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Skoroszyce, dnia 29.04.2022 r.

DECYZJA Nr 06/22
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 pkt 3-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 1. poz. 741 z pézn. zm.), w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2
tejze ustawy, oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.
U. z 2021 r., poz. 735 z p6zn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku RRSP 9 sp. z 0.0., reprezentowanej poprzez
pelnomocnika Pana Rafata Rzeszotarskiego,

ustalam na rzecz RRSP 9 sp. z o.0. , ul. Bialostocka 20/45, 03-741 Warszawa warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie kompleksu wolnostojacych elektrowni fotowoltaicznych
,Makowice Solar Park" o mocy do 90 MW w sklad ktérej wchodzi¢ beda: moduly fotowoltaiczne,
falowniki, konstrukcje montazowe, wolnostojace prefabrykowane stacje transformatorowe max. 45
sztuk, abonencka stacja elektroenergetyczna z wolnostojacymi transformatorami sieciowymi,
‘nstalacje i urzadzenia techniczne instalacje elektryczne i zabezpieczenia, system monitoringu i
ofwietlenia, ogrodzenie oraz pozostala niezb¢dna infrastruktura techniczna planowanej do realizacji
w Makowicach na dz. nr: 25/2, 2/4, 7, 8/2, 12/1, 21, 20/2, 19/2, 18/1, 18/2, 15, 88/1, 94, 93, 92, 538, 542,
532, 543, 506, 503, 365/1, 365/2, 364, 6, 10, 91, 533, 458, 350 oraz w Skoroszycach na dz. nr 26.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudewy: zabudowa produkcyjna — odnawialne Zrédla emergii wraz
z urzgdzeniami infrastruktury techniczne;j.

2. Warunki i szezegélowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw
odrebnych:Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone na mapie stanowigcej
zalacznik do niniejszej decyzji.

1) ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania teremu: ustala si¢ lokalizacj¢
w obszarze oznaczonym liniami rozgraniczajacymi kompleksu wolnostojacych elektrowni
fotowoltaicznych ,,Makowice Solar Park" o mocy do 90 MW w skiad ktérej wchodza obiekty 1
urzadzenia wymienione w sentencji decyzji, zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji
oraz w przepisach odrebnych;

2) ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:

a. wielko$é powierzchni zabudowy tj. powierzchni terenu zajetej przez obiekty budowlane oraz
pozostala powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia w wyniku realizacji przedsigwzigcia
w stosunku do powierzchni terenu objetego liniami rozgraniczajacymi max. 94 ha,
wysokos$¢ zabudowy obiektu abonenckiej stacji elektroenergetycznej max. 5,5 m,
wysokosé zabudowy urzadzen odgromowych max. 20 m,
wysokos¢ zabudowy transformatoréw z aparatura max. 6,5 m,
zachowaé odleglosci od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi publicznej wojewodzkiej, zgodnie
z przepisami odrgbnymi,

f. zachowa¢ odleglosci od sieci elektroenergetycznej 110 kV zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;

3) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a. zachowa¢ warunki okreSlone w decyzji o uwarunkowaniach srodowiskowych nr

DS.6220.4.9.2021.BR. z dnia 02-08-2021 r.

b. w trakcie prac budowlanych inwestor zobowigzany jest uwzgledni¢ ochrone¢ Srodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania
terenu oraz stosunkéw wodnych,

c. panele fotowoltaiczne winny posiadaé zastosowaé powloki antyrefleksyjne ograniczajace efekt
1$nienia,

d. inwestycja realizowana bedzie na czesciach dziatek gruntu okreslonych w ewidencji gruntéw i
budynkéw jako grunty rolne — uzytki rolne klasy IV, V, VI oraz nieuzytki, nie wymagajace
zgody na przeznaczenie ich na cele nierolnicze oraz na gruntach zurbanizowanych — drogi (dr).
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e. inwestycje nalezy projektowac i budowa¢ zgodnie z wymogami okreslonymi w przepisach art. 75
ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2020 r., poz.
1219 z pdézn. zm.),

f. prace ziemne oraz inne roboty zwigzane z wykorzystaniem sprz¢tu mechanicznego lub urzadzen
technicznych prowadzone w poblizu drzew i na terenach zieleni lub zadrzewieniach powinny by¢
wykonywane w sposob najmniej szkodzacy drzewom i krzewom;

g. teren planowanej inwestycji koliduje z obszarem zdrenowanym. Zgodnie z art. 234, art. 230, art.
192 ust. 1, art. 197 ust. 1 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne, zabrania si¢ m.in.:

e zmienia¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych lub kierunku odptywu wod ze zrodet — ze szkoda dla gruntéw sasiednich,

e niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych),

wykonywania w poblizu urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych) robét oraz
innych czynnosci, ktore mogg powodowac w szczegdlnosci zmniejszenie wytrzymalosci urzadzen
wodnych;
W przypadku koniecznosci wykonania urzadzen wodnych jak réwniez urzadzen melioracji
wodnych (w tym ich odbudowy, rozbudowy, przebudowy lub rozbiorki tych urzadzen), stosownie
do art. 289 pkt 6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, wymagane jest uzyskanie
pozwolenia wodnoprawnego.

4) ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspolezesnej: nieruchomos$¢ nie jest wpisana do rejestru zabytkow oraz nie podlega ochronie
konserwatorskiej, na nieruchomosci nie wystepuja udokumentowane stanowiska archeologiczne,
niemniej w przypadku ujawnienia podczas robot ziemnych przedmiotu, co do ktoérego istnigje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem wykonawca zobowigzany jest wstrzymaé wszelkie roboty
mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot przy uzyciu dostgpnych
srodkéw i miejsce jego odkrycia oraz niezwlocznie powiadomi¢ Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow lub Wjta Gminy Skoroszyce;

5) ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a. wykonywanie robot w pasie drogowym drég gminnych na warunkach okreslonych przez Wéjta
Gminy,

b. wlaczenie do sieci energetycznej na warunkach okreslonych przez operatora sieci,

c. odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z powierzchni paneli oraz towarzyszgcych
urzadzen powierzchniowo,

d. postepowanie z odpadami zgodnie z ustawa z dnia z dnia 14 grudnia 2002 roku o odpadach (Dz.
U. 22021 r. poz. 779 z poézn. zm.);

6) ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich: realizacja inwestycji nie moze
spowodowaé ucigzliwosci na terenach sasiednich zarébwno na etapie wykonywania robot
budowlanych jak i w czasie eksploatacji inwestycji; dotyczy to w szczegdlnosci uciazliwosci
spowodowanych przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne, zanieczyszczenia powietrza, gleby i
wody oraz nie moze powodowaé: pozbawienia dostepu $wiatla dziennego dla pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi oraz dostepu do drogi publicznej, uniemozliwia¢ korzystanie z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i Srodkéw lacznosci;

7) ustalenia dotyczace zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie
ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw w tym terenéw gérniczych, terenéw narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi i terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: brak jest
terenéw chronionych na podstawie przepisow odrebnych, w tym terendéw goémiczych, terenow
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone na mapie stanowiacej zalacznik do
niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 02-09-2021 r. RRSP 9 Sp. z o0.0. wystgpita za posrednictwem pelnomocnik Pana Rafala
Rzeszotarskiego z wnioskiem o ustalenie warunk6w zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
kompleksu wolnostojacych elektrowni fotowoltaicznych ,,Makowice Solar Park" o mocy do 90 MW w sktad



ktérej wchodzi¢ beda: moduly fotowoltaiczne, falowniki, konstrukcje montazowe, wolnostojace
prefabrykowane stacje transformatorowe max. 45 sztuk, abonencka stacja elektroenergetyczna
z wolnostojagcymi transformatorami sieciowymi, instalacje i urzadzenia techniczne instalacje elektryczne i
zabezpieczenia, system monitoringu i o$wietlenia, ogrodzenie oraz pozostala niezbedna infrastruktura
techniczna planowanej do realizacji w Makowicach na dz. nr: 25/2, 2/4, 7, 8/2, 12/1, 21, 20/2, 19/2, 18/1,
18/2, 15, 88/1, 94, 93, 92, 538, 542, 543, 506, 503, 365/1, 365/2, 364, 6, 10, 91, 533, 458, 350 oraz
w Skoroszycach na dz. nr 26.

Budowa obiektow i urzadzen shuzgcych do wytwarzania energii elektrycznej (w tym réwniez energii
uzyskiwanej z odnawialnych zrodet energii) oraz lokalizacja urzadzen infrastruktury technicznej na potrzeby
elektrowni w tym stacji abonenckiej, nie zostala zaliczona do inwestycji celu publicznego. Tym samym
realizacja takiej inwestycji, w przypadku braku planu miejscowego, wymaga uzyskania ustalenia warunkéw
zabudowy w drodze decyzji.

Do wniosku Inwestor dotagczyl decyzje o uwarunkowaniach $rodowiskowych nr
DS.6220.4.9.2021.BR. z dnia 02-08-2021 r., gdyz stosownie do przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 roku w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko
(Dz. U. z 2019 1. poz. 1839), realizacja zespotu paneli fotowoltaicznych o powierzchni zabudowy powyzej
1 ha nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

Bioragc pod uwage powyzsze wnioskowany zespol paneli fotowoltaicznych jest instalacjg
odnawialnego Zrédla energii wykorzystujacej energi¢ promieniowania stonecznego dla ktorej nie stosuje
przy ustalaniu warunkéw zabudowy art. 61 ust. pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym tj. spetnienia warunku kontynuacji funkcji oraz dostepu do drogi publiczne;.

Zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 61 ust. 1 pkt. 3-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 296 z pézn. zm.) wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spetnienia nastg¢pujacych warunkow:
istniejace 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 planéw, ktore utracity moc na podstawie
art. 67 poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.); decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Biorac pod uwage powyzsze ustalono co nastgpuje:

1. zgodnie z oznaczeniem w ewidencji gruntéw i budynkéw inwestycja realizowana bedzie na
czeéciach dziatek gruntu okreslonych w ewidencji gruntéw i budynkow jako grunty rolne — uzytki
rolne klasy IV, V, VI oraz nieuzytki, nie wymagajace zgody na przeznaczenie ich na cele
nierolnicze oraz na gruntach zurbanizowanych — drogi (dr).;

2. dostep do uzbrojenia: wody opadowe z paneli beda odprowadzane powierzchniowo, natomiast
konieczne bedzie przylaczenie do sieci energetycznej w celu odbioru wytworzonej energii
elekirycznej; zgodnie z przepisami ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U.
z 2021 r. poz. 716z pézn. zm.) operator systemu energetycznego jest zobowigzany do odbioru energii
elektrycznej wytworzonej z odnawialnych zrodel energii, na podstawie warunkow przylaczenia;
w sasiedztwie planowanej inwestycji zlokalizowane sa sieci elektroenergetyczne, co pozwoli na
odbior wytworzonej energii elektrycznej;

3. zgodno$¢ z przepisami odrgbnymi - na terenie inwestycji nie wystepujg: tereny zagrozone
osuwaniem si¢ mas ziemnych, narazone na niebezpieczenstwo powodzi, a takze inne tereny objete
ochrong na podstawie przepisow odrebnych.

Decyzja zostata sporzagdzona w oparciu o ustalenia zawarte w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeh i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589).

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich (art.
63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat
prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja
ustalajaca warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).



Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Opolu za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania
wobec Wéjta Gminy Skoroszyce. Z dniem doreczenia Wojtowi Gminy Skoroszyce os$wiadczenia
o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomocna. 7
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Projekt decyzji przygotowata
Iwona Zigba , uprawnienia urbanistyczne nr 1701

Zalgczniki:
1. Nr 1 mapy w skali 1:1000 — 4 arkusze,

2. Nr2 czesé tekstowa wynikdw analizy architektoniczno — urbanistycznej

Otrzymujg wg rozdzielnika.
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Wyniki analizy w zakresie warunkow o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-5 uopizp
1. Dane inwestycji dla ktérej ustalane sa warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

Rodzaj inwestycji Budowa kompleksu wolnostojacych elektrowni fotowoltaicznych ,,Makowice Solar Park" o mocy do 90 MW
wraz z abonencka stacjg elektroenergetyczna, transformatorami sieciowymi, instalacjami i urzagdzeniami
technicznymi oraz pozostala niezbedna infrastruktura techniczna.
Potozenie Makowice dz. nr: 25/2, 2/4, 7, 8/2, 12/1, 21, 20/2, 19/2, 18/1, 18/2, 15, 88/1, 94, 93, 92, 538, 542, 532, 543,
506, 503, 365/1, 365/2, 364, 6, 10, 91, 533, 458, 350

Skoroszyvce dz. nr 26
Whioskodawca/Pelnomocnik RRSP 9 sp. z 0.0., ul. Bialostocka 20/45, 03-741 Warszawa/Rafal Rzeszotarski, ul. Zabkowska 31, 03-736
Warszawa

2.Zabudowa dzialek sgsiednich — art. 61 ust. 1 pkt 1

Nie stosuje sig.

3.Dostep terenu do drogi publicznej oraz uzbrojenia

Dostep do drogi publicznej Nie stosuje si¢
Energia elektryczna Na warunkach okreslonych przez operatora sieci
Woda Nie dotyczy
Scieki komunalne Nie dotyczy
Wody opadowe Na teren dziatki
Odpady komunalne Nie dotyczy
Cieplo Nie dotyczy
Gaz Nie dotyczy

4.Charakterystyka dzialki pod szlEdem uzyskania zgodz’ na Erzeznaczenie 'Ie'l na cele nierolnicze i nielesne

Inwestycja realizowana bedzie na czesciach dziatek gruntu okreslonych w ewidencii gruntéw i budynkéw jako grunty rolne — uzytki rolne klasy
1V, V, VI oraz nieuzytki, nie wymagajace z@\ na przeznaczenie ich na cele nierolnicze oraz na gruntach zurbanizowanvch — drogi (dr).

5.Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi:
Na terenie brak jest ograniczen w zabudowie wvnikajacych z przepiséw odrgbnych.

6.Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — nie stosuje sq zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4.

Opracowala
Iwona Zigba , uprawnienia urbanistyczne nr 1701

Zalacznik Nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy
Nr 06/22 z dnia 29.04.2022 r

PODPIS







