Kluczbork, dnia 6 czerwca 2023 r.

GNP.6730.15.2023.KK

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Stosownie do przepisow art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z p6zn. zm.) oraz art. 59 ust.1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 977),

w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt. 2 tejze ustawy,
— po rozpatrzeniu wniosku: Pana [ . 2 dnia 04.04.2023 1. (data wplywu),

dotyczacego: ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajgcej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 13 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszgcg i magazynami energii na terenie dzialek nr 341/3, 341/4,

370, 371/1 ark. m. 4 polozonych we wsi Smardy Goérne,

na podstawie przepiséw odrebnych:
- ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z p6zn. zm.),

- ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 2556,
z p6Zn. zm.),

- Rozporzadzenia 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. z 2003 r. nr 164, poz. 1588,

z p6zn. zm.),

ustalam

dla: Pana (B RRRe

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na: budowie
elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 13 MW wraz z infrastruktura towarzyszjcg
i magazynami energii na terenie dzialek nr 341/3, 341/4, 370, 371/1 ark. m. 4 polozonych

we wsi Smardy Gérne.
Warunki sg nastepujace:

I. Rodzaj inwestycji
Przedmiotem inwestycji jest budowa na terenie dzialek nr 341/3, 341/4, 370, 371/1 ark. m. 4

potozonych we wsi Smardy Gorne elekirowni fotowoltaicznej o mocy do 13 MW
z infrastrukturg towarzyszgcg i magazynami energii, ktorej przeznaczeniem bedzie produkcja
energii elektrycznej w odnawialnym Zrodle.

W zakres inwestycji wchodzi montazu i/lub budowa:

wolnostojgcych konstrukcji wsporczych wbijanych w ziemig, shuzacych do mocowania
paneli fotowoltaicznych, montowanych w rzedach,

paneli fotowoltaicznych, zbudowanych z ogniw fotowoltaicznych, o mocy w zakresie

od 250Wp do 1000Wp kazdy,
inwerteréw - w ilosci do okreslenia na etapie projektu budowlanego,



(3

- linii elektroenergetycznych nn i SN doziemnych i nadziemnych,
- stacji transformatorowych i ewentualnie rozdzielnicy SN/SN,
- magazynu energii,

- przylacza elektroenergetycznego,
pozostatych elementow wchodzacych w sktad instalacji fotowoltaicznej w tym: instalacji

odgromowej, przeciwnapieciowej, przeciwpozarowej, systemu zabezpieczajgcego,
- systemu monitorowania oraz ogrodzenia instalacji.

I1. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych:
1. Na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682

z pézn. zm.) obiekty budowlane wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi
nalezy projektowaé¢ i budowa¢ w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-
budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:

a) bezpieczefistwo pozarowe, bezpieczenistwo uzytkowania, odpowiednie warunki
higieniczne i zdrowotne, ochron¢ $rodowiska, ochron¢ przed hatasem i drganiami,
odpowiednig charakterystyke energetyczng budynku;

b) warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu,

c) mozliwosci utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

d) warunki bezpieczenistwa i higieny pracy;

e) odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlanej;

f) warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia os6b przebywajacych na terenie budowy.

2. Zgodnie z § 3 ust. 1. pkt. 54 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie okreslenia rodzajéw przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839), inwestycja kwalifikuje si¢ do przedsigwzigé
mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na srodowisko, dla ktérego obowigzek
sporzgdzenia raportu oddzialywania na Srodowisko moze by¢ wymagany, poniewaz
powierzchnia zabudowy projektowanymi systemami fotowoltaicznymi wraz z towarzyszacg
jej infrastrukturg jest wieksza niz 1,0 ha, a teren dziatek nr 341/3, 341/4,370,371/1 ark. m. 4
obreb Smardy Gérne polozony jest poza granicami obszaréw objgtych formami ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o0 ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1
pkt 1-3 tej ustawy.

