Kluczbork, dnia 17 lutego 2025 1.

GNP.6730.55.2024.MG

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Stosownie do przepisow art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 572) oraz art. 59 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130), w
zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt. 2 tejze ustawy,

— po rozpatrzeniu wniosku: Agro-Rzepak Sp. z o0.0., z dnia 22.10.2024 r. (data wplywu do
tut. urzedu),

dotyczacego: ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na budowie magazynéw energii o lacznej mocy do 100 MW na czeSci dzialki
ewidencyjnej o numerze 315/4 obreb Smardy Gorne,

na podstawie przepiséw odrebnych:

- ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2024 r. poz. 725, z pdzn.
zm.),

- ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2024 r., poz. 54, z
pdzn. zm.),

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie (Dz.U. z 2022, poz.
1225},

- Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu przestrzennego (Dz.U. z 2024 r., poz. 1116),

ustalam

dla: Agro-Rzepak Sp. z o.0., 46-200 Kluczbork, ul. Karola Miarki 11,

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na: budowie
magazynéw energii o lacznej mocy do 100 MW na czeSci dzialki ewidencyjnej o numerze
315/4 obreb Smardy Gorne.

Warunki sa nastepujace:

I. Rodzaj inwestycji

Przedmiotem inwestycji jest zmiana zagospodarowania wschodniej czgsei dzialki
ewidencyjnej nr 315/4 obreb Smardy Goérne o powierzchni 1,50 ha, poprzez budowe urzadzen
infrastruktury technicznej — magazynéw energii elektrycznej o lacznej mocy do 100 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

I1. Warunki wynikajace z przepisow odre¢bnych:
1. Na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz.U. z 2024 r. poz. 725,
z p6zn. zm.) obiekty budowlane wraz ze zwiazanymi z nim urzadzeniami budowlanymi



nalezy projektowa¢ i budowaé¢ w sposdb okreslony w przepisach, w tym techniczno-

budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:

a) bezpieczenstwo pozarowe, bezpieczenstwo uzytkowania, odpowiednie warunki
higieniczne i zdrowotne, ochrong $rodowiska, ochrone przed hatasem i drganiami,
odpowiednig charakterystyke energetyczng budynku;

b) warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu;

¢) mozliwosci utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

d) warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

e) odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlanej;

f) warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia 0séb przebywajacych na terenie budowy.

2. Zgodnie z § 3 ust. 1. pkt. 54a lit.b Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie okre$lenia rodzajow przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na
$rodowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839, z pdzn. zm.), inwestycja kwalifikuje sie do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialtywa¢ na $rodowisko, dla ktérego
obowigzek sporzadzenia raportu oddziatywania na srodowisko moze by¢ wymagany,
poniewaz powierzchnia zabudowy magazynowej wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg na
dz. nr 315/4 obreb Smardy Goérme  przekracza 1,0 ha  (wynosi
1,50 ha).

3. Nalezy uwzgledni¢ warunki i wymagania, okreslone w decyzji Burmistrza Miasta
Kluczborka 08.6220.2.2024. AW, z dnia 12.06.2024 1., o s$rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwziecia pn. ,,Magazyn Energii Smardy Gérne”.

4. Na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.
U. z 2024 1. poz. 1145), przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzglednic¢:

a) prowadzenie na nieruchomosciach przewoddéw 1 urzadzen technicznych wymaga
przedlozenia do wniosku o pozwolenie na budowe zgdd wlascicieli lub wieczystych
uzytkownikow tych nieruchomosci, lub zezwolenia Starosty na przeprowadzenie linii —
jezeli wlasciciel lub wieczysty uzytkownik nieruchomos$ci nie wyraza zgody na
wykonanie prac ziemnych,

b) po zakonczeniu robét ziemnych, teren nalezy przywréci¢ do stanu poprzedniego,
niezwlocznie po przeprowadzeniu linii.

5. Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j, Dz.U. z
2024 1. poz.697, 731):

a) usytuowanie budowli, budynkoéw, drzew i krzewoéw oraz wykonywanie rob6t ziemnych
w sasiedztwie linii kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdow kolejowych moze
mieé¢ miejsce w odleglosci niezaklocajacej ich eksploatacji, dzialania urzadzen
zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze niepowodujacej zagrozenia
bezpieczenstwa ruchu kolejowego.

b) budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odleglo$ci nie mniejszej niz 10 m od
granicy obszaru kolejowego, z tym, ze odlegtos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢
mniejsza niz 20 m, z zastrzezeniem ust. 4.

