


Prudnik, dnia 27.12. 2022r.
MG.GP.II.6730.10.2022
 
DECYZJA NR 7/2022
o warunkach zabudowy
 
[bookmark: _Hlk83215506]            Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze  zm.) oraz zgodnie z art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postępowania administracyjnego 
( Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku PVE 280 Sp. z o.o. ul. Chodkiewicza 7/1C, 85-065 Bydgoszcz, z dnia 19.10.2022r., w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegającej na budowie do 90 farm fotowoltaicznych o łącznej mocy do 90 MW wraz z niezbędna infrastrukturą techniczną na działkach nr 217/1, 229/2, 240/2, 244/4, 247/1, 249, 827, 828, 830, 831, 832/1, 838/1 karta mapy nr 4 i 233/2 karta mapy 6 w miejscowości Rudziczka, gmina Prudnik
                                                         U  S  T  A  L  A  M
dla  PVE 280 Sp. z o.o. ul. Chodkiewicza 7/1C, 85-065 Bydgoszcz
warunki zabudowy działek o nr ew. 217/1, 229/2, 240/2, 244/4, 247/1, 249, 827, 828, 830, 831, 832/1, 838/1 karta mapy nr 4 i 233/2 karta mapy 6 w miejscowości Rudziczka, gmina Prudnik, 
dla inwestycji polegającej na budowie do 90 farm fotowoltaicznych o łącznej mocy do 90 MW wraz z niezbędna infrastrukturą techniczną 

1. Rodzaj zabudowy:
Instalacja odnawialnego źródła energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii / Dz.U. z 2022r. poz.1378 ze zm./. 
 
2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
[bookmark: _Hlk61875597][bookmark: _Hlk74298940][bookmark: _Hlk27745776][bookmark: _Hlk55473079]Budowa do 90 farm fotowoltaicznych o mocy do 90 MW i powierzchni  do 79,00 ha wraz z  infrastrukturą towarzyszącą na które składają się:
- panele fotowoltaiczne montowane na stelażach na gruncie,
- stacje transformatorowo-przekaźnikowych /do 90 szt. prefabrykowanych kontenerowych  
  stacji transformatorowych/,
- magazyny energii / do 90 szt./
- przetwornice/ falowniki,
- zespoły linii kablowych niskich i średnich napięć wraz linią światłowodową,
- infrastruktura drogowa,
- innych niezbędnych elementów infrastruktury związanych z budową i eksploatacją farm 
  fotowoltaicznych
 
3. Określenie warunków i szczegółowych zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

a) linia zabudowy – od drogi powiatowej nr KD Z 1530 O relacji Korfantów Rudziczka 
    nieprzekraczalna linia w odległości 10m, od dróg wewnętrznych będących własnością 
    gminy Prudnik 4,0m ( dot. działek nr 827, 828, 831),
b) zapewnić dojazd i możliwość użytkowania terenów rolnych zawartych w granicach 
    terenu inwestycji oznaczonych w ewidencji gruntów kl. III i wyłączonych z niniejszej  
    inwestycji,
 
c)  panele fotowoltaiczne montowane na stelażu na gruncie, wysokość montowanych paneli 
     do 5,0 m n.p.t.
d) odprowadzenie wód roztopowych i opadowych na nieutwardzony teren,
e) parametry architektoniczne stacji transformatorowych:
    - szerokość elewacji frontowej do 7,0 m,
    - wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki do 3,5 m,
    - wysokość głównej kalenicy lub wysokość budynku do 3,5 m,
    - kąt nachylenia dachu do 12 o,
f) parametry architektoniczne magazynów energii:
    - szerokość elewacji frontowej do 13,0 m,
    - wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki do 3,5 m,
    - wysokość głównej kalenicy lub wysokość budynku do 3,5 m,
    - kąt nachylenia dachu do 12 o,
g) powierzchnia biologicznie czynna min. 30%,
h) inwestycję należy zlokalizować w obrębie obszaru wyznaczonego przez linie 
    rozgraniczające teren inwestycji określone na załączniku graficznym nr 1 do niniejszej 
    decyzji. Od granic działek sąsiednich zachować odległości wynikające z przepisów z 
    Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.  w sprawie warunków 
   technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022 poz.1225).
 
4. Warunki wynikające z przepisów szczególnych
 
4.1. Dokumentację budowlaną należy wykonać zgodnie z rozporządzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 września 2020 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz.U. z 2022r. poz.1679), powinien uwzględniać również wymagania wynikające z uzgodnień i pozwoleń wymaganych przepisami szczególnymi.
 