3. Nalezy uwzgledni¢ warunki i wymagania, okreslone w decyzji Burmistrza Miasta
Kluczborka o $rodowiskowych uwarunkowaniach (znak: 08.6220.1:2017:AW z dnia
15.03.2017 r.), zmieniong decyzja Nr 08.6220.19.2022.AW z dnia 22.02.2023 r., dla
przedsiewziecia pn.: ,,Budowa zespolu paneli fotowoltaicznych o mocy do 13 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszacg i magazynami energii na dziatkach ewidencyjnych 341/3,
341/4, 370, 371/1 k.m.4 obreb Smardy Gérne, gmina Kluczbork, wojewédztwo opolskie”.

4. Na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z 2023 1. poz. 344), przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzglednié:

a) prowadzenie na nieruchomosciach przewoddéw i urzadzen technicznych wymaga
przedtozenia do wniosku o pozwolenie na budowe zgdd wiascicieli lub wieczystych
uzytkownikéw tych nieruchomosci, lub zezwolenia Starosty na przeprowadzenie linii —
jezeli wiadciciel lub wieczysty uzytkownik nieruchomosci nie wyraza zgody
na wykonanie prac ziemnych,

b) po zakonczeniu robét ziemnych, teren nalezy przywréci¢ do stanu poprzedniego,

niezwlocznie po przeprowadzeniu linii.



III. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy

sg nastepujace:

1. Ustalenia dotyczace funkeji i zagospodarowania terenu:

1.1. Granice terenu inwestycji na dziatkach nr 341/3, 341/4, 370, 371/1 km.4 w miejscowosci
Smardy Gérne okresla czg$é graficzna niniejszej decyzji.

1.2. Funkcja terenu inwestycji: tereny obiektéw i urzadzen stuzacych do produkcji energii
elektrycznej ze zrédta odnawialnego — promieniowania stonecznego.

1.3. Zagospodarowanie terenu inwestycji: instalacje wolnostojacych paneli fotowoltaicznych
na stelazach aluminiowych lub stalowych, urzadzenia towarzyszace, W tym m.in.:
kontenerowe stacje transformatorowe (do 13 szt.), okablowanie stato i zmienno pradowe,
linie kablowe nN i SN, inwertery, zlgcza kablowe, ewentualna rozdzielnica SN/SN,
ewentualny magazyn energii, itp., utwardzone ciggi komunikacyjne, ogrodzenie.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
2.1. Nie ustala si¢ ze wzgledu na charakter planowanej zabudowy.

3. Warunki ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego izabytkéw

oraz débr kultury wspélczesnej:

3.1. W granicach terenu objetego ustaleniami niniejszej decyzji nie wystepujg obszary i obiekty
chronione na podstawie przepiséw o ochronie przyrody (tj. Dz.U. z 2022 r., poz. 916,
z p6zn. zm.).

3.2. Teren inwestycji nie jest objety strefa ochrony konserwatorskiej i w jego granicach nie
wystepuja obiekty i obszary podlegajgce ochronie na podstawie przepisow ustawy z dnia
23 lipca 2003 1. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 840).

3.3. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwzigcie jest obowigzany

uwzglednié ochrone srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegOlnosci ochrone

gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych kopalnych szczatkow

ro$lin lub zwierzat, na inwestorze cigzy obowigzek niezwlocznego powiadomienia

Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Opolu lub Burmistrza Miasta Kluczborka

o znalezisku.

3.5. W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych znalezisk, co do ktérych,
istnieje przypuszczenie ze sg zabytkiem, na inwestorze ciazy obowigzek niezwtocznego
powiadomienia Opolskiego Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkéw lub Burmistrza
Miasta Kluczborka o znalezisku.

3.6. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sig wykorzystywanie i przeksztalcanie
elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne

w zwigzku z realizacjg inwestycji.

3.4.

4. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

4.1. Zaopatrzenie w wodg: nie dotyczy.

4.2. Odprowadzenie sciekow bytowych: nie dotyczy.

4.3. Odwodnienie terenu: powierzchniowo, w granicach teren6w zielonych na dz. nr 341/3,
341/4,370,371/1 k.m.4.

4.4. Zasilanie w energie elektryczna: instalacja samowystarczalna.
4.5. Wyprowadzenie wyprodukowanej mocy do sieci dystrybucyjnej SN: projektowanym

podigczeniem kablowym po wybudowaniu stacji transformatorowych i innych
niezbednych urzadzen technicznych - na warunkach operatora sieci SN.

4.6. Zaopatrzenie w ciepto: nie dotyczy.



4.7. Gromadzenie i usuwanie odpadéw w ramach gminnego systemu gromadzenia i usuwania
odpadéw, przy preferowaniu dziataii zapobiegajacych i ograniczajgcych wytwarzanie
odpadéw oraz umozliwiajgcych ich odzysk.

4.8. Obstuga komunikacyjna: z istniejacej drogi wewnetrznej (dojazdowe;j) na dziatce drogowe;j
nr 402/2; 403/2; 403/3.

5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

5.1. Realizacja inwestycji nie moze powodowaé pozbawienia
na sgsiadujgcych z przedmiotowym terenem nieruchomosciach, dostgpu do: drogi
publicznej, urzadzen zaopatrzenia w wode, odprowadzania Sciekdw, energii elektrycznej i
cieplnej, Srodkéw Igcznosci oraz doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen

przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

Iub ograniczenia

6. Warunki w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, terenach
szczegOlnego zagrozenia powodzig i teremach zagrozonych osuwaniem si¢ mas

ziemnych:

IV. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione s3 na
mapie stanowigcej czesS¢ graficzng do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Whioskiem z dnia 4 kwietnia 2023 r. (data wptywu do tut. Urzedu) Pan
wystapil do Burmistrza Miasta Kluczborka o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 13 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszacg i magazynami energii na terenie dziatek nr 341/3, 341/4, 370,
371/1 ark. m. 4 potozonych we wsi Smardy Gorne. Wniosek, zawierat: okreslenie granic terenu
objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy w skali 1:1000, obejmujgce] teren,
ktorego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywaé, w formie
opisowej i graficznej; okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu, w tym
przeznaczenia 1 gabarytow projektowanych obiektow budowlanych; okreslenie
charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz danych charakteryzujacych jej
wplyw na srodowisko. Ponadto do wniosku dotaczono kopi¢ decyzji Burmistrza Miasta
Kluczborka o $rodowiskowych uwarunkowaniach (znak: 08.6220.1.2017.AW z dnia
15.03.20171.), zmieniong decyzja Nr 08.6220.19.2022.AW z dnia 22.02.2023 r., dla
przedsiewziecia pn.: ,,Budowa zespotu paneli fotowoltaicznych o mocy do 13 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszgcg i magazynami energii na dziatkach ewidencyjnych 341/3, 341/4,
370, 371/1 k.m.4 obreb Smardy Goérne, gmina Kluczbork, wojewodztwo opolskie” oraz wypisy
z rejestru gruntow.

Rozpatrujgc wniesiony wniosek, stwierdzono, ze teren objety wnioskiem nie posiada
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ani tez gmina Kluczbork nie oglosita
0 przystgpieniu do jego sporzadzenia, a takze brak jest obowigzku sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wynikajgcego z przepisow odrebnych. Stosownie
do art. 4 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r,, poz. 977), ustalenie sposobéw zagospodarowania i
warunkéw zabudowy terenu, w przypadku, gdy nie ma miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie z art. 59 ust. 1
cyt. wyzej ustawy, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,



polegajgca na budowie obiektu budowlanego Jub wykonaniu innych robdt budowlanych,

a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci, z zastrzezeniem art.

50 ust.1 i art.86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przedmiotowa

inwestycja obejmuje zmiane zagospodarowania terenu obejmujgcego dziatki ewidencyjne nr

341/3, 341/4, 370, 371/1 k.m.4 w miejscowosci Smardy Gérne, uzytkowane dotychczas jako

uprawy polowe, poprzez wykonanie robét budowlanych polegajgcych na budowie instalacji

wolnostojacych paneli fotowoltaicznych. Panelom towarzyszy¢ bedzie infrastruktura
techniczna, jak m.in. transformatory, inwertery i magazyny energii.

