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GWP.6730.80.2021.Gt. Tychy, 11 pazdziernika 2021 r.

DECYZJA Nr150/2021

o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy
dla Elektrownia PV 70 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie

dla inwestycji pod nazwa:

Budowa elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca;
dziatki nr: 2598/78, 2594/78, 2595/78, 2596/78, 2597/78, 2593/78,
potozone przy ul. Jaskrow w Tychach.

Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:

Teren inwestycji: dziatki oznaczone numerami: 2598/78, 2594/78, 2595/78, 2596/78, 2597/78,
2593/78 — obreb 0001 TYCHY, arkusz mapy 7, potozone przy ulicy Jaskrow w Tychach.

2. Rodzaj zabudowy: zabudowa produkcyjna - urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Il. Ustalenia dotyczace funkcji oraz warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jeqo zabudowy w zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1. Funkcja zabudowy i zagospodarowanie terenu: zgodnie z wnioskiem planowane

przedsiewziecie polega na budowie elektrowni fotowoltaicznej (stonecznej), ktorej

przeznaczeniem jest przetwarzanie energii promieniowania stonecznego (odnawialne zrédio

energii) na energie elektryczng. Do realizacji inwestycji konieczne jest posadowienie na gruncie
nastepujgcych obiektow:

1)  Zespdt paneli fotowoltaicznych (konwersja energii) — (do 4000 sztuk paneli fotowoltaicznych)
jest to instalacja odnawialnego zrédia energii, ktéra umozliwia przeksztatcenie energii
stonecznej w energie elektryczng. Panele zostang umieszczone w rzedach, migdzy ktorymi
pozostawiony zostanie odstep. Przestrzen pomiedzy rzedami paneli nie bedzie
przeksztatcana i pozostanie biologicznie czynna. W ramach jednego rzedu, panele zostang
potgczone za pomocyg stalowych konstrukeji i posadowione na podporach — stupkach
wkreconych (lub wbitych) w grunt. Wysoko$é (gérna krawedz) panelu w rzucie bocznym
wraz ze stupkiem nie przekroczy 5 m. Panele bedg skierowane doktadnie w strone
potudniowsg i nachylone do ziemi pod katem.

2) Kontener stacji transformatorowej — wielko$¢ kontenera nie przekroczy standardowych
gabarytow (diugo$¢ do 10 m, szeroko$¢ do 5 m, wysoko$¢ do 4 m), docelowa wielko$¢
zostanie okreslona w szczegotowej dokumentacji projektowej. Transformator umieszczony
bedzie w kontenerze. Kontener jako abonencka stacja elektroenergetyczna skiada sie
z komory obstugi, komory transformatora nn/SN, rozdzielnicy niskiego napigcia
oraz rozdzielnicy $redniego napiecia.

3) Kontener techniczny — (opcjonalnie) wielko$é kontenera nie przekroczy standardowych
gabarytow (dtugo$¢ do 10 m, szeroko$¢ do 5 m, wysoko$¢ do 4 m), docelowa wielko$¢
zostanie okreslona w szczegotowej dokumentacji projektowe;.

4) Ogrodzenie — planuje sie wykonanie ogrodzenia catej powierzchni inwestycji o wysokosci
do 3,00 m. Oddzialywanie przedsiewziecia zawiera sig¢ w obrebie ogrodzenia.

W przypadku braku istniejgcego zjazdu z drogi publicznej, planowana jest jego budowa. Ponadto

przewiduje sie pozostawienie wolnej przestrzeni wokoét catej instalacji, przeznaczonej pod droge

gruntowg o szerokosci do 4 m (funkcja komunlkacyjna) umozliwiajgcg dojazd do urzadzen,

a takze gruntowego placu o powierzchni do 900 m?, na ktérym umieszczony zostanie kontener

stacji transformatorowej i kontener techmczny oraz realizacje innych urzgdzen

elektroenergetyczne niezbednych do prawidiowego funkcjonowania instalacji (ujetych pod jedng
nazwg - infrastruktura towarzyszaca) dokiadnie zostang okreslone na etapie uzyskania
pozwolenia na budowe, nie wymagajace uzyskania decyzji administracyjnej zezwalajgcej
na wybudowanie z uwagi na swodj charakter, obejmujgce m. in. okablowanie stato i zmienno -
pradowe, linie kablowe nN, SN i $wiattowodowe, inwertery, ztgcza kablowe, rozdzielnie posrednie
itd. Dopuszcza sie montaz paneli w systemie nadgznym (na tzw. trackerach) bgdz paneli
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dwustronnych (tzw. bifacial). Dopuszcza sie realizacje zintegrowanego systemu magazynowania
enerdgii.

