WOJT GMINY DABROWA
ul. Ks. Prof. Jézefa Sztonyka 56, 49-120 Dgbrowa

GP.6730.18.2021.MP Dabrowa, 23.06.2021 r.

DECYZJA Nr 155/21
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) w zwigzku z art. 4
ust. 2 pkt 2 i art. 61 ust. 1 tejze ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735)

ustalam
na rzecz SIG Polska Portfolio 3 Sp. z 0. o.

warunki zabudowy
dla inwestycji obejmujacej

budowe wolno stojgcej farmy fotowoltaicznej ,Niewodniki B” o mocy do 1MW wraz
z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi oraz pozostatg niezbedng infrastrukturg techniczna

1.

oznaczenia geodezyjne: obreb: Niewodniki, AM-2, czesci dziatek nr: 351, 352 i 444

Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy

Instalacja odnawialnego Zrédta energii - instalacja wolnostojacych paneli fotowoltaicznych
0 mocy do 1 MW wraz z towarzyszgcymi urzgdzeniami i obiektami.
Warunki_ i szczegoétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

wynikajgce z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze
Z przepiséw odrebnych:

1) ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania __ terenu
z__uwzglednieniem ustalern dotyczacych warunkéw i wymagan ochrony

i ksztattowania tadu przestrzennego :

a) funkcja: instalacja odnawialnego zrédta energii,

a) ze wzgledu na rodzaj i charakter planowanej inwestycji — budowa instalaciji
odnawialnego zrodta energii, zgodnie z art. 61 ust. 3 w zwigzku z art. 61 ust. 1. pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odstgpiono od analizy
dotyczacej kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu,

b) maksymalna wysokos¢ obiektéw towarzyszacych takich jak: stacja transformatorowa,
obiekty techniczne: 4,5 m

c) wysokos$¢ paneli: do 5,0 m.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.

1) inwestycja jest zlokalizowana poza terenami objetymi ochrong w trybie ustawy o ochronie
przyrody;

2) zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i le§nych
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 z pdzn.zm.) teren nie wymaga uzyskania zgody na
przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze oraz zgodnie z art. 11 ust. 1 wyzej wymienionej
ustawy, nie wymaga uzyskania decyzji o wytgczeniu gruntu z produkcji rolniczej;

3) dla przedmiotowej decyzji, inwestor uzyskat decyzje Wojta Gminy Dagbrowa z dnia
01.10.2020 r. (znak GK.6220.5.1.2020) o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsiewziecia polegajagcego na: ,Budowie wolno stojacej farmy
fotowoltaicznej o mocy do 7 MW (w siedmiu etapach, kazdy po ok. 1 MW) wraz z
infrastrukturg towarzyszacg na dziatkach ewidencyjnych nr 348, 351, 352, 353/3 oraz 444
obreb Niewodniki (gmina Dabrowa, powiat Opolski)”.

Obowigzujg wszystkie ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi zawarte

w tej decyzji.




4.

kY

-l

¢

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej .

Jesli w trakcie prowadzenia robé6t budowlanych lub ziemnych zostanie odkryty przedmiot,
co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, Inwestor jest obowigzany
wstrzymac wszelkie roboty mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé, zabezpieczyé odkryty
przedmiot, przy uzyciu dostepnych $rodkéw i miejsce jego odkrycia oraz niezwiocznie
zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Opolu, a jesli nie jest to
mozliwe, Wéjta Gminy Dabrowa.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii.
1) Infrastruktura techniczna:
a) z sieci elektroenergetycznej — przylaczem, zgodnie z warunkami technicznymi
uzyskanymi od Tauron Dystrybucja S.A. w Opolu,
a) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,
b) odprowadzenie $ciekéw bytowych — nie dotyczy,
c) odprowadzanie wéd opadowych — do gruntu, na teren wtasnej dziatki,
d) odprowadzanie odpadéw stalych - zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i
porzadku w gminie,
2) komunikacja:
- inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego zrédta energii, zgodnie z art. 61
ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.) przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 2,
nie stosuje sie;

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.

1) okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej:

- planowana inwestycja nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej. Przez analogie
do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, inwestor
powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywaé sie od dziatan, ktére by
zakiécaty korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miare, wynikajaca
ze spofeczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych,
w tym od dziatan polegajagcych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi
publicznej;

2) okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody,
kanalizaciji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznosci:

- nalezy spetni¢ warunki umowy o przylaczenie oraz zaopatrzenie, a takze techniczne
warunki przytgczenia okreslone przez poszczegdlne jednostki organizacyjne,
dokonujgce przytgczenia podmiotéw do sieci energetycznych i telekomunikacyjnych;

3) okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

- zakazuje sie pozbawienia dostepu do Swiatta dziennego z zastosowaniem w razie

potrzeby, odpowiednich rozwigzan funkcjonalno-technicznych;
4) okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowanie:

- stosownie do art. 115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska,
tut. organ ocenit na podstawie faktycznego zagospodarowania i wykorzystania
nieruchomosci  sasiednich, 2e teren zainwestowania nalezy do terenéw
przeznaczonych pod mieszkalnictwo, dla ktérych dopuszczalny poziom hatasu nie
moze przekraczaé wartoéci podanych w tabeli 1 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z
dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w $rodowisku,

- planowana inwestycja nie moze wprowadzaé do powietrza, wody, gleby lub ziemi
wibracji w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska,

- nalezy przestrzega¢é wymagan okreslonych w warunkach przyfgczenia do sieci
elektroenergetycznej w zakresie jej zabezpieczenia przed zakiéceniami elektrycznymi
powodowanymi przez instalacje lub sieci wchodzace w sktad planowanej inwestycji,
stosownie do przepiséw rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r.
w sprawie szczegotowych warunkdw funkcjonowania systemu elektroenergetycznego,

- planowana inwestycja nie moze emitowaé pdl elektromagnetycznych wyzszych niz
okreslone w rozporzgdzeniu Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw pél elektromagnetycznych w srodowisku;




- dla planowanej inwestycji nalezy uwzgledni¢ warunki zawarte w decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowej inwestycji zaréwno na etapie
budowy jaki i eksploatacji jw.;

5) okreslenie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:

- planowana inwestycja nie moze wplyngé na jako$¢ powietrza i musi pozwoli¢ na
utrzymanie w nim pozioméw substancji ponizej dopuszczalnych dla nich pozioméw lub
co najmniej na tych poziomach, ktére zostaty ustalone w rozporzgdzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie poziomoéw niektérych substancji w
powietrzu,

- 0 ile przepisy ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. nie stanowig inaczej,
wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na
jego gruncie wéd opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrédet -
ze szkodg dla gruntéw sgsiednich oraz odprowadza¢ wod oraz wprowadzaé Sciekow
na grunty sasiednie (art. 234 tejze ustawy),

- planowana inwestycja nie moze pogorszy¢ standardéw jakosci gleby okreslonych w
Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 1 wrze$nia 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi;

- dla planowanej inwestycji nalezy uwzgledni¢ warunki zawarte w decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowej inwestycji zaréwno na etapie
budowy jaki i eksploatacji jw.

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie (w tym tereny gérnicze, zagrozone powodzia, osuwiska).

Teren na ktérym planowana jest inwestycja znajduje sie w zasiegu zalewu woda

o prawdopodobienstwie przewyzszenia 1% w zakresie gtebokosci do 0,5 m, ktory stanowi

obszar szczeg6lnego zagrozenia powodzig.

Dyrektor Regionalny Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gliwicach, Panstwowego Gospodarstwa

Wodnego Wody Polskie decyzjg nr GL.RPP.611.79.2021.WSZ z dnia 19.05.2021 r. (wptyw

do tut. urzedu 31.05.2021 r.) uzgodnit przedmiotowy projekt decyzji z zachowaniem

ponizszych warunkow:

1) Inwestycja moze zosta¢ zlokalizowana w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig
o gtebokosci do 0,3 m,

2) Cato$¢ projektowanej instalacji (stuzgcej do produkcji, przesytu, magazynowania energii
elektrycznej) poza elementami konstrukcyjnymi powinna zostaé¢ wyniesiona min. 0,3 m
powyzej lustra wody 100-letniej (Q1%) — maksymalna rzedna wody: 149,17 m n.p.m., przy
zachowaniu warunku, o ktérym mowa w punkcie 1),

3) Elementy konstrukcyjne stuzgce wyniesieniu instalacji powinny zapewni¢ swobodny
przeptyw wod powodziowych.

4) Elementy konstrukcyjne stuzgce wyniesieniu instalacji winne by¢ wykonane z elementow
odpornych na dziatanie wody .

5) Elementy konstrukcyjne stuzgce wyniesieniu instalacji powinny byé dostosowane
do naporu wody i kry.

6) Na terenie objetym inwestycjg nie dopuszcza sie gromadzenia materiatbw mogacych
zanieczy$ci¢ wody.

8. Ustalenia wynikajace z przepiséow odrebnych.
Zaden z wyzej przywotanych aktéw normatywnych nie zawiera zakazu realizacji
planowanego przez inwestora zamierzenia budowlanego.

9. Uzyskanie uzgodnien:

Inwestycja uzyskata uzgodnienia na podstawie art. 53, ust. 4, pkt 5, 6 i 11 lit. b) ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym od:

a) Starosty Opolskiego, (art. 53, ust. 4, pkt 5)

b) Marszatka Wojewddztwa Opolskiego,( art. 53, ust. 4, pkt 5)

c) Ministra Klimatu i Srodowiska, (art. 53, ust. 4, pkt 5)

d) Starosty Opolskiego, (art. 53 ust. 4 pkt 6)

e) Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Paristwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie (art. 53 ust. 4 pkt 6)

f) Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie ( art. 53 ust. 4 pkt 11 lit. b).

10. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji — zatacznik do decyzji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawione sg na mapie w skali 1:1000, stanowigcej

zatgcznik graficzny do niniejszej decyziji.
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i. Wyniki _analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu na obszarze analizowanym w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61
ust.3-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

- istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla realizacji wnioskowanej inwestycji
(warunek wynikajacy z art. 61 ust. 1 pkt 3),

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na
cele nierolnicze i niele$ne (warunek wynikajacy z art. 61 ust. 1 pkt 4),

- planowane zamierzenie inwestycyjne nie narusza przepiséw odrebnych (warunek
wynikajgcy z art. 61 ust. 1 pkt 5).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien
osob trzecich.

Projekt niniejszej decyzji zostat sporzadzony przez osobe uprawniong, uprawnienia do
projektowania zgodnie z art. 5 ust. 3 i 4 ustawy o pizp.

UZASADNIENIE

Dnia 09.02.2021 r. z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji opisanej w
osnowie niniejszej decyzji, wystgpita SIG Polska Portfolio 3 Sp. z 0. o. , dziatajgca poprzez
petnomocnika Panig Karoline Piguta.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ
wykazata, ze planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do inwestycji, o ktérych mowa
w art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy — wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkow zabudowy. Tym samym wniosek inwestora zostat sformutowany prawidtowo i
po uzupetnieniu zawierat wszystkie niezbedne elementy, ktére zostaty okreslone w art. 52 ust. 2
wspomnianej ustawy

Do wniosku dotaczono decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 06.10.2020 r.
(znak GK.6220.5.1.2020), wydang przez Wojta Gminy Dgbrowa. Dane o wniosku inwestora o
wydanie niniejszej decyzji zostaty zamieszczone w publicznie dostgepnym wykazie, o ktérym
mowa w przepisach wymienionej wyzej ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1i 2, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tut. organ sprawdzit wszystkie uwarunkowania
dotyczgce terenu objetego planowang inwestycja.

