Strzelce Opolskie, dnia 7 wrzesnia 2021 r.

A.6730.14.2021

1.

2,

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu obejmujacego czes¢ dziatki ozn. nr ewid. gruntu 545
potozonej w miejscowosci Rozmierz wraz z obszarem potozonym
we wsiach Rozmierz i Sucha

Podstawa prawna opracowania

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.) — zwana dalej ustawa;

-  rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku migejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) — zwane dalej rozporzadzeniem.

Przedmiot analizy

Analiza funkgcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu zostata sporzgdzona

w zwigzku z postepowaniem wszczetym na Zzadanie spotki Elektrownia PV 74

Sp. z o0.0., 02-566 Warszawa, ul. Pulawska 2 (wejscie A, VII pietro),

reprezentowanej przez peinomocnika: panig Pauline Kosicka, w sprawie

ustalenia warunkdw zabudowy terenu obejmujgcego cze$¢ dziatki ozn. nr ewid. gruntu

545 potozonej w miejscowosci Rozmierz, dla inwestycji polegajacej na:

- budowie Elektrowni Stonecznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, tj.: montazem konstrukcji wsporczej pod panele
fotowoltaiczne o wysokosci do 5 m, kontenerowej stacji
transformatorowej o wysokosci do 4 m, kontenera technicznego
o wysokosci do 4 m i ogrodzenia o wysokosci do 3 m.

Lokalizacja i charakterystyka terenu inwestycji
Analizie  zostat poddany obszar odpowiadajacy wymaganiom  zawartym

w rozporzadzeniu. Obszar analizowany zostat oznaczony na rysunku stanowigcym
zatgcznik do niniejszej analizy linig przerywang w kolorze czarnym. Granice obszaru
analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w odlegtosci stanowigcej
trzykrotnos¢ szerokosci frontu dziatki ozn. nr ewid. gruntu 545 od strony drogi
wewnetrznej gminnej, dziatki ozn. nr ewid. gruntu 525.

Warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy

. Analiza funkcji i zagospodarowania terenu przedmiotowej dziatki.

Niezabudowana dziatka ozn. nr ewid. gruntu 545 o powierzchni 8,8450 ha potozona
w miejscowosci Rozmierz jest uzytkowana rolniczo. Czes$¢ dziatki, na ktérej planowane
jest zamierzenie budowlane, potozona jest poza obszarem objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Na czesci ww. dziatki planowana jest budowa systemdéw fotowoltaicznych o mocy
do 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacg, tj.: montazem konstrukcji wsporczej pod
panele fotowoltaiczne o wysokosci do 5 m, kontenerowej stacji transformatorowej
0 wysokosci do 4 m, kontenera technicznego o wysokosci do 4 m i ogrodzenia
o wysokosci do 3 m. Wjazd na dziatke planowany jest z dziatki ozn. nr ewid. gruntu 525
(droga wewnetrzna) i dalej drogami wewnetrznymi do drdg publicznych: krajowej nr 94,
powiatowej nr 18220 Ilub gminnych 1053560 (ul. Strzelecka) i 1053570
(ul. Jemielnicka). Ilos¢ paneli (modutdw) fotowoltaicznych bedzie zalezna od ich mocy
znamionowej i dobrana w taki sposdb, aby tacznie cata moc instalacji nie przekroczyta
mocy 1 MW. Powierzchnia przewidziana do przeksztatcenia w wyniku realizacji
przedsiewziecia zgodnie z wnioskiem wynosi do okoto 2,51 ha. Maksymalna wysoko$¢
konstrukcji wsporczej pod panele fotowoltaiczne przewidziana jest do 5 m. Catos¢
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4.2.

4.3.

4.4,

4.5,

ogrodzona zostanie ogrodzeniem o wysokosci do 3 m. Ponadto inwestycja obejmuje

m.in.: budowe drogi wewnetrznej wokét catej instalacji o szerokosci 4 m, budowe placu

gruntowego o powierzchni do 900 m?, gdzie umieszczone zostang kontener stacji
transformatorowej i kontener techniczny oraz pozostatg infrastrukture towarzyszaca,
m.in. okablowanie statopradowe i zmiennopradowe, linie kablowe nN, SN

i wiattowodowe, inwertery, ztacza kablowe, rozdzielnie posrednie.

Analizie  zostal poddany obszar odpowiadajagcy wymaganiom  zawartym

w rozporzadzeniu. Obszar analizowany obejmuje w czesci tereny potozone na obszarze

objetym:

.Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie
dla wsi Rozmierz”, przyjetym Uchwata Nr X/46/2011 Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich z dnia 25 maja 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Op. z dnia 15 lipca 2011r. Nr 76,
poz. 953). W granicy obszaru analizowanego zlokalizowane s3 istniejace
i planowane tereny: rolnicze (grunty orne), zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej
i ustugowej oraz teren cmentarza;

- ,Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie
dla wsi Sucha”, przyjetym Uchwata Nr XXXV/276/2017 Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich z dnia 28 czerwca 2017 r. ( Dz. Urz. Woj. Op. z dnia 11 lipca 2017 r.
poz. 1931). W granicy obszaru analizowanego zlokalizowane sg istniejace
i planowane tereny: rolnicze (grunty orne), zabudowy mieszkaniowej, ustugowej,
produkcyjnej i lasow.

