SNP.6730.60.2021 Rudna, dnia 13 grudnia 2021 r.

DECYZJA Nr 63/2021
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) dalej upzp, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 61
ust. 1 tejze ustawy, art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.) dalej kpa, oraz rozporzadzenia 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) dalej rozporzqdzenie

USTALAM NA RZECZ
PCWO ENERGY PROJEKT SP. Z0O.0.
ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa

WARUNKI ZABUDOWY DLA INWESTYCJI:
BUDOWA FARMY FOTOWOLTAICZNEJ O MOCY DO 1 MW
WRAZ Z INFRASTRUKTURA TOWARZYSZACA — NAROCZYCE A

LOKALIZACIJA INWESTYCII:
GMINA: RUDNA
OBREB: NAROCZYCE
CZESC DZIALKI NR 286

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy
Zabudowa produkcyjna — Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastruktura
towarzyszacg — Naroczyce A.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze z przepisow
odrebnych. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem
ustalen dotyczacych warunkdéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) funkcja: produkcyjna;

2) linia zabudowy: wyznaczona jako nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci
6 m od drogi gminnej dziatki nr 360, jak przedstawiono na zataczniku graficznym nr 1
do niniejszej decyzji, z zachowaniem przepiséw odrebnych,
linie zabudowy nie dotycza: czg¢éci podziemnych obiektow budowlanych, balkonow, werand,
wykuszy, gzymsow, okapow, zadaszen nad wejsSciami, niezabudowanych schodéw, sieci
infrastruktury technicznej;

3) wielkos$¢ powierzchni zabudowy, w stosunku do powierzchni terenu objetego decyzja:

a) dla stacji transformatorowej: do 1%,
b) dla paneli fotowoltaicznych: nie ustala sig;

4) wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej, w stosunku do powierzchni terenu objetego
decyzja: minimum 80% (wliczajac teren biologicznie czynny pod panelami);

5) szerokos$¢ elewacji frontowej:

a) dla stacji transformatorowej: do 10,0 m,
b) dla paneli fotowoltaicznych: nie ustala sig;

6) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

a) dla stacji transformatorowej: do 5,0 m;,
b) dla paneli fotowoltaicznych: nie ustala si¢;
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7)

8)

9)

wysoko§¢ gléwnej kalenicy:

a) dla stacji transformatorowej: do 5,0 m,

b) dla paneli fotowoltaicznych: nie ustala si¢;
kat nachylenia gléwnych potaci dachu:

a) dlastacji transformatorowej: dowolny,

b) dla paneli fotowoltaicznych: nie ustala si¢;
uklad glownych potlaci dachowych;

a) dla stacji transformatorowej: dowolny,

b) dla paneli fotowoltaicznych: nie ustala sie;

10) kierunek glownej kalenicy dachu: nie ustala sig;
11) dopuszcza si¢ wszelkie urzadzenia i budowle zwiazane z inwestycja, m. in. staje

transformatorowe, kontenery techniczne, linie kablowe nn, inwertery, system monitoringu,
ogrodzenie, instalacje odgromowe, inne niezbgdne elementy infrastruktury technicznej
zwigzanej z przedmiotowa inwestycja.

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi.

1)

2)

3)

4)

inwestycja jest zlokalizowana poza terenami objetymi ochrona w trybie ustawy
0 ochronie przyrody;
inwestycja planowana jest do lokalizacji na terenie oznaczonym w gruntéw symbolem RVI
o powierzchni do 0,49 ha. Cata dziatka nr 286 zawiera uzytki RIVb, RV, RVL, N o lacznej
powierzchni 3,12 ha. Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 ze zm.) teren nie wymaga uzyskania zgody na
przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze;
zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 52 Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie przedsiewzied
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r.,, poz. 1839)
do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko zalicza si¢
zabudowg przemystows, w tym zabudowe systemami fotowoltaicznymi, lub magazynows,
wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

e 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust.

1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody, lub w otulinach
form ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

e 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a,
— przy czym przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez
obiekty budowlane oraz pozostala powierzchni¢ przeznaczong do przeksztatcenia w wyniku
realizacji przedsigwzigcia,
powierzchnia planowanej inwestycji nie przekroczy 0,49 ha, wiec nie wymaga uzyskania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkéow oraz doébr Kkultury
wspolczesnej.

1)

2)

teren inwestycji objety jest ochrong konserwatorskg wynikajaca z art. 7 ustawy z dnia

23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2021 r.

poz. 710 ze zm.);

inwestycja zlokalizowana w strefie wystepowania stanowiska archeologicznego

nr: 20/32/71-23 — punkt osadniczy - pradzieje;

a) stanowisko archeologiczne ujete zostato w gminnej ewidencji zabytkow,

b) ochronie w obszarze inwestycji podlegaja nawarstwienia archeologiczne objete ochrong
konserwatorska, wynikajacg z art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 710 ze zm.),

C) osoba fizyczna lub jednostka organizacyjna, ktora zamierza realizowac roboty budowlane
przy zabytku znajdujacym si¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkow albo roboty ziemne
na terenie, na ktorym znajdujg si¢ zabytki archeologiczne, co doprowadzi¢ moze
do przeksztalcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego jest obowigzana,
z zastrzezeniem art. 82a ust. 1, pokry¢ koszty badan archeologicznych oraz ich
dokumentacji, jezeli przeprowadzenie tych badan jest niezbedne w celu ochrony tych
zabytkow;
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3) przeprowadzenie przez inwestora badan archeologicznych oraz uzgodnienie z konserwatorem
zabytkow robdt budowlanych zgodnie z zapisami ustawy o ochronie zabytkow i1 opiece nad
zabytkami.

5. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

1) infrastruktura techniczna:

a) z sieci elektroenergetycznej — poprzez projektowane przylacze, zgodnie z warunkami
technicznymi od zarzadcy sieci,

b) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

c) odprowadzenie $ciekow bytowych — nie dotyczy,

d) odprowadzanie wod opadowych — zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

e) odprowadzanie odpadow statych — zgodnie z przepisami odrgbnymi,

f) zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy;

2) komunikacja: obstuga komunikacyjna inwestycji: nie dotyczy — zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp;

6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.

1) okreslenie warunkow ochrony przed pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej:
planowana inwestycja nie moze pozbawié¢ dostgpu do drogi publicznej: Przez analogi¢
do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, inwestor powinien przy
wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od dziatan, ktére by zaktocaty korzystanie
Z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miare, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych, w tym od dziatan polegajacych na
pozbawieniu kogokolwiek dostgpu do drogi publicznej;

2) okreslenie = warunkéw  ochrony  przed — pozbawieniem — mozliwosci  korzystania
Z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkow {Igcznosci:
nalezy spelni¢ warunki umowy o przylaczenie oraz zaopatrzenie, a takze techniczne warunki
przytaczenia okreslone przez poszczegodlne jednostki organizacyjne, dokonujace przytaczenia
podmiotow do sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, energetycznych i telekomunikacyjnych;

3) okreslenie warunkow ochrony przed pozbawieniem dostepu Swiatla  dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi: zakazuje si¢ pozbawienia dostgpu do swiatta
dziennego z zastosowaniem w razie potrzeby, odpowiednich rozwigzan funkcjonalno-
technicznych;

4) okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaklocenia elektryczne i promieniowanie:

a) planowana inwestycja nie moze wprowadza¢ do powietrza, wody, gleby lub ziemi wibracji
W rozumieniu przepis6w ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska,

b) nalezy przestrzega¢ wymagan okreSlonych w warunkach przytaczenia do sieci
elektroenergetycznej w zakresie jej zabezpieczenia przed zaktoceniami elektrycznymi
powodowanymi przez instalacje lub sieci wchodzace w sktad planowanej inwestycji,
stosownie do przepisdéw rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r.
W sprawie szczegotowych warunkow funkcjonowania systemu elektroenergetycznego,

C) planowana inwestycja nie moze emitowaé pol elektromagnetycznych wyzszych niz
okreslone w rozporzadzeniu Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw pol elektromagnetycznych w srodowisku;

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

a) planowana inwestycja nie moze wplynagé na jako$¢ powietrza i musi pozwolié
na utrzymanie w nim poziomow substancji ponizej dopuszczalnych dla nich pozioméw lub
co najmniej na tych poziomach, ktoére zostaly ustalone w rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie pozioméw niektorych substancji
W powietrzu,

b) planowana inwestycja nie moze wptynac na jako$¢ wod i musi pozwoli¢ na utrzymywanie
jej powyzej albo co najmniej na poziomie wymaganym w przepisach wykonawczych
do ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,

C) planowana inwestycja nie moze pogorszy¢ standardow jakosci gleby okreslonych
W rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi.

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow
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podlegajacych ochronie (w tym tereny gornicze, zagrozone powodzia, osuwiska).
Teren zainwestowania nie lezy na terenie gorniczym, zagrozonym powodzig lub zjawiskami
osuwania si¢ ziemi.
8. Ustalenia wynikajace z przepisow odrebnych.
Zaden z wyzej przywotanych aktow normatywnych nie zawiera zakazu realizacji planowanego
przez inwestora zamierzenia budowlanego.
9. Uzyskanie uzgodnien:
Projekt decyzji uzyskat uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2, 6 upzp od:
1) Dolnos$laskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, Delegatura w Legnicy -
W odniesieniu do obszarow i obiektow objetych formami ochrony zabytkow;
2) Starosty Lubinskiego — w zakresie ochrony gruntow rolnych;
3) Dyrektora Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
we Wroctawiu — w zakresie melioracji.
10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji — zalacznik do decyzji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawione s na mapie w skali 1:1000, stanowigcej
zatacznik graficzny do niniejszej decyzji — zatacznik nr 1.
11. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze analizowanym
w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 upzp przedstawiono w zataczniku nr 2.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnoSci
i uprawnien osob trzecich.
Projekt niniejszej decyzji zostal sporzadzony przez uprawnionego urbanist¢ mgr inz. Michala
Mandziuka, zgodnie z wymogiem art. 60 ust. 4 upzp. Podpisany projekt decyzji znajduje si¢ w aktach

sprawy.
UZASADNIENIE

Dnia 20 wrzesnia 2021 r. z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji opisanej
W osnowie niniejszej decyzji, wystapit Pan Dariusz Wotowiec, Prokurent PCWO ENERGY PROJEKT

Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ wykazala,
ze przedmiotowy teren znajduje si¢ na obszarze, gdzie brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do inwestycji, o ktorych mowa
w art. 4 ust. 2 pkt 2 upzp i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy — wymaga ustalenia,
w drodze decyzji, warunkow zabudowy. Tym samym wniosek inwestora zostal sformutowany
prawidlowo i zawieral wszystkie niezbedne elementy, ktore zostaly okreSlone w art. 52
ust. 2 wspomnianej ustawy i nie wymagat dotaczenia do niego zadnych dokumentow wynikajacych
Z przepisow szczegolnych.W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2, w zwigzku
z art. 64 ust. 1 upzp, tutejszy organ sprawdzit wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego
planowana inwestycja.

Wykorzystujagc dane z Ewidencji Gruntow i Budynkow rozpoznano stosunki wlasno$ciowe
dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycji w sposdb umozliwiajacy ustalenie stron
postgpowania administracyjnego.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej (art. 61 § 4 kpa) wszystkie strony zostaty
zawiadomione o0 wszczgciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy
oraz 0 przystugujacych im uprawnieniach, z ktorych mogly skorzysta¢. Przed wydaniem decyzji,
zgodnie z dyspozycja art. 10 kpa, wszystkie strony zostaly zawiadomione o zakonczeniu postepowania
administracyjnego oraz mozliwo$ci zapoznania si¢ i wypowiedzenia co do zgromadzonych w sprawie
dowodow i materiatow oraz zgltoszonych zadan.

Oceniajgc spelnienie tgcznych warunkow, ktore umozliwiaja wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i wykazane zostaty w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, tutejszy organ stwierdzit co nastepuje:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob, ktory pozwolil na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektoéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — nie dotyczy — zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp;
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2) teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej — nie dotyczy — zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp;

3) planowane/istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 niele$ne;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej 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 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp przepisow art.61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych,
obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrddtach energii. Planowana
inwestycja stanowi instalacje odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20
lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrodtach energii. Nie zachodzi zatem konieczno$¢ wyznaczania obszaru
analizowania ani analizy zabudowy w obszarze analizowanym.

Wobec spetnienia wszystkich warunkow niezbgdnych do wydania decyzji, w $wietle catoksztattu
zgromadzonego materiatu dowodowego nalezato postanowic, jak w rozstrzygnieciu.

Ostateczna decyzja, o ktorej mowa w art. 50 ust. 1 upzp uprawnia inwestora do zgloszenia robot
budowlanych lub 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 lub braku sprzeciwu wobec
zgloszenia, co nalezy do kompetencji organu administracji architektoniczno — budowlanej. W mysl art.
55 i art. 64 ust. 1 upzp decyzja o warunkach zabudowy wiaze organ wydajacy decyzj¢ o pozwoleniu na
budowe i rozpatrujacy zgloszenia; ustalenia niniejszej decyzji wiaza t¢ administracje w tym sensie, ze
nie moze ona wyda¢ pozwolenia na budowe oraz rozpatrzy¢ zgtoszenia w odniesieniu do terenu, ktory
nie zostal objety ta decyzja i nie moze tez wykracza¢ poza warunki nig okreslone.

POUCZENIE

Zgodnie z przepisem art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Legnicy za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od dnia jej doreczenia.
Zgodnie z art. 127a Kodeksu postgpowania administracyjnego strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania. W przypadku zrzeczenia si¢ tego prawa przez wszystkie strony, z dniem
dorgczenia tutejszemu organowi o§wiadczenia przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja stanie si¢
ostateczna i prawomocna. Zrzeczenie si¢ prawa do odwolania uniemozliwia stronie w pdzniejszym
czasie mozliwos$¢ zaskarzenia takiej decyzji. Na zgodny wniosek wszystkich stron, lub po ztozeniu
wniosku przez jedna ze stron, w przypadku, gdy pozostale strony wyrazily
na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania,
organ odwotawczy moze przeprowadzi¢ postgpowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym
do rozstrzygnigcia sprawy.

Zalaczniki:
1. Zalacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000 — zatacznik nr 1
2. Czgsc¢ tekstowa analizy — zatgcznik nr 2

Opracowat:
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mgr inz. Michat Mandziuk

Otrzymuj3:
1. PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa — wnioskodawca

adres do korespondenc;ji:

ul. Swigtego Leonarda 7, 25-311 Kielce (II pigtro PCWO)

Strony postepowania okreslone w aktach sprawy

Starosta Lubinski, ul. Jana Kilinskiego 12b, 59-300 Lubina (dot. dz. 381)
Woéjta Gminy Rudna, Plac Zwyciestwa 15, 59-305 Rudna

SNP aa

agrwn

Na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1923 ze zm.), § 3 ust. 1 i § 4 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Finansow z dnia 28 wrzesnia 2007 r. w sprawie zaplaty optaty skarbowej (Dz. U. Nr 187, poz. 1330)
1. Dokonano zaptaty optaty skarbowej w wysokosci 598 ztotych”

2 D, t 1 oty ¢l dniezkol

iq tac Jearh, H
“s DeeyZiajestZwotiona platy-Skaroowe-Zgoant

4ust—8 seil zal: nika-do-ustawas”
tamng-4ust—8-w Set Hka-do-ustawy

*Niepotrzebne skreslic.
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