6. Projektujac inwestycje nalezy uwzgledni¢ wymogi w zakresie wynikajacym z
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w
zakresie odleglosci i warunkow dopuszczajacych usytuowanie drzew 1 krzewow,
elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robot ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaslon odsnieznych oraz paséow
przeciwpozarowych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1247, z pdzn. zm.).

III. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy s3
nastepujgce:
1. Ustalenia dotyczace funkceji i zagospodarowania terenu:



1.1,

1.2.

1.3

1.4.

W

Granice terenu inwestycji na dzialce nr 315/4 w miejscowosci Smardy Goérne okresla
czes¢ graficzna niniejszej decyzji.

Funkcja terenu inwestycji: teren obiektéw i urzadzen stuzacych do magazynowania
energii elektrycznej ze Zrédla odnawialnego.

Zagospodarowanie terenu inwestycji: jednostki magazynujace, inwertery, transformatory
SN - zlokalizowanych we wspolnych badZ oddzielnych kontenerach (tacznie do 200 szt.);
stacja transformatorowa WN; rozdzielnice, moduly sterowania i kontroli itp.; linii
elektroenergetycznych i $wiattowodowych; uklady pomiarowo-zabezpieczajace,
instalacje odgromowe, przeciwprzepigeciowe i przeciwpozarowe; ogrodzenie; oswietlenie
i monitoring; utwardzenia wewnetrznych drég dojazdowych; innych niezbednych
urzadzen shuzacych do prawidlowego funkcjonowania magazynéw energii.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
w granicach terenu inwestycji na dzialce nr 315/4: nie wiecej niz 0,90.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1.
22

Linia zabudowy: wedlug oznaczen w czgsci graficznej do niniejszej decyzji.
Dla projektowanych obiektow kontenerowych nalezy przyjac:

a) maksymalna powierzchnia pojedynczego obiektu: do 40,0 e,

b) kubatura: do 160 m?,

¢) dhugosé: do 8,0 m,

d) szerokos¢: do 5,0 m,

e) wysokos¢: do 4,0 m npt,

f) geometria dachu: dach plaski o nachyleniu do 15°.

3. Warunki ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i

z
3.1.

3.2.

3.4.

3.5.

3.6.

abytkow oraz dobr kultury wspélczesnej:

W granicach terenu objetego ustaleniami niniejszej decyzji nie wystepuja obszary i
obiekty chronione na podstawie przepiséw o ochronie przyrody (Dz.U. z 2023 r., poz.
1336, z p6zn. zm.).

Teren inwestycji nie jest objety strefa ochrony konserwatorskiej i w jego granicach nie
wystepuja obiekty i obszary podlegajace ochronie na podstawie przepiséw ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz.
1478).

. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowiazany

uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci
ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych.

W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych kopalnych szczatkow
rodlin lub zwierzat, na inwestorze ciazy obowiazek niezwlocznego powiadomienia
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Opolu lub Burmistrza Miasta
Kluczborka o znalezisku.

W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych znalezisk, co do
ktorych, istnieje przypuszczenie ze sa zabytkiem, na inwestorze cigzy obowiazek
niezwlocznego powiadomienia Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkoéw lub
Burmistrza Miasta Kluczborka o znalezisku.

Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie i przeksztalcanie
elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w
zwiazku z realizacja inwestycji.



4. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

4.1. Zaopatrzenie w wodg: nie dotyczy.

4.2. Odprowadzenie $ciekow bytowych: nie dotyczy.

4.3. Odwodnienie terenu: powierzchniowo, w granicach terenéw zielonych w granicach
terenu inwestycji na dz. nr 315/4.

4.4. Dostep do energii elektrycznej: z sieci energetycznej TAURON Dystrybucja S.A. lub
transformatora potrzeb wlasnych bedgcego na wyposazeniu projektowanej stacji
elektroenergetycznej SN/WN lub opcjonalnych stacji rozdzielczych SN.

4.5. Wyprowadzenie zmagazynowanej mocy do sieci dystrybucyjnej SN: projektowanym
podlaczeniem kablowym po wybudowaniu stacji transformatorowych 1 innych
niezbednych urzadzen technicznych - na warunkach operatora sieci SN.