Na obszarze analizowanym w bezposrednim sasiedztwie dziatki ozn. nr ewid. gruntu 545

wystepuja:

—  w kierunku pétnocnym: droga wewnetrzna (dz. 525) i dalej tereny rolnicze — grunty
orne,

- w kierunku wschodnim: tereny rolnicze — grunty orne,

—  w kierunku potudniowym: tereny rolnicze — grunty orne, nieuzytki, pastwiska, lasy,
droga wewnetrzna,

—  w kierunku zachodnim: droga wewnetrzna (dz. 524), tereny rolnicze — grunty orne,
lasy.

Podsumowujac, na obszarze analizowanym na dziatkach sagsiednich dostepnych z tej

samej drogi publicznej nie wystepuja funkcje i sposoby zagospodarowania tozsame lub

zblizone funkcjonalnie z rodzajem inwestycji, dla ktdrej ztozono wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy. Ze wzgledu na charakter inwestycji, tj. budowa Elektrowni

Stonecznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca, jako instalagji

odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 .

o odnawialnych zrédtach energii (Dz. U. z 2021 r. poz. 610 i 1093), nie jest wymagane

zgodnie z art. 61 ust 3 ustawy spetnienie wymagan w zakresie kontynuacji funkgji,

parametréw, cech i wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorych mowa

w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Analiza dostepnosci przedmiotowej dziatki do drogi publicznej.

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej: krajowej nr 94, powiatowe]

nr 18220 lub gminnych nr 1053560 (ul. Strzelecka) i nr 1053570 (ul. Jemielnicka).

poprzez drogi wewnetrzne, w tym dziatkg nr 525 (droga wewnetrzna). Ze wzgledu na
charakter inwestycji tj. budowa Elektrowni Stonecznej o mocy do 1 MW wraz

z infrastrukturg towarzyszaca, jako instalacji odnawialnego zrédta energii nie jest

wymagane zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy spetnienie wymagan w zakresie dostgpu do

drogi publicznej, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy.

Analiza istniejacego uzbrojenia terenu:

—  zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

- zasilanie energia — docelowo podtaczenie do sieci elektroenergetycznej na
warunkach uzgodnionych przez zarzadce sieci,
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4.6.

4.7.

4.8.

- odprowadzanie lub oczyszczanie sSciekdw — na etapie budowy inwestycji do
przenosnych sanitariatow.

Uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia budowlanego.

Sposob gospodarowania odpadami — na kazdym etapie realizacji inwestycji — ustalono

w decyzji Burmistrza Strzelec Opolskich nr GK.6220.49.2020 z dnia 5 maja 2021 r.

o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia:

- wykopy zabezpieczy¢ przed przedostaniem sie do gruntu substancji szkodliwych dla
srodowiska wodnego,

- zaplecze budowy, a w szczegdlnosci miejsca postoju, tankowania i naprawy
pojazdow zabezpieczy¢ przed przedostaniem sie substancji ropopochodnych do
gruntu i waod,

- wszelkie prace w obrebie planowanej inwestycji wykonaé przy uzyciu sprawnego
technicznie sprzetu, eksploatowanego i konserwowanego w sposéb prawidtowy,
ktory zapewni zabezpieczenie srodowiska wodno-gruntowego przed wyciekami
paliw i ptyndw technicznych,

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

- zabiegi mycia paneli wykonywaé przy uzyciu zdemineralizowanej wody bez
dodatkéw chemicznych (detergentdw) lub z uzyciem Srodkow biodegradowalnych,

- w przypadku zastosowania transformatorow olejowych, na wypadek awarii, w celu
unikniecia przedostania sie oleju do $rodowiska wodno-gruntowego pod
transformatorami nalezy zastosowal szczelne misy olejowe, bgdace w stanie
zmagazynowac catos$¢ oleju oraz substancji z akcji gasniczej.

Ochrona gruntow rolnych i leSnych.

Dziatka ozn. nr ewid. gruntu 545 ma powierzchnie 8,8450 ha i kategorie gruntéw —

grunty orne: RIVa, RV, RVI oraz lasy: LsV, LsVI. Teren inwestycji planowany jest na

czesci dziatki o kategorii klasouzytkéw - grunty orne: RIVa i RV. Teren pod panelami

i pomiedzy rzedami paneli ma mie¢ charakter terenu biologicznie czynnego. Zatem

zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych

i leSnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326) zamierzenie budowlane nie wymaga uzyskania

zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

Analiza zgodnosci z przepisami odrebnymi:

- z ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55).
W granicach objetych planowang inwestycjg i jej bezposredniego otoczenia nie
wystepuja obszary i obiekty objete formami ochrony przyrody;

-z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z pdzn. zm.) — do wniosku
dotaczono ostateczng decyzje Burmistrza Strzelec Opolskich nr GK.6220.49.2020
z dnia 5 maja 2021 r. o S$rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia stwierdzajaca brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
na srodowisko przedsiewziecia polegajgcego na budowie elektrowni stonecznej
wraz z infrastrukturg towarzyszacg na dziatce nr 545 obreb 0067 Rozmierz,

— z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2021 r. poz. 710 i 954) — w granicach terenu objetego planowang
inwestycja i jego otoczeniu nie wystepuja obszary i obiekty objete formami ochrony
zabytkow.

