Pokdj, dnia ...............
ST.I11.6730.136.2025

-PROJEKT-

DECYZJA
0 warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 572 z p6zn. zm.) oraz art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1,art. 64 ust.1 w zw. z art. 54 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.09.2025 r. (data wptywu 10.09.2025 r.), ktory ztozyt inwestor — Gmina Pokéj,

ustalam
narzecz

Gmina Pokoj
ul. Sienkiewicza 8
46-035 Pokoj

warunki zabudowy:

1. Rodzaj inwestycji, funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
obiekty infrastruktury technicznej - budowa mikro-instalacji fotowoltaicznej o mocy do 30 kWp wraz
z infrastruktura towarzyszaca na terenie czesci dziatki nr 178/9 obreb Ladza.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych

a) warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego

— inwestycja polega na budowie zespolu modulow fotowoltaicznych, stacji transformatorowe;j,
inwerterow centralnych oraz infrastruktury towarzyszacej, w tym: budowa linii kablowej SN, linii
swiattowodowej urzgdzen elektroenergetycznych, oswietlenia terenu;

— dla zespotu paneli fotowoltaicznych ustala si¢ nastgpujace parametry:
- Iaczna powierzchnia do 400 m? (zgodnie z wnioskiem),
- wysokos$¢ do 5 m (zgodnie z wnioskiem);

— dlajednego kontenera stacji transformatorowej ustala si¢ nastepujace parametry:
- powierzchnia zabudowy do 100 m?,
- wysoko$¢ do 5 m;

— dla jednego kontenera technicznego (inwertera centralnego) ustala si¢ nast¢pujace parametry:
- powierzchnia zabudowy do 150 m?,
- wysoko$¢ do 5 m;

— nie wyznacza si¢ linii zabudowy ze wzgledu na lokalizacj¢ inwestycji w znacznej odlegtosci od drogi,
oraz maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy, udzialu powierzchni zabudowy oraz
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej ze wzgledu na charakter inwestycji;

b) warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspolczesnej

— teren inwestycji znajduje si¢ na terenie Stobrawskiego Parku Krajobrazowego i podlega ochronie na
podstawie: Rozporzadzenia Nr 151/P.19.06 Wojewody Opolskiego z dnia 8 maja 2006 r. w sprawie
Stobrawskiego Parku Krajobrazowego,

— inwestycj¢ nalezy realizowa¢ w sposob nieszkodzacy drzewom, zgodnie z zasadami ochrony drzew
i krzewoéw, na ewentualng wycinke drzew i1 krzewdw inwestor winien uzyska¢ odpowiednie
zezwolenie;



3.

c) warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji
— sieci i przylacza infrastruktury technicznej z istniejacych sieci nalezy wykona¢ zgodnie z warunkami
technicznymi przylaczenia i uzgodnieniami z zarzadcami sieci,
— ewentualna przebudowa kolizyjnych sieci na warunkach okreslonych przez ich wilascicieli;

d) wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich

— inwestycja nie moze pozbawi¢ osob trzecich dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw tacznosci, dostgpu Swiatla
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, jak rowniez ma zapewni¢ ochrong przed
ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie oraz
ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

— ochronie interesow 0sob trzecich stuza ponadto ustalenia pkt.2b, 2¢ i 2f nin. decyzji;

e) wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych
— nie ustala si¢ - inwestycja potozona poza terenem gorniczym;

f) inne warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
Z przepiséw odrebnych
— projekt budowlany oraz inwestycja musi speiniaé wymagania zawarte m.in. w nast¢pujacych
przepisach:
¢ Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo Budowlane (Dz.U.2025.418 t.j.)
¢+ Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 tj.)
Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.2024.82 tj.)
Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U.2022.916 t.j.)
Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U.2022.2556 t.j.)
Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz.U.2022.1385 t.j.)
— w szczegoblnosci projekt oraz inwestycja musi uwzglednia¢ wymagania oraz warunki bezpieczenstwa
pozarowego wynikajace z nastepujacych przepisow:
¢ Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U.2024.275 t.j.).

* & o o

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji

wraz z terenem inwestycji objetym nin. decyzja przedstawiono na mapie zasadniczej (zal. Nr 1).