4.6. Zaopatrzenie w cieplo: nie dotyczy.

4.7. Gromadzenie i usuwanie odpadéw w ramach gminnego systemu gromadzenia i usuwania
odpadow, przy preferowaniu dzialan zapobiegajacych i ograniczajacych wytwarzanie
odpaddéw oraz umozliwiajacych ich odzysk.

4.8. Obstuga komunikacyjna: projektowanym zjazdem z drogi wewnetrznej na dzialce nr
403/2 przez dziatke nr 315/1 na teren inwestycji.

5. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw o0sob trzecich:

5.1. Realizacja inwestycji nie moze powodowaé pozbawienia lub ograniczenia na
sasiadujgcych z przedmiotowym terenem nieruchomosciach, dostepu do: drogi
publicznej, urzadzen zaopatrzenia w wode, odprowadzania $ciekéw, energii elektrycznej
i cieplnej, $rodkow taczno$ci oraz doplywu S$wiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

6. Warunki w zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach goérniczych,
terenach szczegolnego zagrozenia powodzig i terenach zagrozonych osuwaniem si¢
mas ziemnych:

IV. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione sg
na mapie stanowigcej cze¢$¢ graficzng do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Whioskiem z dnia 22.10.2024 r. (data wptywu do tut. urzedu) Pan Karol Ziemka, firma
AGRO-RZEPAK Sp. z 0.0. z siedziba ul. Karola Miarki 11, 46-200 Kluczbork, wystapita do
Burmistrza Miasta Kluczborka o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie magazynéw energii o tacznej mocy do 100 MW na czesci dziatki
ewidencyjnej o numerze 315/4 obreb Smardy Gorne. Wniosek, zawieral: okreslenie granic
terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000,
obejmujacej teren, ktorego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktoéry ta inwestycja bedzie
oddziatywaé, w formie opisowej 1 graficznej; okreslenie planowanego sposobu



zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych obiektow

budowlanych; okreslenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz,

danych charakteryzujacych jej wplyw na srodowisko. Ponadto do wniosku dotaczono wypis z

rejestru gruntéw oraz kopie decyzji Burmistrza Miasta Kluczborka 0S.6220.2.2024.AW, z

dnia 12.06.2024 r., o sSrodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia pn.

»Magazyn Energii Smardy Gérne”.

Rozpatrujgc wniesiony wniosek, stwierdzono, ze teren objety wnioskiem nie posiada
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 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
2024 r., poz. 1130), zwanej dalej u.p.z.p., ustalenie sposobow 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
u.p.z.p., zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z uwzglednieniem art. 50
ust. 11 art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis art. 50 ust.
2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio.

Przedmiotowa inwestycja obejmuje zmiane zagospodarowania terenu obejmujacego czgsé
dziatki ewidencyjnej nr 315/4 obreb Smardy Gorne - uzytkowanej dotychczas jako uprawy
polowe, poprzez wykonanie robdt budowlanych polegajacych na budowie 1 montazu
jednostek magazynujacych, inwerterow, transformatoréw SN - zlokalizowanych we
wspolnych badz oddzielnych kontenerach (tacznie do 200 szt.); stacji transformatorowej WN;
rozdzielnic, moduléw sterowania 1 kontroli itp.; linii elektroenergetycznych i
Swiatlowodowych; ukladow pomiarowo-zabezpieczajacych, instalacji odgromowych,
przeciwprzepieciowych i przeciwpozarowych; ogrodzenia terenu; o$wietlenia 1 monitoringu;
utwardzenia wewnetrznych drég dojazdowych; innych niezbednych urzadzen stuzacych do
prawidlowego funkcjonowania magazyndéw energii.

Przedmiotowa inwestycje zakwalifikowano, jako instalacje odnawialnego zZrddla energii,
stanowiaca wyodrgbniony zespol urzadzen stuzacych do magazynowania energii w oparciu o
odnawialne zrédla energii. O wszczeciu postepowania w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy zawiadomiono wnioskodawce, wilascicieli nieruchomosci 1  wlascicieli
nieruchomosci sasiadujacych z terenem inwestycji — pismem nr GNP.6730.55.2024.MG z
dnia 05.11.2024 r. Strony powiadomione o wszczeciu postepowania nie wniosly zastrzezen.

