Strzelce Opolskie, dnia 10 sierpnia 2021 r.

A.6730.6.2021

DECYZJA Nr9.2021
o ustaleniu warunkow zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. 1 i art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.), zwanej dalej ustawa, oraz w oparciu o art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 735), zwanej dalej Kpa, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 5.05.2021 r. (data wptywu do
tut. organu: 13.05.2021 r.), uzupetnionego w dniu 19.05.2021 r., pana Dariusza
Myélewskiego, 88-200 Radziejow, ul. Rolnicza 6a, wystepujacego z petnomocnictwa spotki
IBC SE PL16 Sp. z 0.0., 02-776 Warszawa, ul. Nowoursynowska 153, z uwzglednieniem
wynikdw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu nr A.6730.9.2021
z dnia 8.06.2021 r.,

ustalam dia

spotki IBC SE PL16 Sp. z 0.0.,

02-776 Warszawa, ul. Nowoursynowska 153,
warunki zabudowy terenu obejmujacego
czesci dziatek ozn. nr ewid. gruntu 815 818
polozonych w miejscowosci Roznigtow,

dla inwestycji polegajacej na budowie:

farmy fotowoltaicznej Roznigtéow 3 o mocy do 1 MW wraz z niezbedng
infrastruktura, tj.: montazem konstrukcji wsporczej pod panele
fotowoltaiczne zamontowane z nachyleniem pod katem do 35° do terenu
i wysokosci do 4 m nad poziomem terenu (n.p.t.), stacja transformatorowa
o wysokosci do 3,5 m n.p.t., przylaczem elektroenergetycznym, drogami
wewnetrznymi, placami serwisowymi i ogrodzeniem o wysokosci do 2,5 m
n.p.t.

I. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy.

Lokalizacja inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej Roznigtéw 3
o mocy do 1 MW wraz z niezbedna infrastrukturg, tj.: montazem konstrukcji wsporczej
pod panele fotowoltaiczne zamontowane z nachyleniem pod katem do 35° do terenu
i wysokosci do 4 m nad poziomem terenu (n.p.t.), stacja transformatorowa o wysokosci
do 3,5 m n.p.t., przylaczem elektroenergetycznym, drogami wewnetrznymi, placami
serwisowymi i ogrodzeniem o wysokosci do 2,5 m n.p.t, planowana jest na
niezabudowanych dziatkach uzytkowanych rolniczo ozn. nr ewid. gruntu 815 i 818
potozonych w Roznigtowie.

2. Analizie zostat poddany obszar odpowiadajacy wymaganiom  zawartym
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r. Nr 164, poz. 1588), tj. obszar obejmujacy wielokrotnos¢ szerokosci frontu
dziatek ozn. nr ewid. gruntu 815 i 818. Obszar analizowany zostat oznaczony na
rysunku stanowigcym zatacznik nr 2 do ninigjszej decyzji linia przerywang w kolorze
czarnym.
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W obszarze analizowanym, w bezposrednim jak i dalszym sasiedztwie, dominuja tereny
rolnicze, tj. grunty orne.

Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepiséw odrebnych.

Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi; brak jest ograniczen w zabudowie
| zagospodarowaniu przestrzennym wynikajacych z przepiséw odrebnych, ktére
wykluczatyby realizacje planowanej inwestycji.

Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego.

Ze wzgledu na charakter inwestycji, tj. budowa farmy fotowoltaicznej Roznigtdw 3
0 mocy do 1 MW wraz z niezbedng infrastruktura, nie jest wymagane zgodnie z art. 61
ust. 3 ustawy spetnienie wymagan w zakresie kontynuacii funkgji, parametrow, cech
i wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terenu.

Linia zabudowy - ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 10 m od
granicy dziatki drogowej ozn. nr ewid. gruntu 1170.

Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie ustala sie.
Szerokosc elewacji frontowe;j dla stacji transformatorowe;j — do 7,1 m.

Wysokosc elewacji frontowej stacji transformatorowej — do 3,5 m. Wysokos¢ konstrukgji
wsporczej pod panele fotowoltaiczne — do 4 m. Wysokos¢ ogrodzenia — do 2,5 m.
Geometria dachu dla stacji transformatorowej — ustala sie dowolng geometrie dachu
i dopuszcza sig dowolny rodzaj pokrycia dachowego.

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu.