Realizacja inwestycji winna spetnia¢ warunki rozporzadzenia Nr 17/2013 Dyrektora

Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu z dnia 19 grudnia 2013 r.

w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wody podziemnej z utwordw triasu
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érodkowego (wapienia muszlowego) w Suchej, gmina Strzelce Opolskie, powiat
strzelecki, wojewddztwo opolskie (Dz. Urz. Woj. Op. z 2013 r. poz. 2906 z pozn. zm.), —
na terenie ochrony posredniej zabrania sie wprowadzania sciekéw do wod lub do ziemi,
z wyjatkiem wod opadowych i roztopowych, spetniajacych wymogi i warunki zgodnie

z obowiazujacymi przepisami.

Ponadto realizacja inwestycji winna uwzgledniaC przebieg napowietrznej linii
elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV wraz ze strefg ochronng, wynoszaca
15 m od skrajnego przewodu linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV. Przy
planowaniu rozbudowy nalezy zachowac wzdtuz tej linii pas ochronny wolny od
zabudowy i zieleni wysokiej, dostepny dla prawidtowej eksploatacji inwestycji.

5. Wyniki analizy, wytyczne do decyzji o warunkach zabudowy
Ze wzgledu na charakter inwestycji, tj. budowe Elektrowni Stonecznej o0 mocy do 1 MW

wraz z infrastruktura towarzyszaca, nie jest wymagane zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
spelnienie wymagan w zakresie kontynuacji  funkgji, parametrow, cech
i wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz w zakresie dostgpu do drogi
publicznej.
5.1. Linia zabudowy:
_ ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 10 m od frontu dziatki,
tj. granicy dziatki drogowej wewnetrznej, ozn. nr ewid. gruntu 525,
— ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 15 m od skrajnego przewodu
linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV.
5.2. Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu — nie
ustala sie.
5.3. Szerokoé¢ elewacji frontowej stacji transformatorowej i kontenera technicznego -
do 5m.
5.4. Wysokoé¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej stacji transformatorowej i kontenera
technicznego — do 4 m. Wysokosé¢ konstrukcji wsporczej pod panele fotowoltaiczne — do
5 m. Wysoko$¢ ogrodzenia — do 3 m.
5.5. Geometria dachu stacji transformatorowej i kontenera technicznego — ustala sig
dowolna geometrie dachu i dopuszcza sie dowolny rodzaj pokrycia dachowego.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczacych nowe]
zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — nie
dotyczy;

2) teren ma dostep do drogi publicznej — nie dotyczy;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego — warunek spetniony;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 - warunek
speiniony;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek speiniony,

6) inwestycja znajduje sie poza obszarem, w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategiczne]j 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 ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, poza
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obszarem strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu i poza
obszarem strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — warunek
speiniony.

Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
obejmujacego czesS¢ dziatki ozn. nr ewid. gruntu 545 potozonej w miejscowosci Rozmierz
wraz z przyleglym obszarem potozonym we wsiach Rozmierz i Sucha wykazata, ze spetnione
sa facznie ustawowe warunki okre$lone w art. 61 ust. 1 ustawy umozliwiajgce wydanie
decyzji 0 warunkach zabudowy dla planowanego zamierzenia budowlanego.

Graficzna analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu zostata przedstawiona na
zatgczniku nr 1 do analizy.

Analize przygotowata:

mgr inz. gosp. przestrzennej Dominika Stula-Nankiewicz
Specjalnosé: Planowanie Przestrzenne

Nr dyplomu: 4724/2004/A
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ANALIZA FOTOGRAFICZNA

sporzadzona w trakcie inwentaryzacji w terenie w dniu 7 wrzesnia 2021 r. dla inwestydji
polegajacej na budowie Elektrowni Stonecznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, tj.: montazem konstrukcji wsporczej pod panele fotowoltaiczne o WySokosci
do 5 m, kontenerowej stacji transformatorowej o wysokosci do 4 m, kontenera technicznego
o wysokoéci do 4 m i ogrodzenia o wysokosci do 3 m, planowanej do realizacji na czesci
dziatki ozn. nr ewid. gruntu 545 potozonej w miejscowosci Rozmierz

Widok na wnioskowany teren w oddali od strony Widok na tereny rolne na obszarze analizowanym
drogi powiatowej nr 18220

Widok na droge krajowa nr 94 Widok na tereny rolne na obszarze analizowanym