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

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

la) teren jest polozony na obszarze uzupelnienia zabudowy;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzgdzaniu miejscowych
planow, ktdre utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej 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 przesytowych (Dz.
U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Jednoczesnie, zgodnie z art. 59. 2. ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023

r., poz. 1688), ktora weszta w zycie z dniem 24.09.2023 r., do spraw dotyczacych ustalenia

lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy,

wszczetych od dnia wejscia w zycie ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w

brzmieniu dotychczasowym;

2) nie stosuje sie przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmieniane;j.

Poniewaz wszczecie postepowania w niniejszej sprawie w mys$l art. 61 §3 ustawy z dnia 14

czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 572)

mialo miejsce w dniu 22.10.2024 r., tj. w dniu wplywu wniosku Inwestora do tut. Urzedu, a

studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kluczbork

nadal jest obowiazujgce, zastosowania nie ma pkt. la wprowadzony do art. 61 u.p.z.p. zmiang

ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.

Z kolei, zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt. 3 u.p.z.p., przepiséw ust. 1 i 2 nie stosuje si¢ do instalacji

odnawialnego zrddla energii. W zwiazku z tym, ze projektowane przedsigwzigcie stanowi

instalacje odnawialnego zrédta energii, nalezalo przyja¢, ze regulacja art. 61 ust. 3 ma
zastosowanie w przedmiotowej sprawie.

Uwzgledniajgc powyzsze przeprowadzona analiza wykazala, ze:

- magazyny energii to instalacja samowystarczalna, ktéra nie wymaga dostaw wody, energii
cieplnej oraz instalacji odprowadzania sciekdw, jednoczesnie teren inwestycji znajduje si¢ w
zasiegu istniejacej sieci elektroenergetycznej TAURON Dystrybucja SA.;

- nie jest wymagana zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,
poniewaz w granicach wyznaczouego terenu inwestycji na dzialce nr 315/4 obreb Smaidy
Gorne wystepuja grunty rolne stanowigce uzytki rolne pochodzenia mineralnego klasy IV
(S-RIVa) - nie podlegajace ochronie na podstawie przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 82);

- przepisy ustaw odrebnych, w tym m.in.: prawa budowlanego, prawo ochrony Srodowiska, o

ochronie przyrody, o ochronie i opiece nad zabytkami, o drogach publicznych i innych
ustaw — nie wykluczaja przedmiotowego terenu z mozliwosci wykonania planowanego
przedsiewziecia.
Zgodnie z § 3 ust. 1. pkt. 54a lit. b Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019r. w sprawie okre$lenia rodzajow przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839, z pbézn. zm.), planowana inwestycja zostala
zakwalifikowana do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na
$rodowisko, dla ktorego Inwestor uzyskal decyzje Burmistrza Miasta Kluczborka
0S.6220.2.2024.AW, z dnia 12.06.2024 1., o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia pn. ,,Magazyn Energii Smardy Gorne”, stwierdzajaca brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania planowanej inwestycji na srodowisko;

- teren inwestycji na dzialce nr 315/4 obreb Smardy Goérne potozony jest poza obszarami, o
ktorych mowa w art. 61 ust 1 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W ramach przeprowadzonej analizy stwierdzono takze, ze:



- w granicach terenu inwestycyjnego nie wystepuja obszary i obiekty podlegajace ochronie na
podstawie przepisdw ustawy o ochronie przyrody oraz o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami;

- teren inwestycyjny polozony jest poza granicami terendow gorniczych, obszaréw
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, obszarow objetych strefami ochrony
konserwatorskiej, obszaréw zagrozenia powodziowego oraz obszarOw ograniczonego
uzytkowania;

- teren inwestycyjny posiada powierzchnie i ksztalt umozliwiajace realizacje inwestycji we
wnioskowanym zakresie, w sposOb zapewniajacy spelnienie: wymagan przepiséw
odrebnych oraz ochrone intereséw 0sob trzecich.

W zwiazku z realizacjg 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, zostal uzgodniony:

1/ z Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Opolu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody

Polskie - w zakresie melioracji wodnych - organ uzgadniajacy nie zajal stanowiska w terminie

14 dni od dnia wystapienia — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

2/ ze Starosta Powiatu w Kluczborku - w zakresie ochrony gruntéw rolnych, postanowienie nr

GG-GN.6124.350.2024.DJ z dnia 28.11.2024r.

Ponadto, stosownie do art. 53 ust. 4 pkt. 2a, w zwigzku z art. 64 ust.1 u.p.z.p., projekt
niniejszej decyzji, zostal uzgodniony:

3/ z Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Kluczborku — pod wzgledem wymagan

higienicznych i zdrowotnych, postanowienie nr NZ.9022.1.189.2024.AW-S z dnia

20.01.2025r.