2. Charakterystyczne parametry inwestycji: obszar inwestycji do 3,89 ha; moc znamionowa
instalacji do 1,00 MW.

Uzasadnienie

Dnia 31 maja 2021 r. wplyngt wniosek spotki z 0.0. Elektrownia PV 70 z siedzibg w Warszawie,
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pod nazwa: Budowa elektrowni stonecznej
wraz z infrastrukturg towarzyszgcg. Wnioskowana zmiana zagospodarowania terenu wymaga
ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.

Wykorzystujgc dane uzyskane drogg elektroniczng z zasobu Wydzialu Geodezji ustalilismy strony
postepowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy). Pismem z 10 czerwca 2021 r.
zawiadomiliSmy strony o wszczeciu postepowania. Strony nie wniosly uwag. Pismem z 21 lipca
2021 r. zawiadomili§my strony o zgromadzeniu wymaganych dokumentéw i mozliwoséci zapoznania
sie z projektem decyzji. Dnia 13 wrzesnia 2021 r. wplyneto pismo inwestora z uwagami do projektu
decyzji. Do uwag odnieslismy sie w piSmie z 21 wrzesnia 2021 r. Kolejne pismo, datowane
na 7 pazdziernika 2021 r., pn. ,Stanowisko inwestora”, wptyneto do nas 11 pazdziernika 2021 r.
Odniesienie do jego tresci zawiera uzasadnienie niniejszej decyzji.

W toku postepowania uzyskaliSmy uzgodnienie Miejskiego Zarzadu Ulic i Mostéw — pismo
z 21 czerwca 2021 r. (data wplywu: 25.06.2021 r.). Dla wnioskowanej inwestycji Prezydent Miasta
Tychy 23 marca 2021 r. wydat decyzje o S$rodowiskowych uwarunkowaniach, znak
RKO.6220.28.2020.AZP.

Podstawg wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy sg przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawodawca przyjgt tad przestrzenny oraz zréwnowazony
rozw0j za podstawe dziatarh ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu
terytorialnego w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele i ustalania zasad ich
zagospodarowania oraz zabudowy. Z art. 10 ust. 2a u.p.z.p. wynika, ze jesli na obszarze gminy
przewiduje sie wyznaczenie obszardw, na ktérych rozmieszczone beda urzgdzenia wytwarzajgce
energie z odnawialnych zrédet energii 0 mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, w studium
ustala sie ich rozmieszczenie. Z brzmienia powyzszego przepisu wynika, ze w przypadku gdy rada
gminy nie wyznaczy w studium obszardw, na ktérych dopuszcza lokalizowanie odnawialnych Zrodet
energii 0 mocy przekraczajgcej 100 kW, nie ma mozliwoéci przeznaczenia w planie miejscowym
terenéw pod wyzej wymieniony cel. Wynika to z faktu, ze zgodnie z art. 15 ust. 1 u.p.z.p. plan
miejscowy musi byé zgodny ze studium. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze moc znamionowa
planowanej instalacji bedzie wynosi¢ zgodnie z wnioskiem do 1 MW, czyli 10 razy wiecej niz wartos¢
wskazana w art. 10 ust. 2a u.p.z.p. W art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p., ustawodawca zdecydowat,
ze w planie miejscowym okreéla sie w zaleznosci od potrzeb granice terenéw pod budowe urzgdzen,
o ktorych mowa w art. 10 ust. 2a u.p.z.p., oraz granice ich stref ochronnych zwigzanych
z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem
znaczgcego oddziatywania tych urzadzen na $rodowisko. Nalezy zatem przyjgé, ze intencjg
ustawodawcy jest, aby inwestycje, w ramach ktérych planuje sie rozmieszczenie urzgdzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, byly
realizowane przede wszystkim na podstawie ustalen planu zagospodarowania przestrzennego
(por. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego; z 31 sierpnia 2017 r., sygn. I OSK 3036/15,
z 9 grudnia 2020 r., sygn. Il OSK 3705/19).