- Dopuszczalny poziom hatasu w $rodowisku — zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra

Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomdw hatasu
w $rodowisku (Dz. U. z 2014 r. poz 112) okresla sie dopuszczalne poziomy hatasu
w Srodowisku powodowanego przez poszczegdlne grupy 2rédet hatasu, wyrazone
wskaznikami Laeq o i Laeq n, Ktdre to wskazniki maja zastosowanie do ustalania i kontroli
warunkdw korzystania ze $rodowiska, w odniesieniu do jednej doby (wyrazone
w decybelach [dB]), jak dla terendw zabudowy zagrodowe;:
1) od drogi:
— Laeqp W przedziale czasu odniesienia réwnym 16 godzinom — 65 dB
— Laeqn W przedziale czasu odniesienia réwnym 8 godzinom — 56 dB
2) od pozostatych obiektdw i dziatalnosci bedacej zrédtem hatasu:
— Laeq 0 W przedziale czasu odniesienia réwnym 8 najmnigj korzystnym godzinom
dnia kolejno po sobie nastepujacym — 55 dB
= Laeqn W przedziale czasu odniesienia réwnym 1 najmniej korzystnej godzinie nocy
- 45 dB.
Wszystkie odpady powstate w trakcie realizaci inwestycji nalezy zagospodarowac
zgodnie z ustawg z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2021 r. poz. 779
z pdzn. zm.).

Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr
kultury wspétczesnej - nie dotyczy.

Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej

i komunikacji.

Zaopatrzenie obiektu w infrastrukture techniczna:

— Zzaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

- zasilanie energia - docelowo podtaczenie do sieci elektroenergetycznej na
warunkach uzgodnionych przez zarzadce sieci,

- odprowadzanie lub oczyszczanie Sciekdéw — ustalono w pkt 11.3.2.

Uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia budowlanego.
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Sposdb gospodarowania odpadami zgodnie z przepisami odrgbnymi. W decyzji
Burmistrza Strzelec Opolskich nr GK.6220.20.2020 z dnia 27.04.2021 .
o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia stwierdzono brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko przedsiewziecia
polegajacego na budowie i eksploatacji elektrowni stonecznej Roznigtéw nr 3 o mocy do
1MW wraz z infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr 815 i 818 obrgb 0069
Rozniatdw, przy spetnieniu nastepujacych warunkéw:

1) wszelkie prace w obrebie planowanej inwestycji wykonac przy uzyciu sprawnego
technicznie sprzetu, eksploatowanego i konserwowanego w sposob prawidtowy,
ktdry zapewni zabezpieczenie Srodowiska wodno-gruntowego przed wyciekami
paliw i ptyndw technicznych;

2) wykopy nalezy zabezpieczy¢ przed przedostaniem sig do gruntu substancji
szkodliwych dla srodowiska wodnego;

3) zaplecze budowy, a w szczegdinosci miejsca postoju, tankowania i naprawy
pojazdéw zabezpieczy¢ przed przedostaniem si¢ substancii ropopochodnych do
gruntu i wod;

4) zaplecze wyposazy¢ w $rodki do neutralizacji rozlanych substancii ropopochodnych
(sorbenty), w sytuacjach awaryjnych, takich jak np. wyciek paliwa, podjac
natychmiastowe dziatania w celu usuniecia awarii oraz usunigcia zanieczyszczonego
gruntu — zanieczyszczony grunt nalezy przekaza¢ podmiotom uprawnionym do jego
transportu i rekultywagji lub unieszkodliwiania;

5) zabiegi mycia paneli wykonywa¢ przy uzyciu zdemineralizowane] wody bez
dodatkéw chemicznych (detergentdw) lub z uzyciem Srodkéw biodegradowalnych;

6) w przypadku zastosowania transformatoréw olejowych, na wypadek awarii, w celu
unikniecia przedostania si¢ oleju lub cieczy izolacyjnej do Srodowiska
wodno-gruntowego, pod transformatorami nalezy zastosowac szczelne misy
olejowe, bedace w stanie zmagazynowa¢ 100% oleju oraz wody z akgji gasniczej,
wykonane z takich materiatéw, aby ciecz izolacyjna lub olej nie przedostaty sig do
$rodowiska wodno-gruntowego.

Niezanieczyszczone wody opadowe z obiektow i terenu odprowadzi¢ zgodnie z § 28
ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1065 z pdzn. zm.), tj. na wiasny teren nieutwardzony lub do dotdw
chtonnych.

Dojazd do terenu inwestycji — projektowanym zjazdem z drogi wewnetrznej transportu
rolnego, ozn. nr ewid. gruntu. 1170 — w uzgodnieniu z wiascicielem drogi.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich.

.Inwestycja winna zapewni¢ ochrone uzasadnionych interesow osob trzecich,

ti. powinna ograniczy¢ uciazliwosci powodowane przez hatas, wibracie, zakiocenia
elektryczne i promieniowanie, a takze zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby
w stosunku do sasiadujacych nieruchomosci oraz jej realizacja i eksploatacja winna nie
pozbawia¢ dostepu do drogi publicznej oraz mozliwosci korzystania z wody i energii
elektryczne;j.