7 kolei stosownie do art. 53 ust. 4 pkt. 9a, w zwiazku z art. 64 ust.1 u.p.z.p., projekt
niniejszej decyzji, zostal uzgodniony:

4/ z Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego - w odniesieniu do gruntow w sasiedztwie linii

kolejowej nr 272 o  znaczeniu  panstwowym,  postanowienie nr  DOP-

WUDI.484.1541.2024.2.MO z dnia 05.12.2024 r.

Po rozpatrzeniu wszystkich okolicznoscei 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 osob trzecich.

Wobec powyzszego postanowiono orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

Pouczenie
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien 0sob

trzecich.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

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

- inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

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

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Opolu za
posérednictwem 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
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.



Z dniem doreczenia Burmistrzowi Miasta Kluczborka o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania, przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna.

Zalaczniki:
1. Czgs¢ graficzna
2. Analiza — tekst

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca: Agro-Rzepak Sp. z 0.0., ul. Miarki 11, 46-200 Kluczbork

2. Przedsiebiorstwo Produkcji Ogrodniczej ,,OWOC” Spoétka z o.0., ul. Miarki 11, 46-200 Kluczbork
3. Polskie Koleje Panstwowe Spolka Akcyjna, ul. Al. Jerozolimskie 142A, 02-305 Warszawa
4. ala

Decvzje przygotowat:

) .
V't v

L




ZALACZNIK nr 2
do decyzji nr GNP.6730.55.2024.MG o warunkach zabudowy z dnia 17 lutego 2025r.

ANALIZA

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dla terenu obejmujgcego cze$¢ dzialki
ewidencyjnej nr 315/4 obreb Smardy Gérne w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z
2024 r., poz. 1130).

I. CEL ANALIZY

Celem analizy jest wykazanie, ze teren inwestycji i planowane zamierzenie inwestycyjne spelniaja
wymogi art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. z 2024 1., poz. 1130), a w przypadku stwierdzenia, iz wymogi te sa zachowane - ustalenie
wymagan dla nowej zabudowy w aspekcie istniejacych funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu inwestycyjnego oraz terendw sasiednich — zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagafi dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu przestrzennego (Dz.U. z
2024 r., poz. 1116).

Analize opracowano w zwigzku z wnioskiem Spétki Agro-Rzepak z dnia 22.10.2024 r. (data wplywu
do tut. urzedu), w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie magazynéw energii o facznej mocy do 100 MW na czesei dzialki ewidencyjnej o numerze
315/4 obreb Smardy Gorne, gmina Kluczbork.

II. RODZAJ INWESTYCJI

Przedmiotem inwestycji jest budowa na czesci dziatki ewidencyjnej nr 315/4 obreb Smardy Goérne
urzadzen infrastruktury technicznej — magazyndw energii elektrycznej o facznej mocy do 100 MW wraz
z niezbedna infrastrukturg techniczna. Calkowita powierzchnia wnioskowanego terenu inwestycji
wynosi do 1,50 ha.

Inwestycja obejmuje realizacje i montaz:

*  jednostek magazynujacych, inwerterdw, transformatoréw SN zlokalizowanych we wspdlnych

badz oddzielnych kontenerach;

«  stacji transformatorowej WN, rozdzielnic, moduléw sterowania i kontroli itp.;

+ linii elektroenergetycznych i swiattowodowych;

+ ukladéw pomiarowo-zabezpieczajacych, instalacji odgromowej, przeciwprzepigciowej i

przeciwpozarowych,

+  ogrodzenia instalacji o wysokosci ok. 2,5 m, wraz z bramami i furtami;

+ o$wietlenia i monitoringu;

+ utwardzonych wewnetrznych drég dojazdowych;