Jak przyjeto w orzecznictwie sgdow administracyjnych, regutg winno byé, zgodnie z art. 4 ust. 1
u.p.z.p.,, ze ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Takie rozwigzanie najpetnigj realizuje wymaganie tadu
przestrzennego, ktérego uwzglednienie jest obowigzkiem sformutowanym w art. 1 ust. 2. W przypadku
sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan {adu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez szereg
dziatan o charakterze og6inym, wskazanych w art. 1 ust. 4 pkt 1-4. Decyzja o warunkach zabudowy,
wydawana w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie jest
czgstkowym planem. Celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest ustanowienie
lokalnego porzadku planistycznego. Natomiast celem decyzji o warunkach zabudowy, jako aktu
stosowania prawa, jest przesgdzenie, na podstawie obowigzujacych na danym terenie przepiséw
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planistycznych, o zgodnosci zamierzonej inwestycji z tymi przepisami (por. wyrok NSA z 14 listopada
2018 r., Il OSK 2758/16). Skoro z woli ustawodawcy lokalizowanie urzadzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW wymaga uprzedniego okreslenia
obszaréw przeznaczonych na ten cel w studium, to oznacza, ze tego rodzaju inwestycje majg istotne
znaczenie dla ksztattowania lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, a zwiaszcza fadu
przestrzennego w gminie. Gmina — w ramach przystugujgcego jej wtadztwa planistycznego — moze,
dziatajgc w granicach prawa, przeznacza¢ okre$lone tereny na realizacje przyjetych przez nig celow
stuzgcych m.in. rozwojowi gospodarczemu gminy, czy tez ochronie okre$lonych terenéw
przed zainwestowaniem. Wiadztwo planistyczne jest kompetencjg gminy do samodzielnego
i zgodnego z jej interesami ksztattowania polityki przestrzennej. Obejmuje ono samodzielne ustalenie
przez gmine przeznaczenia terendw, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy.

Majgc na uwadze powyzsze, odmawiamy ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.
Projekt decyzji zostat sporzadzony zgodnie z wymaganiami art. 60 ust. 4 u.p.z.p.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego za posrednictwem Prezydenta Miasta Tychy w terminie 14 dni od daty
otrzymania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna
z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.

Podstawa prawna

= Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 r.
poz. 741 z pdzn. zm; zwana u.p.z.p.), w szczegoélnosci: art. 36, art. 37, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i ust. 4,
art. 61 ust. 1 pkt 1-5, ust. 3 i ust. 5, art. 63 ust. 2 - 4, art. 64 ust. 1, art. 65 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2;

u Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735
z p6zn. zm.; zwana k.p.a.), w szczegolnosci: art. 104;

u Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589);

u Rozporzgdzenie 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. Nr 164, poz. 1588);

[1] Ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1546 z pézn. zm.).

Zataczniki: ip. PRI
1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
2. Analiza urbanistyczna

Optata skarbowa 598,00 zt

(stownie: piecset dziewieédziesiat osiem ztotych).

Data wptaty: 25.05.2021 r.

Dowdd wptaty: przelew bankowy

Zgodnie z ,wykazem przedmiotéw optaty skarbowej, stawkami
tej optaty oraz zwolnieniami”, stanowigcym zatgcznik do ustawy
o optacie skarbowej [1] — czeSci |, poz. 8.