4.2. Obiekty budowlane, budowle i związane z nimi urządzenia zaprojektować zgodnie z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022 poz.1225). 
 
4.3. Obiekty budowlane wraz ze związanymi z nim urządzeniami budowlanymi należy, biorąc pod uwagę przewidywany okres użytkowania, projektować i budować w sposób określony w przepisach, w tym techniczno – budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej. 
 
4.4.  Wszystkie elementy inwestycji należy zlokalizować na terenie będącym w dyspozycji inwestora na cele budowlane. Wejście na tereny nie będące własnością inwestora należy każdorazowo uzgodnić z właścicielem lub zarządcą terenu. 
4.5. Na podst. art.7d pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.2021.1990 ze zm. )  rozwiązania sieciowe inwestycji należy przedłożyć do zaopiniowania w zespole koordynującym usytuowanie projektowanych sieci uzbrojenia terenu w Starostwie Powiatowym w Prudniku.
5. Warunki wynikające z ochrony środowiska oraz dziedzictwa kulturowego
 
5.1. Warunki wynikające z ochrony środowiska
a. [bookmark: _Hlk80096163]Teren planowanej inwestycji  położony jest poza obszarami objętymi formami ochrony, o których mowa  w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody 
( Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.).
b. Wnioskowany teren znajduje się poza obszarami Głównych Zbiorników Wód Podziemnych.
c. [bookmark: _Hlk84327537][bookmark: _Hlk16071339] Projektowana inwestycja należy do rodzaju przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu przepisów Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.). Zgodnie z ww. rozporządzeniem - § 3 ust. 1, pkt 54 lit. b do przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko należy zabudowa przemysłowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszącą jej infrastrukturą, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niż 1 ha na obszarach innych niż objętych formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.
d. [bookmark: _Hlk79753059]Przedmiotową inwestycję realizować zgodnie z decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach znak: GK.II.6220.9.2022 z dnia 31 sierpnia 2022 r., wydaną przez Burmistrza Prudnika.
e. Teren inwestycji zgodnie z przedłożonymi wypisami z rejestru gruntów to teren upraw polowych klasy „R IV a”, „R V”,  oraz dróg „dr” i nie wymaga zgód na wyłączenie z użytkowania rolniczego. Zagospodarowanie terenu farmami fotowoltaicznymi zmienia charakter rolniczy tego terenu i  wymaga wyłączenia z użytkowania rolniczego.
f. Ochrona obiektów budowlanych ze względu na niebezpieczeństwo powodzi i osuwanie mas ziemnych – nie dotyczy. 

5.2. Warunki wynikające z ochrony dziedzictwa kulturowego
a. Na działce objętej inwestycją nie występują ograniczenia wynikające z ochrony dziedzictwa kulturowego.
b. [bookmark: _Hlk73527709][bookmark: _Hlk34036558]Zgodnie z ustawą z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840), kto w trakcie prowadzenia robót budowlanych lub ziemnych odkrył przedmiot, co do którego istnieje przypuszczenie, iż jest on zabytkiem, jest obowiązany: wstrzymać wszelkie roboty mogące uszkodzić lub zniszczyć odkryte przedmioty, zabezpieczyć, przy użyciu dostępnych środków, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwłocznie zawiadomić o tym Opolskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków, a jeśli nie jest to możliwe, Burmistrza Prudnika.
6. Warunki obsługi w zakresie infrastruktury technicznej
 
6.1. Przyłączenie do sieci energetycznej, na warunkach określonych przez Rejon Energetyczny.
6.2. Zaopatrzenie w wodę: nie dotyczy.
 6.3. Odprowadzenie ścieków sanitarnych: nie dotyczy.
 6.4. Odprowadzenie wód opadowych lub roztopowych na własny teren nieutwardzony w granicach przedmiotowej nieruchomości.
 6.5. Ogrzewanie: nie dotyczy.
 6.6. Gromadzenie i odbiór odpadów zgodnie z systemem gospodarowania  odpadami komunalnymi prowadzonym przez gminę.
 
7. Warunki obsługi komunikacyjnej
[bookmark: _Hlk23340690][bookmark: _Hlk84327368][bookmark: _Hlk80092361] 7.1. Obsługa komunikacyjna działki: wnioskowana inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego źródła energii, w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii, dlatego nie stosuje się art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Teren objęty inwestycją, przylega do dróg wewnętrznych o nr ew. działki 827, 828, 830, 831, 832/1,  które łączą się 
z drogą  publiczną powiatową nr KD Z 1530 O na działce o nr ew. 838/1.
 