Przedmiotowa inwestycje zakwalifikowano jako instalacje odnawialnego zrodia energii,
stanowigca wyodrebniony zespét urzadzen stuzacych do wytwarzania energii w oparciu
o promieniowanie stoneczne. O wszczgeiu postgpowania w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy zawiadomiono wnioskodawce, wlascicieli nieruchomosci i wihadcicieli
nieruchomodci sasiadujacych z terenem inwestycji — pismem nr GNP.6730.15.2023.KK z dnia
18.04.2023 1. Strony powiadomione o wszczgciu postgpowania nie wniosty zastrzezen.

Co do zasady, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
tacznego spetnienia warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 u.p.z.p., czyli gdy:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 1 formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publiczne;;
3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce

dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plan6w, ktére utracily moc na podstawie art. 67 u.p.z.p., ktérej mowa w art. 88 ust. 1, oraz

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategiczne; inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U.z2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22

ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Jednoczesnie, zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.zp., przepiséw ust. 1 i 2 nie stosuje si¢ do linil

kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji

odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.

o odnawialnych Zrodtach energii (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1378, 1383).

Przeprowadzona w ramach postgpowania analiza (zat. 2) wykazata, ze:

- elektrownia fotowoltaiczna to instalacja samowystarczalna, ktéra nie wymaga dostaw wody,
energii cieplnej oraz instalacji odprowadzania $ciekéw. Instalacja wymaga przytaczenia
do sieci elektroenergetycznej sSredniego napiecia SN za pomoca przylgcza na majatku
inwestora;

- nie jest wymagana zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze,
poniewaz w granicach wyznaczonego terenu inwestycji na dziatkach nr 341/3, 341/4, 370,
371/1 ark. m. 4 w miejscowosci Smardy Gérne wystepujg grunty rolne stanowigce uzytki
rolne pochodzenia mineralnego klasy IV i V (RIVa, RIVb, RV) nie podlegajace ochronie na



podstawie przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz. U. 22022 r., poz. 2409);

- przepisy ustaw odrebnych, w tym m.in.: prawa budowlanego, prawo ochrony Srodowiska,
0 ochronie przyrody, o ochronie i opiece nad zabytkami, o drogach publicznych i innych
ustaw — nie wykluczajg przedmiotowego terenu z mozliwo$ci wykonania planowanego
przedsiewzigcia.

Zgodnie z § 3 ust. 1. pkt. 54 Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r.

w sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzig¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko

(Dz.U. z 2019 r. poz. 1839), planowana inwestycja jest kwalifikowana do przedsiewzieé

mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, dla ktérego obowigzek

sporzadzenia raportu oddzialywania na S$rodowisko moze byé wymagany, poniewaz
powierzchnia zabudowy projektowanymi systemami fotowoltaicznymi wraz z towarzyszacg jej
infrastrukturg przekracza 1,0 ha, a teren dziatek nr 341/3, 341/4, 370, 371/1 ark. m. 4 obreb

Smardy Gorne polozony jest poza granicami obszaréw objetych formami ochrony przyrody,

o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 1. o ochronie

przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej

ustawy.

Jednoczesnie Inwestor uzyskal wymagang dla przedsiewziecia moggcego potencjalnie
oddzialtywa¢ na srodowisko decyzje Burmistrza Miasta Kluczborka o srodowiskowych
uwarunkowaniach - znak: 08.6220.1.2017.AW z dnia 15.03.2027 r., zmieniong decyzjg
Nr 08.6220.19.2022.AW z dnia 22.02.2023 r., dla przedsigwzigcia pn.: ,,Budowa zespolu
paneli fotowoltaicznych o mocy do 13 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca i magazynami
energii na dziatkach ewidencyjnych 341/3, 341/4, 370, 371/1 k.m.4 obrgb Smardy Gome,
gmina Kluczbork, wojewodztwo opolskie”, stwierdzajgcg brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na srodowisko.