Otrzymuija:

1. R Power Sp. z 0.0. — 02-566 Warszawa, ul. Putawska 2,
petnomocnik Elektrowni PV 70 Sp. z 0.0.

2. GWP aa

ded
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Strony wedtug wypisu z rejestru gruntow:

17.
18. Rzymskokatolicka Parafia pw. Sw. Jo6zefa Robotnika w Tychach
— 43-100 Tychy, ul. Dzwonkowa 54

Do wiadomosci:
19.GGN wm.
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Zakacznik nr 2

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNCKJI ORAZ CECH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU W OBSZARZE ANALIZOWANYM

do decyzji nr 150/2021 odmawiajgce] ustalenia warunkéw zabudowy znak GWP.6730.80.2021.GL

dla inwestycji pod nazwg: Budowa elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca;
dziatki nr: 2598/78, 2594/78, 2595/78, 2596/78, 2597/78, 2593/78, potozone przy ul. Jaskréow

w Tychach.

Ocena zabudowy dzialek sasiadujacych

Planowane przedsiewziecie zlokalizowane bedzie na istniejgcych terenach rolnych. W najblizszym sgsiedztwie
znajdujg sie budynku mieszkaine i ustugowe.

Tabela Nr1 Podsumowanie

Obecny sposob
uzytkowania,
zagospodarowania
w granicach analizy

wielko\gfi“;i)zvcitrzchni Szeroko$¢ elewacji Wysokosc gomej krawedzi
: elewacji frontowej, jej gzymsu | Geometria dachu
zabudowy frontowej lub attyki
(pow. zab./pow. dziatki) Y

Funkcja dominujaca:
Rmu — obszary rolne
Iperspektywiczne
rezerwy rozwojowe
dla funkcji
mieszkaniowo-
ustugowej

Przepisu dotyczacego warunkéw sgsiedztwa nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow liniowych
i infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 610
z pozn. zm.). W tej sytuacji oznacza to, ze nie ma zastosowania zasada ,dobrego sgsiedztwa”.
W konsekwencji nie ma konieczno$ci okre$lenia obszaru analizowanego i przeprowadzenia oceny
kontynuacji  funkgiji, parametrow, cech i wskaZnikow  ksztattowania  zabudowy
oraz zagospodarowania terenu.

Dokonujgc analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu wynikajgcych z przepiséw odrebnych,

a takze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji,

stwierdzilismy:

1. Planowana inwestycja nie znajduje sie na terenach, dla ktérych istnieje obowigzek sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przepisow odrebnych.

2. Teren, ktorego dotyczy zmiana zagospodarowania nie jest potozony na terenach gérniczych.

3. Ponadto przeanalizowano zgodnos¢ z przepisami odrebnymi:

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z pdzn. zm.)

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit b rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz.
1839), przedsiewziecie kwalifikuje sie do mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko, jednak zgodnie z decyzjg z 23 marca 2021 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach,
znak RKO0.6220.28.2020.AZP, nie wymaga przeprowadzenia oceny oddzialywania
na $rodowisko.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.].
poz. 1219 z pdzn. zm.)

Teren, ktorego dotyczy zmiana zagospodarowania nie jest polozony w zasiegu obszardéw
wymienionych w art. 73 ust. 1 ustawy Prawo ochrony $rodowiska.

Ustawa z dnia 16 czerwca 2014 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098)
Zamierzenie inwestycyjne potozone jest poza obszarami objetymi formami ochrony przyrody,
wymienionymi w art. 6 ust. 1 ustawy.

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 710 z pdzn. zm.)

Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania nie jest polozony w sgsiedztwie obiektdw,
obszaréw, o ktorych mowa w art. 6 ustawy. Rowniez nie jest objety Zzadng z form ochrony
zabytkow w mysl art. 7 ustawy.

Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1376
z pézn. zm.)

Teren, ktdrego dotyczy zmiana zagospodarowania nie jest potozony w pasie drogowym.

Dz. U. z 2020 r.
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. Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (tj. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1420 z p6zn. zm.)
Inwestycja potozona bedzie poza granicami terenu gorniczego, a takze poza obszarem
udokumentowanych zt6z kopalin.
Teren wskazany do lokalizacji inwestycji nie jest potozony na terenach osuwisk.

. Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 624 z p6zn. zm.)
Teren nie jest potozony w obszarach zagrozenia powodziowego.

Podsumowanie

Inwestycje, w ramach ktérych planuje sie rozmieszczenie urzadzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, powinny by¢ realizowane przede
wszystkim na podstawie ustalen planu zagospodarowania przestrzennego.
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