7.2. Nie przewiduje się miejsc parkingowych wynikających z programu inwestycji, ewentualne miejsca parkingowe należy przewidzieć w ramach własności nieruchomości.
 
8. Wymagania dotyczące ochrony interesów osób trzecich
 
8.1. Zagospodarowanie terenu należy zaprojektować w sposób nieutrudniający dostępu do drogi oraz sieci, obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej.
 
8.2. Nie dopuszcza się dokonywania zmiany spływu wód opadowych w celu skierowania ich na teren sąsiedniej nieruchomości.
 
8.3. Projektowana inwestycja nie powinna pogarszać warunków użytkowania sąsiednich nieruchomości, a jej użytkowanie nie może powodować uciążliwości w zakresie emisji hałasu, zacieniania, uciążliwości zapachowej, emisji spalin, bezpieczeństwa komunikacyjnego itp. dla terenów sąsiednich, a uciążliwość powinna zamknąć się w granicy działki, na której będzie realizowana niniejsza inwestycja.
  
8.4. Należy spełnić wymagania dotyczące bezpieczeństwa pożarowego, bezpieczeństwa konstrukcji, bezpieczeństwa użytkowania oraz ochrony środowiska.
  
9.  Linie rozgraniczające teren inwestycji – wyznacza się na aktualnej mapie zasadniczej w skali1:2000 z zasobów Starostwa Powiatowego w Prudniku, stanowiącej załącznik do niniejszej decyzji. Przyjęto skalę 1:2000 ze względu na znaczący obszar inwestycyjny i element inwestycji jakim są linie energetyczne.  

UZASADNIENIE
[bookmark: _Hlk88134083][bookmark: _Hlk8131719]          Dnia 21 października 2022 r. wszczęte zostało postepowanie administracyjne na wniosek złożony przez  firmę PVE 280 Sp. z o.o. ul. Chodkiewicza 7/1C, 85-065 Bydgoszcz, z dnia 19.10.2022r., w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegającej na budowie do 90 farm fotowoltaicznych o łącznej mocy do 90 MW wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną na działkach nr 217/1, 229/2, 240/2, 244/4, 247/1, 249, 827, 828, 830, 831, 832/1, 838/1 karta mapy nr 4 i 233/2 karta mapy 6 w miejscowości Rudziczka, gmina Prudnik. Tut. organ pismem z dnia 26.10.2022 r. zawiadomił strony o wszczęciu postępowania administracyjnego w sprawie wydania decyzji o ustaleniu warunków zabudowy i o przysługującym im prawie zapoznania się z aktami sprawy, uzyskania wyjaśnień, składania wniosków i zastrzeżeń na każdym etapie postępowania. 
           Z uwagi na to, że na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodaro- wania przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym należało ustalić warunki zabudowy.
[bookmark: _Hlk31635792][bookmark: _Hlk31636655]        Teren przeznaczony pod realizację zamierzenia inwestycyjnego zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, należy skategoryzować jako teren zabudowy przemysłowej w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, w związku z powyższym przed wydaniem niniejszej decyzji wydana została przez Burmistrza Prudnika decyzja o środowiskowych uwarunkowaniach znak: GK.II.6220.9.2022 z dnia 31 sierpnia 2022 r.
         Przepisów art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie stosuje się do linii kolejowych, obiektów liniowych i urządzeń infrastruktury technicznej, a także instalacji odnawialnego źródła energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii, rozumianej jako „instalacja odnawialnego źródła energii – instalację stanowiącą wyodrębniony zespół urządzeń służących do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w których energia jest wytwarzana z odnawialnych źródeł energii”. Wnioskowana inwestycja polega na budowie farm fotowoltaicznych o mocy do 90 MW i powierzchni do 79,00 ha wraz z  infrastrukturą towarzyszącą. W związku z powyższym nie została przeprowadzona analiza urbanistyczna w zakresie art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ww. ustawy tj. zasady dobrego sąsiedztwa oraz warunku dostępu do drogi publicznej,oraz nie wyznaczono obszaru analizowanego, o którym mowa w rozporządzeniu Ministra Infrastruktury  z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 ze zm.).
          W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, że spełnione pozostają przepisy art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
   3) istniejące uzbrojenie terenu jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego;
   4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na nierolnicze;
   5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrębnymi;
   6) zamierzenie budowlane nie znajduje się w obszarze:
a) w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu,
c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.
       Planowana inwestycja  nie wymaga zgód na wyłączenie z użytkowania rolniczego terenów, w myśl ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych w zakresie dopuszczonym przepisami – grunty klasy IVa, V i dr.
             Projekt decyzji, stosownie do art. 53 ust.4 powołanej na wstępie ustawy, został uzgodniony ze:
· Starostą Powiatowym w zakresie  ochrony gruntów rolnych – organ w wyznaczonym terminie nie zajął stanowiska,
· Właściwym zarządcą drogi w odniesieniu do obszarów przyległych do pasa drogowego
pismo Naczelnika Wydziału Inwestycji i Zamówień Publicznych Nr I-IV.7021.74.2022 z dnia 25.11.2022r.
· Organem właściwym w sprawach melioracji wodnych – Dyrektorem Zarządu Zlewni w Opolu Państwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Postanowienie Nr GL.ZPU.3.522.715.2022.JW z dnia 05.12.2022r. oraz Dyrektorem Zarządu Zlewni w Nysie Państwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Postanowienie Nr WR.4.1.522.234..2022.AW z dnia 06.12.2022r.
Zgodnie z art. 53 ust 5c, w przypadku niezajęcia stanowiska przez organ uzgadniający w terminie 2 tygodni od dnia doręczenia wystąpienia o uzgodnienie – uzgodnienie uważa się za dokonane.
W toku przeprowadzonego postępowania strony nie wniosły zastrzeżeń. Biorąc powyższe pod uwagę orzeczono jak w sentencji decyzji. 
      Zawiadomieniem z dnia 12.12.2022r. tut. organ poinformował strony o zebranym materiale dowodowym umożliwiającym wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Równocześnie, strony poinformowane zostały o możliwości, przed wydaniem decyzji, zapoznania się z aktami sprawy oraz wypowiedzenia się co do zebranych dowodów i materiałów. W przewidzianym, siedmiodniowym terminie żadna ze stron nie skorzystała z przysługującego jej prawa.
      Zgodnie z wymogami określonymi w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodaro- waniu przestrzennym projekt niniejszej decyzji sporządzony został przez osobę uprawnioną na podst. art.5 pkt 4 tejże ustawy.
Decyzja jest zgodna z obowiązującymi przepisami prawa i jest kompletna z punktu widzenia celu, któremu ma służyć.
 