W ramach przeprowadzonej analizy stwierdzono takze, ze:

- w granicach terenu inwestycyjnego nie wystgpujg obszary i obiekty podlegajgce ochronie
na podstawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody oraz o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami;

- teren inwestycyjny potozony jest poza granicami terendéw gérniczych, obszar6w zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych, obszaréw objetych strefami ochrony konserwatorskiej,
obszardw zagrozenia powodziowego oraz obszaréw ograniczonego uzytkowania;

- teren inwestycyjny posiada powierzchnie i ksztalt umozliwiajace realizacj¢ inwestycji we
wnioskowanym zakresie, w sposob zapewniajgcy spetnienie: wymagan przepiséw odrebnych
oraz ochrong interesow 0so6b trzecich.

W zwiazku z realizacja inwestycji w ramach terenu stanowigcego grunty rolne, projekt
niniejszej decyzji, zgodnie z art. 53 ust. 4 - w zwiazku z art. 64 ust.1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, zostat uzgodniony:
1/ z Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Opolu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody

Polskie - w zakresie melioracji wodnych, postanowienie nr GL.ZPU.3.522.244.2023.JW

z dnia 23.05.2023 r.,
2/ ze Starosta Kluczborskim - w zakresie ochrony gruntéw rolnych, postanowienie

nr GG-GN.6124.105.2023.DJ z dnia 16.05.2023 r.
Po rozpatrzeniu wszystkich okolicznosci faktycznych i prawnych, o ktérych mowa wyzej
stwierdzono, iz wnioskowana inwestycja w zakresie okreslonym w niniejszej decyzji, nie jest
sprzeczna z przepisami szczegdlnymi i nie narusza interesu oséb trzecich.

Wobec powyzszego postanowiono orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.



Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawniefi 0s6b trzecich.
Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przyshiguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Organ, ktéry wydat niniejsza decyzj¢ o warunkach zabudowy, stwierdzi na podstawie art. 65 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jej wygasniecie, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji shizy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Opolu
za posrednictwem Burmistrza Miasta Kluczborka w terminie czternastu dni od dnia jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwofania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia Burmistrzowi Miasta
Kluczborka o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania, przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art. 51 ust. 2h, na podstawie art. 51 ust. 2e, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym podmiot, ktdry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy moze wnieé¢ zadanie wymierzenia kary pienigznej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 ww. ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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do decyzji nr GNP.6730.15.2023.KK o warunkach zabudowy z dnia 6 czerwca 2023 r.

ANALIZA

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dla terenu obejmujacego dziatki nr 341/3, 341/4, 370,
371/1 k.am.4 we wsi Smardy Gérne w zakresie warunkéw, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r.,

poz. 977).

I. CEL ANALIZY

Celem analizy jest wykazanie, ze teren inwestycji i planowane zamierzenie inwestycyjne spelniajg
wymogi art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2023 r., poz.977). Analizg¢ opracowano w zwigzku z wnioskiem Pana (SN

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 13 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacg
i magazynami energii na terenie dziatek nr 341/3, 341/4, 370, 371/1 ark. m. 4 potozonych we wsi

Smardy Gorne.

II. RODZAJ INWESTYCIJI
Przedmiotem inwestycji jest budowa na terenie dziatek nr 341/3,341/4, 370, 371/1 ark. m. 4 polozonych

we wsi Smardy Gérne elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 13 MW z infrastrukturg towarzyszacg i
magazynami energii, ktorej pxzeznaczemem bedzie produkcja energii elektrycznej w odnawialnym

zrodle.
Powierzchnia w granicach wnioskowanego terenu inwestycji wynosi ok. 9,8 ha.

Inwestycja obejmowaé bedzie montaz moduléw montowanych na polgczonych w rzedy,
wolnostojacych, aluminiowych lub stalowych stelazach o konstrukcji szkieletowej i catkowite]
wysoko$ci instalacji nad ziemig do 5 m, zakotwionych bezposrednio w istniejagcym podiozu gruntowym.
Panele montowane bedg w uktadzie wschdd-zachéd w pozycji pod katem do 45°. Pomigdzy rz¢dami
paneli zostanie zachowany 3,5 m dystans w celu zapewnienia ich pelnego naslonecznienia.
Elektrownia zostanie zaopatrzona w system monitoringu. Na terenie elektrowni zostang réwniez
poprowadzone niezbedne lacza $wiattowodowe i sterownicze. Kontrola pracy elektrowni bedzie sig
odbywata w trybie zdalnym. Obstuga farmy dokonywana bedzie w trybie dorywczym. Do obowigzkow
0s6b obstugi nalezat bedzie dozor i sprawdzenie poprawnosci dziatania aparatury.

Planowana jest instalacja do 20 000 szt. modutéw PV o jednostkowej mocy modutu od 250Wp do
1000Wp. Zaktada si¢ mozliwo$¢ budowy instalacji etapowo, przy czym kazdy etap zaprojektowany
bedzie w taki sposdb, aby kazda instalacja posiadata kompletng infrastrukturg techniczng i aby mogta
funkcjonowaé jako samodzielna, niezalezna od innych, elektrownia. Sumaryczna moc zrealizowanych
czesei nie przekroczy 13MW.

Doktadna ilo$é paneli fotowoltaicznych oraz pozostalej infrastruktury elektroenergetycznej zostanie
okreslona podczas wykonywania projektéw budowlano-montazowych oraz branzowych projektow
wykonawczych. Inwestor rozwaza w przysztosci mozliwos¢ dodania do infrastruktury towarzyszacej w
sgsiedztwie stacji transformatorowe;j kontenera z magazynem energii o mocy ok. SMWh

Elektrownia stoneczna bedzie wspoipracowaé z siecia elektroenergetyczng przekazujac do niej
wyprodukowang energig elektryczng.

Zaopatrzenie w wode - inwestycja nie wymaga zaopatrzenia w wodg. Odprowadzenie sciekow
sanitarnych - inwestycja nie wytwarza $ciekéw sanitarnych. Odprowadzenie wod opadowych -
powierzchniowo, bezposrednio do gruntu w granicach dziatki bedacej przedmiotem inwestycji.
Zaopatrzenie w energig elektryczng - przytaczenie do sieci elektroenergetycznej Sredniego napigcia SN
za pomocy przylagcza na majgtku inwestora. Zaopatrzenie w cieplo - inwestycja nie wymaga
zaopatrzenia w ciepto. Unieszkodliwianie odpadéw stalych - ewentualne odpady bedg przekazywane
podmiotom uprawnionym do gospodarowania odpadami zgodnie z obowigzujacymi przepisami

odrebnymi.
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Rys. 1. Koncepcja zagospodarowania dz. nr 341/3, 34
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III. LOKALIZACJA INWESTYCIJI

Teren, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji, polozony jest w obszarze niezurbanizowanym w
poludniowo-wschodniej czesci wsi Smardy Goérne w gminie Kluczbork. Obszar tej czesci wsi
zdominowany jest funkcja rolnicza — upraw polowych. Uzupelniajgcymi elementami
antropogenicznymi w sgsiedztwie wnioskowanego terenu inwestycji na dz. nr 341/3, 341/4, 370, 371/1
k.m.4 sg: drogi wewnetrzne (niepubliczne) na dz. nr 403/2 i 403/3 k.m.4 oraz zabudowa zagrodowa na
dz. nr 350/ 51 350/7 k.m.4 (Rys.2). Teren planowanej inwestycji to grunty przeznaczenia rolniczego -
orne klasy RIVa, RIVb, RV - zgodnie z rejestrem gruntu. Otoczenie planowanej inwestycji stanowia
tereny rolnicze — orne — od strony zachodniej, wschodniej i potudniowej, oraz tereny {ak wzdhuz potoku

Kujakowickiego, od strony péinocne;j.
Rys. 2. Oznaczenie lokalizacji dz. nr 370, 371/1, 341/4, 341/1 k.m.4 w miejscowosci Smardy Gorne
: htips://mapy.opolskie.pl/ergogeoportal/f?p=MAPA:113)
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V. ZGODNOSC Z WYMAGANIAMI PRZEPISOW USTAWY O PLANOWANIU
1 ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku fgcznego spelnienia nastgpujacych warunkow:
1) co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob

pozwalajgcy na okreslenie wymagari dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,

parametréw, cech i wskazinikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania lerenu,

w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz

intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istiejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow, kiore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o kidrej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze: a) w stosunku do ktdrego decyzjq o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o kiorej mowa w art. 5 ust. I ustawy
z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o kidrym mowaw art.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu, c) strefy
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Jednoczesnie, zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., przepiséw ust. 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych,

obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrddta energii

w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (t. Dz. U.

22018 r. poz. 2389, z p6zn. zm.).

Przeprowadzona analiza wykazata, ze:
Ad.3) istniejace uzbrojenie techniczne jest wystarczajagce dla planowanego zamierzenia (farma

fotowoltaiczna to instalacja samowystarczalna, ktéra nie wymaga dostaw wody, energii
i cieplnej oraz instalacji odprowadzania sciekéw). Instalacja wymaga natomiast przylgczenia do sieci
elektroenergetycznej redniego napigcia SN za pomocg przylacza na majatku inwestora.

Ad .4) nie jest wymagana zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz
w granicach wyznaczonego terenu inwestycji na dziatkach nr 370, 371/1, 341/4, 341/1 km.4
w miejscowosci Smardy Gérne wystepuja grunty rolne stanowigce uzytki rolne pochodzenia
mineralnego klasy IV i V (RIVa, RIVb, RV), dla ktérych nie jest wymagana zgoda wiasciwego organu
ds. ochrony gruntéw rolnych na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze.

Ad.5) przepisy ustaw odrgbnych, w tym m.in.: prawa budowlanego, prawo ochrony $rodowiska,
o ochronie przyrody, o ochronie i opiece nad zabytkami, o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
o drogach publicznych i innych ustaw — nie wykluczajg przedmiotowego terenu z mozliwosci
wykonania planowanego przedsigwzigcia.

Zgodnie z § 3 ust. 1. pkt. 54 Rozporzagdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
okreslenia rodzajow przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1839), planowana inwestycja jest kwalifikowana do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na srodowisko, dla ktérego obowigzek sporzadzenia raportu oddziatywania na
érodowisko moze byé wymagany, poniewaz powierzchnia zabudowy projektowanymi systemami
fotowoltaicznymi wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg przekracza 1,0 ha, a teren inwestycji na
dziatkach nr 341/3, 341/4, 370, 371/1 k.m.4 obreb Smardy Gdrne potozony jest poza granicami

obszaréw objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa

w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.

Jednoczeénie Inwestor uzyskat wymagang dla przedsigwzigcia mogacego potencjalnie oddziatywaé na
srodowisko decyzje Burmistrza Kluczborka o srodowiskowych uwarunkowaniach (znak:
08.6220.1.2017.AW z dnia 15.03.2017 r.), zmieniona decyzja Nr 0S.6220.19.2022.AW z dnia
22.02.2023 r., dla przedsigwziecia pn.: ,,Budowa zespotu paneli fotowoltaicznych o mocy do 13 MW
wraz z infrastrukturs towarzyszaca i magazynami energii na dziatkach ewidencyjnych 341/3, 341/4,
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370, 371/1 k.m.4 obrgb Smardy Gérne, gmina Kluczbork, wojewddztwo opolskie”, stwierdzajacg brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Ad.6) teren inwestycji na dziatkach nr 341/3, 341/4, 370, 371/1 k.m.4 obrgb Smardy Gérne potozony
jest poza obszarami, o ktorych mowa w art. 61 ust 1 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

VI. STAN FAKTYCZNY I PRAWNY TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACIJE INWESTYCIJI

Planowana inwestycja zlokalizowana bedzie na dziatkach stanowigcych zgodnie z wykazem whascicieli
i wiladajacych wlasno$¢ Rolniczej Spétdzielni Produkcyjnej w Smardach Gérnych z siedziba
w Unieszowie.

Dzialki nr 370, 371/1, 341/4, 341/3 k.m.4 w miejscowosci Smardy Gérne uzytkowane sg jako grunty
orne (RIVa, RIVb, RV i {gki LIV, £V). Teren inwestycji obejmuje grunty sklasyfikowane jako RIVa,
RIVb,RV. Zgodnie z art. ust. 7 ust.2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz.U. z 2022 r., poz. 2409), grunty rolne pochodzenia mineralnego IV i V klasy bonitacyjnej nie
wymagajg uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

VII. OGRANICZENIA ZAGOSPODAROWANIA

W granicach terenu inwestycji oraz w jego bezposrednim sasiedztwie nie ma obiektow zabytkowych
ani stanowisk archeologicznych, nie ma takze terendw i obiektéw chronionych na podstawie ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2016 r., poz. 2134, z p6Zn. zm.) oraz nie wystepuja
obszary Natura 2000.

Ponadto teren inwestycji pofozony jest poza granicami terenéw gorniczych, obszardéw zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemmych, obszaréw objetych strefami ochrony konserwatorskiej, obszarow
zagrozenia powodziowego oraz obszaréw ograniczonego uzytkowania.

Projektowana lokalizacja inwestycji nie koliduje z obecnym 1 planowanym sposobem
zagospodarowania dziatek znajdujacych sie w zasiggu oddzialywania przedsigwziecia.

VIII. WNIOSKI

Na podstawie analizy danych zawartych we wniosku inwestora oraz uwarunkowan
zagospodarowania terenu dziatek nr 370, 371/1, 341/4, 341/3 k.m.4 w miejscowosci Smardy Gdrne
stwierdzono, ze planowane przedsigwzigcie polegajace na budowie zespotu paneli fotowoltaicznych,
ktorej przeznaczeniem ma by¢ produkcija energii elektrycznej w odnawialnym Zrédle wraz z niezbgdng
infrastrukturg elektryczng i przytaczeniem do krajowej sieci elektroenergetycznej, jako jednostki
wytworcze] energii elektrycznej, nie narusza przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestizennym oraz ustaw odrebnych, nie koliduje z obecnym i projektowanym sposobem zagospodarowania
terenu dzialek sasiednich, nie wywrze istotnego negatywnego skutku na miejscowa flore i faung, poniewaz
realizowane bedzie na terenie rolniczym, ubogim pod wzgledem przyrodniczym, odznaczajacym si¢
brakiem zieleni wysokiej i kizewiastej. Ponadto dziatania inwestycyjne nie przyczynia si¢ do destabilizacji
istniejagcych uktadéw ekologicznych, nie wystapia takze zagrozenia dla cennych przyrodniczo obszaréw.
Planowana inwestycja w okresie funkcjonowania nie bedzie Zrédiem emisji substancji do srodowiska w
ilosciach, ktére powodowalyby znaczne pogorszenie srodowiska - emisje mieszczace si¢ w granicach
dopuszczalnych stezen. Natomiast emisja wystepujacg na etapie realizacji przedsigwzigcia bedzie
znikoma i nie bedzie powodowala przekroczen stgzen dopuszczalnych.




Fot.1. Krajobraz rolniczy w rejonie wnioskowanego terenu inwestycji na dz. nr 370, 371/1, 341/4, 341/3
k.m.4 w miejscowosci Smardy Gérne — widok z drogi wewnetrznej na dz. nr 403/2 w kierunku wschodnim.
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