Wykorzystujgc dane z Ewidencji Gruntéw rozpoznano stosunki wiasnosciowe dotyczace
otoczenia terenu planowanej inwestycji w sposéb umozliwiajgcy ustalenie stron postepowania
administracyjnego (odpowiednie wydruki w aktach sprawy).

Stosownie do wymogdéw procedury administracyjnej (art. 61 § 4 kpa) wszystkie strony zostaty
zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy oraz o przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych mogty skorzystac.

Oceniajgc spetnienie tgcznych warunkéw, ktére umozliwiajg wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i wykazane zostaty w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tut. organ stwierdzit co nastepuje:

1) poniewaz planowana inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego Zzrédta energii,
zatem zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie jest wymagane przeprowadzenie analizy dotyczacej
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu, zatem nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy;

2) poniewaz planowana inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego Zrédta energii,
zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 2, ww. ustawy, w zakresie dostepu
do drogi publicznej,

3) istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

4) inwestycja przewidziana jest do lokalizacji na terenie oznaczonym w ewidencji gruntéw
symbolem RIVa i RIVb. Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych ile$nych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 z p6zn.zm.) teren nie wymaga
uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze i niele$ne oraz zgodnie z art.
11 ust. 1 wyzej wymienionej ustawy, nie wymaga uzyskania decyzji o wytgczeniu gruntu
z produkgiji rolniczej i leSnej;

5) zaden z przepiséw odrebnych nie sprzeciwia sie realizacji inwestycji objetej niniejszg decyzja.
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Z uwagi na rodzaj i charakter planowanej inwestycji, zgodnie z art. 61 ust. 3 w zwigzku z art.
61 ust. 1. pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odstgpiono od analizy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu wymaganych przez zapisy rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

W zwigzku z art. 10 § 1 kpa organ zawiadomit strony o zakoriczonym postepowaniu
dowodowym z ktérym strony postgpowania mogty si¢ zapozna¢ w okre$lonym terminie w
siedzibie tut. Urzedu i wypowiedzie¢ sie, co do przeprowadzonych dowoddéw i zebranych
informaciji dotyczacych planowanego przedsiewziecia. o

Wobec spetnienia wszystkich warunkéw niezbednych do wydania decyzji, w $wietle
catoksztattu zgromadzonego materiatu dowodowego nalezato postanowi¢, jak w rozstrzygnieciu.

Ostateczna decyzja, o ktdrej mowa w art. 59 ust. 1 cytowanej ustawy uprawnia inwestora do
ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe dla zamierzenia budowlanego w niej okreslonego.
Kwestia mozliwosci realizacji tego zamierzenia bedzie rozstrzygana dopiero na etapie
zatwierdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe, co nalezy do
kompetencji organu administraciji architektoniczno — budowlanej. W mysl art. 55, w zwigzku z art.
64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym warunki zabudowy ustalone w
niniejszej decyzji wigza te administracje w tym sensie, ze nie moze ona wydaé pozwolenia na
budowe w odniesieniu do terenu, ktéry nie zostat objety ta decyzjg i nie moze tez wykraczaé poza
warunki nig okreslone. '

Pouczenie
Zgodnie z przepisem art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajacg warunki zabudowy.
Wojt w drodze decyzji stwierdza wygasniecie niniejsze; decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, jezeli:
- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
- dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.
OdJ niniejszej decyzji przystuguje stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
Opolu, ul. Oleska 19a, 45-052 Opole za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
‘wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
Decyzja podlega wykonaniu przed up%ywﬁt;gefm' u do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z
zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszy ie s 2
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Zataczniki: P

1. Zalgczniki graficzne do decyzji — mapy w skali 1:1000 - zatgczniki nr 1
2. Cze$¢ tekstowa analizy - zatgcznik nr 2

Otrzymuija:
1. Otrzymujg strony postepowania okreslone w aktach sprawy

2. Aa

Na podstawie art. 4, art. 6 ust 1. pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2020 r. poz.1546 z
pézn. zm.) dokonano zaptaty optaty skarbowej w wysokosci 598,00 zt.
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