Ewentualne uciazliwosci powstate w trakcie realizacji i eksploatacji inwestycji winny nie
wykraczac poza linie rozgraniczajgca teren inwestycji.

Ustalenia dotyczace zagospodarowania terenéw lub obiektow podiegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendw
gérniczych, terenéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i terenow
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych — nie dotyczy.



IIl.Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone kolorem
czerwonym na mapie stanowigcej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Niniejsza decyzja obejmuje czesci dziatek ozn. nr ewid. gruntu 815 i 818 potozonych
w Roznigtowie, o0 powierzchni do okolo 2 ha, zawartych w liniach rozgraniczajacych
oznaczonych kolorem czerwonym na mapie stanowigcej zatacznik nr 1 do decyzji. Dziatki
ozn. nr ewid. gruntu 815 i 818 w Roznigtowie potozone s3 poza obszarem objetym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, poza obszarem wymagajacym
sporzadzenia takiego planu i poza obszarem terendw zamknietych, poza obszarem
w stosunku do ktdrego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
I realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
/784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
poza obszarem strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu i poza
obszarem strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 50 ust. 2 i art. 59 ust. 1 ustawy nie wymagajg wydania decyzji

O ustaleniu warunkéw zabudowy roboty budowlane:

1) polegajace na remoncie, montazu lub przebudowie, jezeli nie powoduijg zmiany sposobu
zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego oraz nie Zmieniajg jego
formy architektonicznej, a takze nie sg zaliczone do przedsiewzie¢ wymagajacych
przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddziatywania na s$rodowisko,
W rozumieniu przepiséw o ochronie $rodowiska, albo

2) niewymagajace pozwolenia na budowe.

Realizacja planowanej inwestycii, tj. budowy farmy fotowoltaicznej Roznigtow 3

0 mocy do 1 MW wraz z niezbedna infrastruktura, zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 59

ust. 1 ustawy wymaga ustalenia warunkdw zabudowy w drodze decyzji.

Whniosek z dnia 5.05.2021 r. uzupetniony w dniu 19.05.2021 r. o ustalenie warunkdw

zabudowy dotyczy ustalenia warunkdw zabudowy dla przedsiewziecia polegajacego na

budowie farmy fotowoltaicznej Roznigtdw 3 o mocy do 1 MW wraz z niezbedna

infrastruktura, w ramach ktdrego przewiduje sie realizacje nastepujacych elementdw:

—  konstrukcji montazowej wolnostojacej, przy czym wysokosé konstrukcji wsporczej
(stelaze stalowe Iub aluminiowe wbijane w grunt za pomoca kotew) wraz
Z zamontowanymi panelami fotowoltaicznymi wynosi¢ bedzie maksymalnie 4 m, o kacie
nachylenia do 35°,

- modutdw fotowoltaicznych uktadanych na stotach montazowych w ilosci do 3 500 sztuk
(liczba modutéw fotowoltaicznych zalezna jest od ich mocy jednostkowe;j),

- inwerterdéw fotowoltaicznych — do 8 szt.,

- okablowania solarnego,

- ukfadéw pomiarowo- zabezpieczajacych,

- linii kablowych,

—  przytacza elektroenergetycznego,

- staqji transformatorowej,

- ogrodzenia azurowego (np. z siatki ogrodzeniowej) o wysokosci do 2,5 m,

- drég wewnetrznych i placéw serwisowych,

— pozostatych elementéw infrastruktury niezbednych do funkcjonowania niniejszej
inwestycji.
Do wniosku o ustalenie warunkdw zabudowy dotgczono ostateczna decyzje Burmistrza

Strzelec Opolskich nr GK.6220.20.2020 z dnia 27.04.2021 r. o S$rodowiskowych

uwarunkowaniach realizagji przedsigwziecia dla przedmiotowej inwestycji, w ktorej



stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko

wnioskowanego przedsiewziecia, naktadajgc warunki realizacji wymienione w pkt 5.2.

niniejszej decyzji.

W niniejszej decyzji uwzgledniono wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu z dnia 8.06.2021 r. Na obszarze analizowanym dominujg tereny

rolnicze.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, gdyz spetnione zostaty warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy:

1) co najmniej jedna dzietka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuadji funkgji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektoniczne]
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — ze
wzgledu na charakter inwestycji, tj. budowe farmy fotowoltaicznej Roznigtéw 3 o mocy
do 1 MW wraz z niezbedna infrastruktura, tj.: montazem konstrukcji wsporczej pod
panele fotowoltaiczne zamontowane z nachyleniem pod katem do 35° do terenu
i wysokosci do 4 m nad n.p.t., stacja transformatorowg o wysokosci do 3,5 m n.p.t,,
przytaczem elektroenergetycznym, drogami wewnetrznymi, placami serwisowymi
i ogrodzeniem o wysokosci do 2,5 m n.p.t., stanowigcej urzadzenie infrastruktury
technicznej, nie jest wymagane zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy spefnienie wymagan
w zakresie kontynuagji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw zabudowy
i zagospodarowania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej — dziatki ozn. nr ewid. gruntu 815 i 818
w Roznigtowie potozone sa przy drodze wewnetrznej transportu rolnego, dziatce ozn.
nr ewid. gruntu 1170, potaczonej uktadem komunikacyjnym z drogami publicznymi;

3) uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego — zaopatrzenie
w energie elektryczng planowane jest docelowo poprzez podtaczenie do sieci
elektroenergetycznej na warunkach uzgodnionych przez zarzadce tej sieci;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nieleéne. Wedtug rejestru gruntéw dziatka ozn. nr ewid. gruntu 815
ma powierzchnie 2,22 ha i kategorie gruntdw — grunty orne: RIVb i RV, natomiast
dziatka ozn. nr ewid. gruntu 818 ma powierzchnie 1,97 ha i kategorig gruntow — grunty
orne: RIVb i RV. Teren pod panelami i pomiedzy rzedami paneli ma miec charakter
terenu biologicznie czynnego. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326) zamierzenie
budowlane nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych
i lenych na cele nierolnicze i nielesne;

5) decyza jest zgodna z przepisami odrebnymi. Teren inwestycji nie jest objety forma
ochrony ani ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu przestrzennym na
podstawie przepiséw odrebnych, ktére wykluczatyby realizacje planowanego urzadzenia
budowlanego.

Strony postepowania zostaty ustalone z wykorzystaniem danych dotyczacych stosunkow
wiasnoséciowych zawartych w zasobach geodezyjnych Starostwa Powiatowego w Strzelcach
Opolskich. Strony zawiadomiono o wszczeciu postgpowania pismem z dnia 19.05.2021 r.,
w ktérym okreélono 14-dniowy termin do sktadania ewentualnych uwag i zastrzezen. Strony
nie wniosty uwag i zastrzezen.

Zgodnie z ustawa pismem z dnia 14.06.2021 r. projekt decyzji o warunkach zabudowy
przestano w celu uzgodnienia do organdw okreslonych w art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy:

— organu wiasciwego w sprawach ochrony gruntow rolnych, tj. Starosty Strzeleckiego,

47-100 Strzelce Opolskie, ul. Jordanowska 2,

- organu wiasciwego w sprawach melioracji wodnych, . Dyrektora Zarzadu Zlewni

Parstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, 45-089 Opole, ul. Odrowazow 2.



Postanowieniem z dnia 18.06.2021 r., znak sprawy ROS.673.8.2021.GK (data wptywu
do tut. organu 18.06.2021 r.), Starosta Strzelecki uzgodnit decyzje w zakresie regulowanym
ustawg o ochronie gruntdw rolnych i leénych.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Opolu, Paristwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,
w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia tutejszego organu z dnia 14.06.2021 .
0 uzgodnienie projektu decyzji (data odbioru doreczenia - 21.06.2021 r.) nie zajat
stanowiska w przedmiotowej sprawie. Wobec tego, w myél art. 53 ust. 5 ustawy, niezajecie
stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia 0 uzgodnienie uznaje sie za
dokonanie uzgodnienia projektu decyzji przez organ.

O zakonczeniu postepowania dowodowego strony zawiadomiono pismem z dnia
29.06.2021 r., w ktdrym okreslono 14-dniowy termin do zapoznania sie z materiatem
dowodowym zgromadzonym w toku postepowania i z uzyskanym w toku postepowania
administracyjnego o ustalenie warunkdw zabudowy ww. postanowieniem. Termin uptynat
z dniem 19.07.2021 r. Strony na etapie zakorczenia postepowania dowodowego nie wniosty
uwag do zgromadzonego materiatu dowodowego.

Majac na uwadze stan faktyczny i prawny postanowiono jak w sentencji.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy).

Decyzja niniejsza nie wywotuje skutkdw, o ktdrych mowa w art. 36 ustawy.

Whnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63
ust. 4 ustawy).

Tutejszy organ stwierdzi wygasniecie decyzji, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu zostanie uchwalony migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego
lub jego zmiana zawierajaca ustalenia inne niz ustalenia w wydanej decyzji, z wyjatkiem
przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65

ustawy).
POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Opolu za posdrednictwem Burmistrza Strzelec Opolskich w terminie
czternastu dni od dnia jej doreczenia.

Na podstawie art. 127a § 1 Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory
wydat decyzje.

Na podstawie art. 127a § 2 Kpa z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:
— nr1l-mapa sytuacyjna w skali 1:1000
= nr2-wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu



