Olesno, dnia 23 sierpnia 2021 roku

DECYZJA NR Z.111.6730.53.2021
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) oraz art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r.

poz. 735 z pdzn. zm.)

po rozpatrzeniu wniosku zlozonego w dniu 6 kwietnia 2021 r.
(uzupetniony w dniu 29 kwietnia 2021 r.)

przez .

ul. Jasna 14/16a,
00-041 Warszawa

ustalam
WARUNKI ZABUDOWY
dla terenu obejmujacego dziatke nr ewid. 28/3 k.m. 3,
obreb geodezyjny Lomnica w gminie Olesno,
dla inwestycji dotyczacej zabudowy produkcyjnej polegajacej na

budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2MW wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng, na dzialce oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow nr 28/3 w obrebie

geodezyjnym Lomnica, gmina Olesno

na zasadach szczegétowych okreslonych w decyzji oraz w czgsci graficznej, stanowigcej integralng

cze$¢ niniejszej decyzji.

1. Rodzaj inwestycji i rodzaj zabudowy
a) Rodzaj inwestycji: budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2MW wraz z niezbgdna
infrastrukturg techniczna, na dzialce oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkoéw nr 28/3
w obrebie geodezyjnym Eomnica, gmina Olesno (dopuszcza si¢ realizacje dwéch elektrowni
fotowoltaicznych o mocy do 1MW kazda — zakres obydwoch elektrowni nie moze wykraczaé

poza okreslony w niniejszej decyzji).

Instalacja bedzie si¢ sktada¢ m.in. z:

paneli fotowoltaicznych (faczna moc wszystkich paneli do 2 MW, moc pojedynczego
panelu do 900W, maksymalna ilo§¢ paneli do 10000 szt.),
konstrukcji wsporczej pod panele fotowoltaiczne (maksymalna wysokos¢ z panelem do

Sm),
inwerteréw/falownikéw fotowoltaicznych,
do dwdéch kontenerowych stacji transformatorowych sredniego napigcia (kazda

o powierzchni do 54m’, szerokoé¢ elewacji frontowej do 9m, wysoko$¢ do 4,5m, dach
ptaski, jednospadowy, dwuspadowy lub wielospadowym i kacie nachylenia potaci
dachu do 30°),

sieci energetycznej NN oraz SN,

systemu monitoringu, zasilania i sterowania,

ogrodzenia (do 2,2m),

b) Rodzaj zabudowy: zabudowa produkcyjna.



2. Warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz zabudowy wynikajace
z przepiséw odrebnych

2.1.

a)

Warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji

— nie wyznacza sie,

b) powierzchnia biologicznie czynna — nie wyznacza sie.

2.2.

a)

Wymagania dla nowej zabudowy:

linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

b) szeroko$¢ elewacji frontowej — nie wyznacza sig,

c)
d)
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a)

b)

d)

2.4.

wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu, attyki lub okapu — nie wyznacza sig,

geometria dachu — nie wyznacza si¢.

Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zdrowia ludzi:

Dla wnioskowanego przedsiewzigcia Burmistrz Olesna w dniu 21 pazdziernika 2020 r. wydat
decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach znak: Z.111.6220.8.2020, w ktdrej stwierdzono
brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko dla planowanego
przedsigwzigcia. W decyzji zawarto istotne warunki korzystania ze $rodowiska w fazie
realizacji i eksploatacji przedsiewzigcia, do zachowania ktérych inwestor jest zobowigzany;

w zwigzku z polozeniem terenu projektowanej inwestycji, wyznaczonym liniami
rozgraniczajacymi, poza:

- terenami ustanowionej ochrony wod podziemnych,

- terenami ustanowionych stref ochronnych uje¢ wod,

- terenami ustanowionych form ochrony przyrody,

- obszarami ograniczonego uzytkowania

nakazow, zakazéw i ograniczen w zagospodarowaniu terenu nie okresla sig;

przedmiotowa inwestycja nie powinna pogarszal istniejgcego stanu srodowiska:
zanieczyszczenia powietrza, wody, gleby oraz stwarzaé ucigzliwosci powodowanych przez
hatas, wibracje i zakt6cenia elektryczne;

teren inwestycji graniczy z rowem melioracyjnym R-652, w zwigzku z czym inwestor jest
zobowiazany wykona¢ inwestycje w sposob zapewniajacy zachowanie sprawnos$ci uzytkowej
ww. urzadzenia — w przypadku jego uszkodzenia, przebudowa¢é celem zapewnienia swobodnego
przeptywu wéd — zgodnie z postanowieniem Nr PO.ZPU.5.522.3190.2021.PM-S z dnia
13.07.2021 r. Dyrektora Zarzadu Zlewni w Sieradzu.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej:

planowane zamierzenie inwestycyjne nie podlega ochronie konserwatorskiej z tytutu
wystgpowania obszaréow lub obiektow objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie
przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.
U.z2021 r. poz. 710);

b) jesli w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych zostanie odkryty przedmiot, co do

c)

2.5.

ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, Inwestor jest obowigzany wstrzymaé
wszelkie roboty mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, zabezpieczyé odkryty przedmiot, przy
uzyciu dostgpnych $rodkéw i miejsce jego odkrycia oraz niezwlocznie o tym powiadomié
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Opolu, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza
Olesna;

planowane zamierzenie inwestycyjne nie podlega ochronie w zakresie doébr kultury
wspdiczesne;j.

Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:



a) zasady obstugi w zakresie komunikacji:

- obstuga komunikacyjna dziatki — z drogi publicznej (powiatowe;j).

- liczba miejsc parkingowych/garazowym dla samochoddw — nie okresla sig.
b) zasady obstugi w zakresie w infrastruktury techniczne;j:

- zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy;
- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z sieci elektroenergetycznej poprzez projektowane

przylacze, na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci;
- zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy;
- odprowadzanie $ciekéw — nie dotyczy;
- odprowadzanie wod opadowych — na dzialce wilasnej, w sposdb nie powodujacy zaklocen

stosunkéw wodnych na dziatkach sasiednich;
- unieszkodliwianie odpadéw statych — poprzez gromadzenie w przystosowanych pojemnikach
oraz zorganizowany odbiér — zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu

czystosci 1 porzadku w gminach (t. j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1454 z pdzn. zm.).

2.6. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

Projektowana inwestycja nie moze powodowaé naruszenia intereséw oséb trzecich, w tym:

- pozbawienia dostgpu do drogi publicznej oraz mozliwosci korzystania z urzgdzen
infrastruktury technicznej,

- pozbawienia dostegpu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- spowodowac uciazliwosci powodowanych przez hatas, wibracjg, zakldcenia elektryczne
i promieniowanie,

- zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.

2.7. Ustalenia dotyczace granic i sposobu zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw:

a) dziatka nr ewid. 28/3 k.m. 3, obreb geodezyjny Lomnica w gminie Olesno obejmuje: grunty
orne (RIVb), o pow. 10.0026 ha, w zwigzku z czym teren inwestycji nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

b) w zwiazku z polozeniem planowanej inwestycji poza granicami terenéw gorniczych
ustanawianych na podstawie ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze
(t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1064 z pézn. zm.) w niniejszej decyzji nie ustala si¢ warunkéw
ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych;

¢) w zwiazku z potozeniem planowanej inwestycji poza granicami terendw zagrozonych ruchami
masowymi ziemi, ustanawianych na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1219 z pézn. zm.), na terenie, dla ktérego
ustalono niniejsze warunki zabudowy, nie ustala si¢ szczegdlnych warunkéw ochrony.

Na etapie projektowania maja zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowiazujacego oraz
norm technicznych w zakresie wynikajacym z rodzaju i specyfiki inwestycji, dla ktorej
ustalono niniejsze warunki zabudowy, z uwzglednieniem obowiazku uzyskania wymaganych

opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono w czesci graficznej niniejszej decyzji — na
kopii mapy zasadnicze;j.

UZASADNIENIE

W dniu 6 kwietnia 2021 r. (wniosek uzupetniono w dniu 29 kwietnia 2021 r.) !
wystgpila z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, dla

inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2MW wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng, na dzialce oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkow nr 28/3 w obrebie



geodezyjnym Lomnica, gmina Olesno, dla terenu obejmujacego dziatke nr ewid. 28/3 k.m. 3, obreb
geodezyjny Lomnica w gminie Olesno.

Postepowanie administracyjne wszczeto w dniu 6 kwietnia 2021 r. oraz pismem
Nr Z.111.6730.53.2021 z dnia 5 maja 2021 r. zawiadomiono strony postepowania, w ktérym okreslono
siedmiodniowy termin wnoszenia uwag i zastrzezef.

Analizujac zakres inwestycji wynikajacy z przedmiotowego wniosku odniesiono si¢ do stanu
faktycznego i prawnego obowiazujacego na dziefi podejmowanego rozstrzygniecia, z ktorych wynika,
ze dla wskazanego we wniosku terenu gmina nie posiada planu zagospodarowania przestrzennego,
zatem stosownie do postanowiefi art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz.741) zmiana zagospodarowania terenu,
w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektéw budowlanych lub wykonaniu
innych robét budowlanych wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy.

Stosownie do postanowieni § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1588), dokonano analizy obszaru istniejacej zabudowy wokét wskazanego terenu pod
realizacje inwestycji, z ktorej wynika, ze zamierzony zakres inwestycji i sposéb zagospodarowania
terenu spetnia facznie wszystkie wymogi art. 61 ust. 1 powotanej wyzej ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, co umozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Parametry urbanistyczno-architektoniczne ustalone dla przedmiotowej inwestycji zawarto
w punkcie 2 niniejszej decyzji.

Warunki wynikajace z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 741):

— Woystepowanie na dzialce sgsiedniej zabudowy pozwalajgce na okreSlenie wymagan
dotyczqcych nowej zabudowy (warunek wynikajqcy z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) — nie stosuje sie.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisow
ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzef
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2
pkt. 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii. Planowang budowe
elektrowni fotowoltaicznej o0 mocy do 2MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, na
dzialce oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw nr 28/3 w obrebie geodezyjnym
Lomnica, gmina Olesno mozna zaliczy¢ do instalacji odnawialnego zrédta energii — instalacja
stanowi wyodrgbniony zesp6l urzadzen stuzacych do wytwarzania energii z odnawialnych
zrédet (w tym przypadku z energii promieniowania stonecznego). W rezultacie, art. 61 ust. 1
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie znajduje zastosowania w
przedmiotowej sprawie.

— Dostep do drogi publicznej (warunek wynikajgcy z art. 61 wust. 1 pkt 2) ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) — nie stosuje sie.
Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepiséw
ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zZrédta energii w rozumieniu art. 2
pkt. 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zZrédtach energii. Planowang budowe
elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 2MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na
dzialce oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw nr 28/3 w obrebie geodezyjnym
Lomnica, gmina Olesno, mozna zaliczy¢ do instalacji odnawialnego zrodta energii — instalacja
stanowi wyodrebniony zespét urzadzen shuzacych do wytwarzania energii z odnawialnych
zrédet (w tym przypadku z energii promieniowania stonecznego). W rezultacie, art. 61 ust. 1
pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie znajduje zastosowania w
przedmiotowej sprawie. Nie mniej jednak inwestor wskazal obsluge komunikacyjna z drogi
powiatowej, z ktérg graniczy teren inwestycji, co zostato ujete w niniejszej decyzji.




— Uzbrojenie terenu (warunek wynikajgcy z art. 61 ust. 1 pkt 3) ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym) — przeprowadzona analiza wykazala, iz
projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla realizacji planowanego zamierzenia

budowlanego — warunek spelniony.

Zgoda na zmiane przeznaczenia grunidw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne
(warunek wynikajgcy z art. 61 ust. 1 pkt 4) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) — przeprowadzona analiza wykazala, ze teren inwestycji nie wymaga
uzyskania zgodny na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze

i nielesne — warunek spelniony.

— Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi_(warunek wynikajgcy z art. 61 ust. 1 pkt 5) ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) — przeprowadzona analiza wykazata, iz
planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi — warunek

spelniony.

Na podstawie art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz.735) i art. 53 ust. 4 pkt 6 i 9 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741), projekt

przedmiotowej decyzji zostat uzgodniony:
- postanowieniem Nr OSR.6423.193.2021 z dnia 24 czerwca 2021 r. przez Staroste Oleskiego,
Jjako organem wiasciwym w sprawie ochrony gruntéw rolnych;

postanowieniem Nr PZD.450.66.2021 z dnia 29 czerwca 2021 r. przez Powiatowy Zarzad Drog
w Olesnie, jako organem wilasciwym w sprawie graniczenia terenu inwestycji z pasem
drogowym,;
postanowieniem Nr PO.ZPU.5.522.3190.2021.PM-S z dnia 13 lipca 2021 r. przez Zarzad
Zlewni w Sieradzu, jako organem wiasciwym w sprawie ochrony melioracji wodnych z uwaga
opisang w pkt 2.3. d).
Zgodnie z wymaganymi na podstawie art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 z pézn. zm.) i art. 53 ust. 4 pkt 9
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2021 r.
poz. 741 z pézn. zm.) uzgodnieniami — Burmistrz Olesna, jako zarzadca drogi wewnetrznej— uzgadnia
przedmiotowa inwestycj¢ bez uwag.

Na podstawie art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego, pismem Nr Z.I11.6730.53.2021 z dnia 2 sierpnia 2021 r. zawiadomiono strony

o zakonczeniu postgpowania dowodowego i mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych
dowodéw i materialéw oraz zgloszonych zgdan w terminie 7 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia.

W toku prowadzonego postepowania strony nie wniosly zastrzezen, co do planowanej
inwestycji.

Po rozpatrzeniu wszystkich okolicznosci faktycznych i prawnych, na podstawie art. 4 ust. 2 pkt
2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735) postanowiono jak w sentencji.

Niniejsza decyzja uprawnia Inwestora do ubiegania sic o pozwolenie na budowe badz
zgloszenia rozpoczecia prac budowlanych dla okreslonego w decyzji zamierzenia budowlanego.




POUCZENIE
Niniejsza decyzja, zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodaréwania przestrzennym:

- wiaze organ wydajacy pozwolenie na budowe,

- nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osdb trzecich,

- wygasnie, jesli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budoweg lub dla terenu uchwalono
plan miejscowy, ktorego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji, a nie zostata wcze$niej
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stizy stronom prawo odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w Opolu za posrednictwem Burmistrza Olesna, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec tut. Organu, ktéry wydal decyzje. O$wiadczenie sklada si¢ na pi$mie. Z dniem
dorgczenia organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. Jezeli wszystkie strony zrzekly sie
prawa do wniesienia odwotania lub jezeli jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron podlega wykonaniu
przed uptywem terminu do wniesienia odwotania.

Warunkiem realizacji inwestycji jest uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub
zgloszenia robdt budowlanych w trybie przepisow okreslonych ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. 22020 r., poz. 1333 z pdzn. zm.).

ZALACZNIKI:

1. Zatacznik nr 1 Czgs¢ graficzna decyzji — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000.
2. Zalacznik nr2 (w aktach sprawy) — wyniki oraz analiza urbanistyczno-architektoniczna

obszaru analizowanego — czg$¢ tekstowa.
3. Zalacznik nr3 (w aktach sprawy) — analiza urbanistyczno-architektoniczna obszaru

analizowanego — czes$¢ graficzna.
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KLAUZULA INFORMACYJNA
Urzqd Miejski w Olesnie informuje, ze przetwarzanie Pavistwa danych osobowych odbywa sig zgodnie

z przepisami ogolnego rozporzqdzenia o ochronie danych - RODO (Dz. U. UE. L z 2016 r. Nr 119, str. 1).
Szczegotowe informacje o zasadach przetwarzania Paristwa danych osobowych oraz o przystugujgcych Paristwu

prawach z tym zwigzanych znajdujq sig na naszej stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Olesnie pod adresem: http.//olesno.biuletyn.info.pl w zaktadce Ochrona Danych Osobowych.
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