Pouczenie:
Decyzję niniejszą wydaje się na czas nieokreślony.
Wnioskodawcy, który nie uzyskał prawa do terenu, nie przysługuje roszczenie o zwrot nakładów poniesionych w związku z otrzymaniem decyzji.
Stwierdza się wygaśnięcie decyzji w przypadku, gdy:
· inny wnioskodawca uzyskał pozwolenie na budowę;
· dla niniejszego terenu uchwalony został plan miejscowy, którego ustalenia są inne niż w wydanej decyzji, chyba że została wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowę.
Od niniejszej decyzji służy stronom odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Opolu. Odwołanie wnosi się za pośrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia doręczenia decyzji.
      W trakcie biegu terminu do wniesienia odwołania strona może zrzec się prawa do wniesienia odwołania wobec organu administracji publicznej, który wydał decyzję. Z dniem doręczenia organowi administracji publicznej oświadczenia o zrzeczeniu się prawa do wniesienia odwołania przez ostatnią ze stron postępowania, decyzja staje się ostateczna i prawomocna, co oznacza, iż decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest możliwości zaskarżenia decyzji do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego. Nie jest możliwe skuteczne cofnięcie oświadczenia o zrzeczeniu się prawa do wniesienia odwołania.
      
Załączniki:  
- część graficzna decyzji o warunkach zabudowy               - załącznik nr 1,
- wyniki analizy urbanistycznej cześć tekstowa                 - załącznik nr 2,
- wyniki analizy urbanistycznej część graficzna                - załącznik nr 3.   
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1. Strony postępowania wg rozdzielnika
2. a/a

Oprac. arch. Jerzy Stępień /art.5 pkt 4 ustawy pzp/
Na podstawie załącznika - część I pkt 8 do ustawy z dnia 16.11.2006r. 
o opłacie skarbowej (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1923) pobrano opłatę 
skarbową za wydanie  decyzji w wysokości 598 zł.
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