Uzasadnienie

Teren inwestycji potozony jest na obszarze, na ktorym brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wobec
czego inwestycja jest lokalizowana w drodze decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art.4 ust.2 pkt.2 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art.61 ust.1 ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy
jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1)

2)
3)
4)

5)
6)

co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajacy na

okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikéw

ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

teren ma dostep do drogi publicznej;

istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne

albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67

ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.

zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja 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, 784 1 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust.
2 pkt 1 tej ustawy;

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu;

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.



Zgodnie natomiast z art. 61. ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla wnioskowanej inwestycji
nie stosuje si¢ przepisow ust. 1 pkt 1-2.

W trakcie postgpowania uzyskiwano rowniez opinie i uzgodnienia, na podstawie ktoérych formulowano poszczegolne
warunki decyzji. Stronom postgpowania zapewniono mozliwos$¢ zapoznania si¢ z wynikami analizy, jak roéwniez z innymi
materiatami zebranymi w trakcie postgpowania.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja zostata uzgodniona z:

— wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych

— regionalnym dyrektorem ochrony §rodowiska - w odniesieniu do innych niz wymienione w pkt 7 obszar6w objetych
ochrong na podstawie przepiséw 0 ochronie przyrody,

— wlasciwym zarzadcg drogi - w odniesieniu do obszaroéw przylegtych do pasa drogowego.

Decyzja nie wymaga uzgodnienia z pozostatymi organami, o ktorych mowa w art. 53 ust. 4, poniewaz nie zachodzi zaden
z wymienionych tam przypadkow.

W trakcie postgpowania administracyjnego tut. organ stwierdzil, ze przedmiotowa inwestycja spelnia wszystkie warunki
wyzej cytowanego przepisu art.61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w Zwigzku z czym jest
mozliwe ustalenie warunkéw zabudowy, ktore okreslono w nin. decyzji. Wyniki analizy zawierajace czgs¢ tekstowa
stanowig zatacznik do nin. decyzji i przechowywane sa w aktach sprawy.

Zgodnie z art.60 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt niniejszej decyzji sporzadzita osoba
do tego uprawniona. Oznaczenia i nazewnictwo uzyte w nin. decyzji sa zgodne z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji 0 warunkach zabudowy (Dz.U.164.1589).

Od niniejszej decyzji stluzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Opolu za moim
posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgeczenia organowi administracji
publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art.51 ust.2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podmiot, ktory wystapit z wnioskiem
0 ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo do wniesienia zadania wymierzenia kary w przypadku niewydania przez
wiasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie
takiej decyzji. Przy czym zgodnie z art.35 par.5 kpa do tego terminu nie wlicza si¢ termindéw przewidzianych w przepisach
prawa dla dokonania okreslonych czynnosci, okreséw doreczania z wykorzystaniem publicznej ustugi hybrydowej, o ktdrej
mowa w art.2 pkt 7 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach elektronicznych (Dz.U.poz.2320), okreséw
zawieszenia postgpowania, okresu trwania mediacji oraz okresow opdznien spowodowanych z winy strony albo przyczyn
niezaleznych od organu. Zadanie wnosi si¢ za posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji w sprawie ustalenia
warunkoéw zabudowy.

Zalaczniki:
Nr 1 - warunki i wymagania dotyczace zabudowy, czg$¢ graficzna

Nr 2 - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
a) czgs$¢ tekstowa

Otrzymuja:

projekt decyzji sporzqdzita:

mgr inz. Anna Zamorowska nr dyplomu: 141 014 Politechnika Wroclaw, Wydzial Architektury;
uprawniona na podstawie art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz jednemu wnioskodawcy,
dorgczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i wihascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci.


https://sip.lex.pl/#/search-hypertext/17027058_art(53)_4

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Whioskodawecy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przyshuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art.63 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli decyzja o warunkach zabudowy
wywotuje skutki, o ktorych mowa w art.36, przepisy art.36 oraz art.37 stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji roszczen,
o ktérych mowa w art.36 ust.1 i 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg.

Organ, ktory wydal decyzje jest obowiazany, za zgoda strony, na rzecz ktorej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej
decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu
0 przeniesienie decyzji sa jedynie podmioty, migdzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.
Organ, ktory wydal decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie jezeli:

- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe

- dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktorego ustalenia beda inne niz w wydanej decyzji.



