Pokéj, dnia 8 pazdziernika 2025 r.
ST.I.6730.136.2025

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 i art. 108 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz. U. 2 2024 1. poz. 572 z pézn. 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 (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.09.2025 r. (data wptywu 10.09.2025 r.), ktéry zlozy! inwestor — Gmina Pokdj,

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 infrastrukturg towarzyszgca na terenie cz¢scei dzialki nr 178/9 obreb Ladza.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepisé6w odr¢bnych

a) warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego

— inwestycja polega na budowie zespolu moduldw fotowoltaicznych, stacji transformatorowe;j,
inwerteréw centralnych oraz infrastruktury towarzyszacej, w tym: budowa linii kablowej SN, linii
swiatlowodowej urzadzen elektroenergetycznych, oswietlenia terenu, ogrodzenia, monitoringu;

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

— nie wyznacza si¢ linii zabudowy ze wzgledu na lokalizacje inwestycji w znaczne) odleglosei od drogi,
oraz maksymalnej i minimalnej intensywnos$ci zabudowy, udzialu powierzchni zabudowy oraz
minimalnego udziatlu powierzchni biologicznie czynnej ze wzgledu na charakter inwestycji;

b) warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspoélczesnej

— 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 realizowaé w sposéb nieszkodzacy drzewom, zgodnie z zasadami ochrony drzew
i krzewow, na ewentualng wycinke drzew i krzewow inwestor winien uzyska¢ odpowiednie
zezwolenie;

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

d) wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich



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

ochronie intereséw osdb trzecich stuzg ponadto ustalenia pkt.2b, 2¢ i 2f nin. decyzji;

¢) wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych

nie ustala si¢ - inwestycja polozona poza terenem gorniczym;

f) inne warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych
— projekt budowlany oraz inwestycja musi spelia¢ wymagania zawarte m.in. w nastgpujacych

przepisach:

Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo Budowlane (Dz.U.2025.418 t.j.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 t.j.)

Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.2024.82 t.j.)

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 szczegblnosci projekt oraz inwestycja musi uwzgledniaé wymagania oraz warunki bezpieczefistwa
pozarowego wynikajace z nastgpujacych przepisow:

Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U.2024.275 t j.).

Stosownie do art. 29 ust. 4 pkt 3 li. ¢ ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2024 r. poz.
725 z pézn. zm.) nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgioszenia, wykonanie robot
budowlanych polegajacych na instalowaniu urzadzen fotowoltaicznych o mocy zainstalowanej elektrycznej
nie wigkszej niz 150 kW z zastrzezeniem, ze do urzadzen fotowoltaicznych o mocy zainstalowanej
elektrycznej wiekszej niz 6,5 kW stosuje sie obowiazek uzgodnienia z rzeczoznawcg do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych pod wzgledem zgodnosci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej, zwany dalej
"uzgodnieniem pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej", projektu tych urzadzen oraz zawiadomienia
organéw Panistwowej Strazy Pozarnej, o ktérym mowa w art. 56 ust. 1a.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

wraz z terenem inwestycji objetym nin. decyzjg przedstawiono na mapie zasadniczej (zat. Nr 1).

Uzasadnienie

Teren inwestycji polozony jest na obszarze, na ktérym 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

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art.61 ust.l ustawy, wydanie decyzji o warunkach

zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spemienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na

okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow

ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow

budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci 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 gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne

albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planoéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67

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

decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o
kt6rej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w

2)
3)
4)

5)
6)



zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w
art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy;
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu;
¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Zgodnie natomiast z art. 61. ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla wnioskowanej inwestycji
nie stosuje sie przepisow ust. 1 pkt 1-2.
W trakcie postepowania uzyskiwano réwniez opinie i uzgodnienia, na podstawie ktorych formulowano poszczegoine
warunki decyzji. Na podstawie art. 10 § 2 KPA odstapiono od umozliwienia wypowiedzenia si¢ Stronom co do
zebranych dowodéw i materiatéw oraz zgloszonych Zzadan przed wydaniem decyzji. Natomiast w zawiadomieniu o
wszczeciu postepowania organ pouczyl o przystugujacym prawie do brania czynnego udzialu w kazdym stadium
postgpowania, wgladu w akta oraz sporzadzenia z nich notatek, kopii lub odpiséw.

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 -
postanowienie nr NZ.9022.1.123.2025.AN z dnia 18.09.2025 r. (data wptywu 18.09.2025r.)

— regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do innych niz wymienione w pkt 7 obszaréw objetych
ochrona na podstawie przepiséw o ochronie przyrody - w okre$lonym terminie nie zajeto stanowiska, uzgodnienie
uwaza sie za dokonane. Natomiast Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Opolu pismem z dnia 06.09.2025 r.
sygnatura WPN.612.619.2025.MK poinformowat, iz w obrebie dziatki stwierdzono wystgpowanie: zaby zwinki Rana
dalmatina, gniewosza plamistego Coronella austriaca, dudka Uppa epops, kretoglowa Jyns toquilla, mroczka
péZnego Epiesicus serotinus, tj. gatunkow objetych ochrona prawng na podstawie rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. z 2022 r., poz. 2380). W
zwiazku z czym wszystkie prace w obrebie przedmiotowego terenu inwestycyjnego nalezy zaplanowac w sposéb nie
prowadzacy do naruszania zakazéw zawartych w ww. akcie prawnym. W przypadku braku mozliwosci wykonania
inwestycji bez naruszenia obowiazujacych zakazéw, nalezy uprzednio uzyska¢ zezwolenie Generalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska i/lub Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Opolu.

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

W trakcie postgpowania administracyjnego tut. organ stwierdzil, ze przedmiotowa inwestycja spetnia wszystkie warunki
wyzej cytowanego przepisu art.61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku z czym jest
mozliwe ustalenie warunkow zabudowy, ktére okreslono w nin. decyzji. Wyniki analizy zawierajace cz¢$¢ 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 sporzadzila
osoba do tego uprawniona. Oznaczenia i nazewnictwo uzyte w nin. decyzji sa zgodne z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczeh i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U.164.1589).

Na podstawie art. 108 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. KPA (Dz. U. z 2024 r., poz. 572 z p6in. zm.), decyzji

nadaje si¢ rygor natychmiastowej wykonalnosci ze wzgledu na wazny interes spoleczny oraz wyjatkowo wainy
interes strony.
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POUCZENIE 2y

Od ninicjszej decyzji sluzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Opolu za moim
posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dor¢czenia.

Zgodnie z art. 127a kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji
publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art.51 ust.2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podmiot, ktoéry wystapit z wnioskiem
o ustalenie warunkow zabudowy ma prawo do wniesienia zgdania wymierzenia kary w przypadku niewydania przez
wlasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie
takiej decyzji. Przy czym zgodnie z art.35 par.5 kpa do tego terminu nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w



przepisach prawa dla dokonania okre§lonych czynnosci, okresow doreczania z wykorzystaniem publicznej ushugi
hybrydowej, o ktérej mowa w art.2 pkt 7 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach elektronicznych
(Dz.U.p0z.2320), okreséw zawieszenia postgpowania, okresu trwania mediacji oraz okreséw op6zniefi spowodowanych
z winy strony albo przyczyn niezaleznych od organu. Zadanie wnosi sie¢ za posrednictwem organu whasciwego do
wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

Zataczniki:

Nr 1 - warunki i wymagania dotyczace zabudowy, cze$¢ graficzna

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

Otrzymuja:
Whnioskodawca,
Hubert Kolodziej — za zwrotnym potwierdzeniem odbioru,
Helena Kolodziej - za zwrotnym potwierdzeniem odbioru,
Gabriele Fleischer - za zwrotnym potwierdzeniem odbioru,
Dorota Bzdok - za zwrotnym potwierdzeniem odbioru ,
Adrian Bzdok - za zwrotnym potwierdzeniem odbioru ,
Rafal Bzdok - za zwrotnym potwierdzeniem odbioru ,
Aneta Jagu$ - za zwrotnym potwierdzeniem odbioru ,
Waldemar Kuczera - za zwrotnym potwierdzeniem odbioru ,
. Kornelia Kuczera - za zwrotnym potwierdzeniem odbioru
. Klaudia Moczko - za zwrotnym potwierdzeniem odbioru ,
. Tauron Dystrybucja S.A. Oddzial w Opolu - za zwrotnym potwierdzeniem odbioru ,
. aa.
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projekt decyzji sporzqdzila:

mgr ini. Anna Zamorowska wr dyplomu: 141 014 Politechnika Wroclaw, Wydcial Architektury;
uprawniona na podstawie art. 60 ust. 4 w zwigzku = 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 wyda¢ wiecej niz jednemu wnioskodawcy,
dorgczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnieri 0s6b trzecich.

Whioskodawcey, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w
zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art.63 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli decyzja o warunkach zabudowy
wywoluje skutki, o ktérych 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 budowe.

Organ, ktéry wydat decyzj¢ jest obowigzany, za zgoda strony, na rzecz ktérej 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 s3 jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.
Organ, ktéry wydal decyzj¢ o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie jezeli:

- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe

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



