno$¢
sporzadzania analiz, prognoz, obliczen majacych na celu okreslenie maksymalnego w skali gminy
zapotrzebowania na nowa zabudowe, wyrazonego w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy (w
podziale na funkcje zabudowy) oraz szczegétowej analizy pod katem oszacowania chtonnosci,
potozonych na terenie gminy, obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej — uznano za nieuzasadniona.

Wprowadzenie przez ustawodawce koniecznosci sporzadzania bilansu — mialo na celu
zahamowanie wyznaczania nowych trenéw pod zabudowe (gtdéwnie mieszkaniowa) w sytuacji gdy
gmina dysponuje znaczgcymi rezerwami a nowa zabudowa lokalizowana jest w nieracjonalny



sposéb w oddaleniu od istniejacych jednostek osadniczych. Bilans dotyczy¢ wigc powinien
okreslenia potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy w szerszym kontekscie.

W przedmiotowym przypadku, okreslenie kierunku zmian w strukturze przestrzennej gminy
bedzie wynikiem poszerzenia zakresu punktowej inwestycji realizowanej w ramach wspierania
proekologicznych rozwigzan w zakresie energetyki z wykorzystaniem rolniczego potencjatu
gminy. Cata inwestycja bazuje na wielohektarowym gospodarstwie rolnym oraz na zrealizowanej
na dziatce nr 207/2 biogazowni rolniczej. Tym samym sformulowanie na podstawie: analiz
ekonomicznych, $rodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych, maksymalnego w
skali gminy zapotrzebowania na nowa zabudowe w podziale na poszczeg6lne funkcje zabudowy,
pozostawaloby calkowicie bez zwiazku z dopuszczeniem rozbudowy biogazowni i
poszerzeniem zakresu zwiazanej z nia produkcji.

W zwigzku z powyzszym z punktu widzenia gminy, ktéra musiataby pokry¢ wysokie koszty
sporzadzenia bilansu opracowanego dla catej gminy, w sytuacji gdy wynik bilansu pozostanie bez
wplywu na mozliwo$¢ wyznaczenia terendow produkcji — odstgpienie od jego opracowania uznano
za w petni racjonalne. Majac na wzgledzie intencje ustawodawcy wprowadzajacego obowigzek
bilansu — przyjeto, ze odstapienie od jego opracowania w przedmiotowym przypadku jest zgodne
Z przepisami.

Zgodnie z ww. dodanym w art.9 ustgpem 3a, zmiana studium dla czgsci obszaru gminy wymaga
(...) zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, ktore w wyniku wprowadzonej zmiany przestaja
by¢ aktualne. Przedmiotowa zmiana studium zostala w powyzszy sposob opracowana. Nie
stwierdzono podstawy prawej do wprowadzenia nowych ustalen do tekstu ujednoliconego
studium, w tym ustalen dotyczacych okreslenia potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy w szerszym
kontekscie oraz w odniesieniu do terendw nie objetych przedmiotowg zmiang studium.

Zgodnie z art. 55 ust.3 i art. 42 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na S$rodowisko - PODSUMOWANIE ZAWIERAJACE
UZASADNIENIE WYBORU PRZYJETEGO DOKUMENTU, przedstawia si¢ nastepujaco:

Sposob uwzglednienia ustalen zawartych w prognozie oddzialywania na Srodowisko
Prace nad prognoza prowadzone byty réwnolegle z pracami nad projektem zmiany studium.
Przed opracowaniem zmiany studium sporzadzono rowniez opracowanie ekofizjograficzne. Tak
przyjeta metodologia pracy pozwolita na optymalizacj¢ zapisow zmiany studium z punktu
widzenia ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.
W przedmiotowym przypadku, okre$lenie Kierunku zmian w strukturze przestrzennej gminy jest
wynikiem poszerzenia zakresu punktowej inwestycji realizowanej w ramach wspierania
proekologicznych rozwigzan w zakresie energetyki z wykorzystaniem rolniczego potencjalu
gminy. Cata inwestycja bazuje na wielohektarowym gospodarstwie rolnym oraz na zrealizowanej
niedawno biogazowni rolniczej. W zwigzku z powyzszym przewidywane oddziatywanie
wynikajace z realizacji nowej zabudowy przemystowej, produkcyjnej, baz, sktadow i
magazynoéw, zabudowy produkcyjnej w gospodarstwach rolnych (biometanownia rolnicza,
szklarnie oraz inne obiekty) oraz farmy fotowoltaicznej - na poszczegdlne komponenty
srodowiska ocenia si¢ jako NIEZNACZNIE NEGATY WNE.
Do studium na potrzeby przedmiotowej zmiany wprowadzono nastepujace zapisy:
Ustalone w pkt 3.5.2. dla terenéw aktywnosci gospodarczej w tym produkcji: max. wskaznik
zabudowy, max. wskaznik intensywnosci zabudowy, minimalna wielkos¢ dziatki oraz wymagany
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, nie dotyczqg terenu produkcji w £aznikach
wyznaczonego zmiang studium nr 8. Dla terenu aktywnosci gospodarczej — przemystowego
(produkcyjnego) obejmujgceqo dziatki nr 207/1 1 207/2, obreb Lazniki, ustala sie:

- max. wskaznik zabudowy — 0,7,

- max. wskaznik intensywnosci zabudowy — 1,2;

- minimalna wielkos$¢ dziatki — 55 m?;

- wymagany minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 0,25.
Dla inwestycji planowanych w granicach terenu objetego zmiang studium nr 8, nalezy zapewnic
hydranty nadziemne stuzqgce do przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode, jak rowniez drogi
pozarowe wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgcq.

Opinie wlasciwych organow
Projekt zmiany studium wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko zostal zaopiniowany
przez:



- Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Ztotoryi — Postanowienie nr 34/19 przy
pismie ZNS.711.03.02.2019 z dnia 30 lipca 2019 r.,

- Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska — opinia przy pismie WSI.410.308.2019.MS
z dnia 22 lipca 2019 r. oraz uzgodnienie przy pismie WPN.610.66.2019.AR z dnia 18 lipca
2019r.,

- Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska we Wroctawiu — opinia przy pismie DL-DI
7040.30.2019 (DL/L.dz.530/2019r.) z dnia 01.08.2019 r.,

- Dolnoslaskiego Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego we Wroctawiu —
zaopiniowano w trybie art. 25 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(nie przedstawiono stanowiska),

2. Zgloszone wnioski i uwagi
Do wylozonego do publicznego wglgdu projektu zmiany studium oraz prognozy oddziatywani na
srodowisko — uwag nie wniesiono.

3. Wyniki postepowania dotyczacego transgranicznego oddzialywania na Srodowisko, jezeli
zostalo przeprowadzone
Postgpowanie dotyczace transgranicznego oddziatywania na srodowisko nie byto prowadzone.

4. Propozycje dotyczace metod i czestotliwosci przeprowadzania monitoringu skutkow
realizacji postanowien dokumentu

Z uwagi na charakter planowanego przedsi¢ewziecia, brak na etapie sporzadzania zmiany studium,

mozliwos$ci nalozenia na inwestora lub okres§lenia obowiazkowego zakresu monitoringu stanu

srodowiska obszaru objetego opracowaniem. Zgodnie z § 3 ust.1 pkt 52 rozporzadzenia Rady

Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac

na $rodowisko (Dz.U. z 2016 r. poz. 71 z pdzn. zm.) - zabudowa przemystowa, w tym zabudowa

systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg stanowi w

przedmiotowym przypadku przedsigwzigcie mogace potencjalnie znaczaco oddziatywaé na

srodowisko (powierzchnia powyzej 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody).

Na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o $rodowisku i

jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na

srodowisko:

- zgodnie z art.59 — przedsiewziecie zakwalifikowane jako mogace potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, wymaga przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia
na $rodowisko jezeli obowiazek przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia na
srodowisko zostat stwierdzony na podstawie art. 63 ust.1 ww. ustawy,

- zgodnie z art.63 ust.1 — obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsigwziecia na
srodowisko dla planowanego przedsigwzigcia mogacego potencjalnie znaczgco oddziatywaé
na $rodowisko stwierdza, w drodze postanowienia, organ wiasciwy do wydania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

- zgodnie art. 62 ust.1. pkt 3 — w ramach oceny oddziatywania przedsigwziecia na $srodowisko
okresdla sig, analizuje oraz ocenia wymagany zakres monitoringu,

- zgodnie z art. 71 ust.2 - uzyskanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach jest
wymagane dla planowanych:

1) przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko;
2) przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko.

- zgodnie z art. 82 ust.l pkt2 lith - w decyzji o s$rodowiskowych uwarunkowaniach,
wydawanej po przeprowadzeniu oceny oddzialywania przedsiewzigcia na Srodowisko,
wlasciwy organ, w przypadku gdy z oceny oddzialywania przedsigwzigcia na srodowisko
wynika potrzeba zapobiegania, ograniczania oraz monitorowania oddzialywania
przedsigwzigcia na srodowisko — naktada obowigzek tych dziatan;

Skutki realizacji ustalen zmiany studium i analize¢ zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

gminy, ocen¢ pozytywnych i negatywnych skutkow realizacji zmiany studium, proponuje si¢

dokonywaé zgodnie z przepisem art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym tj. co najmniej raz w czasie trwania kadencji rady.

Tym samym stwierdza sie, ze uchwalenie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Ztotoryja, dla terenu w obrebie Lazniki — jest mozliwe gdyz
procedury prac planistycznych wynikajace z obowiagzujacych aktdéw prawnych zostaty wyczerpane.