+  innych niezbednych urzadzen stuzacych do prawidlowego funkcjonowania inwestycji.
Szczegblowa lokalizacja poszezegdlnych elementdw zostanie ustalona na etapie projektu budowlanego.
Podstawowymi elementami inwestycji beda jednostki magazynujace (magazyny energii), sktadajace si¢
z zespoldw akumulatoréw litowo-jonowych wraz z urzadzeniami sterujacymi. Jednostki magazynujace
energie polaczone beda ze soba inwerterami dwukierunkowymi, ktérych zadaniem jest zamiana pradu
stalego na zmienny oraz ze zmiennego na staly. Kolejnym elementem przedsiewzigcia beda stacje
transformatorowe $redniego napiecia SN. Stacje transformatorowe wyposazone beda w transformatory
wraz z urzadzeniami sterujacymi. Jednostki magazynujace, inwerter, stacje transformatorowe Sredniego
napiecia beda umieszczone w kontenerach (do 200 szt.). W budynku stacji transformatorowej beda
znajdowaly sie: rozdzielnia SN, rozdzielnia nn. transformatory zywiczne lub olejowe, tablica
pomiarowa.

Ponadto planuje sie nieutwardzona droge wewnetrzna o nawierzchni z kruszywa drogowego, ktéra
bedzie prowadzila od zjazdu z drogi na dz. nr 403/2 (przez dz. nr 315/1) do stacji transformatorowych i
magazyndw energii. Teren planowanej inwestycji zostanie ogrodzony, o$wietlony oraz wyposazony w



system monitoringu wizyjnego. Teren pomiedzy obiektami pozostanie nieutwardzony i bedzie stanowic¢

teren zielony.

Magazyny energii funkcjonowa¢ beda bezobstugowo. Serwis przeprowadzany bedzie
okresowo, a konserwacja zapobiegawcza prowadzona bedzie przez caly okres eksploatacji. Do
serwisowania instalacji zostanie zatrudniona firma zewnetrzna specjalizujaca si¢ W utrzymaniu tego

rodzaju inwestycji.
III. LOKALIZACJA INWESTYCIJI

Teren inwestycji polozony jest na gruntach rolnych wsi Smardy Goére, poza siedliskiem tej
miejscowosci. Obszar w sasiedztwie terenu inwestycji zdominowany jest funkcja rolnicza — upraw

polowych.

Uzupelniajacymi elementami antropogenicznymi w najblizszym sasiedztwie wnioskowanego terenu
inwestycji na dz. nr 315/4 sa: drogi niepubliczne wewnetrzne — dojazdowe do uzytkéw rolnych na dz.
nr 403/2 i 465, tereny zamkniete kolejowe na dz. nr 18 i 195/3, obiekty i urzadzenia wytwarzajace
energie z odnawialnych zrédel energii (farma fotowoltaiczna na dz. nr 1/2) oraz napowietrzne linie

energetyczne SN.
Najblizsza zabudowa mieszkalna znajduje si¢ w odleglosci ok. 500 m w kierunku potudniowo-

wschodnim od granicy terenu inwestycji.
Teren, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji obejmuje wschodnia czes¢ dziatki ewidencyjnej

nr 315/4 obreb Smardy Gérne o powierzchni 1,50 ha. Powierzchnia calej dzialki nr 315/4 wynosi 3,04
ha.
Wedlug rejestru gruntdw, grunty w granicach terenu inwestycji sklasyfikowane sa jako S-RIVa.

Rys. 1. Wnioskowany teren inwestycji na dzialce nr 315/4 obreb Smardy Goérne.
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IV. ZGODNOSC Z WYMAGANIAMI PRZEPISOW USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z
2024r., poz. 1130) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego

spelienia nastepujacych warunkdw:
1) co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob

pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parameltrow,
cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
la) teren jest polozony na obszarze uzupelnienia zabudowy,
2) teren ma dostep do drogi publicznej;




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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruni6w rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych plandw, ktdre
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: a) w stosunku do kidrego decyzjg o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o kidrej 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. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostal zakaz, o
ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu, o ktérym mowaw art. 53 ust. Se pkt 2, ¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

Jednoczesénie, zgodnie z art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 1., poz. 1688), ktora
weszla w zycie z dniem 24.09.2023 r., do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w zycie ustawy
i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
w danej gminie:

1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w brzmieniu
dotychczasowym;

2) nie stosuje sie przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. la ustawy zmienianej.

Poniewaz wszczecie postepowania w niniejszej sprawie w mysl art. 61 §3 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 572) mialo miejsce w dniu
22.10.2024 r., tj. w dniu wplywu wniosku Inwestora do tut. Urzedu, a studium uwarunkowan 1
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kluczbork nadal jest obowiazujace, zastosowania
nie ma pkt. 1a wprowadzony do art. 61 u.p.z.p. zmiang ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.

Z kolei, zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt. 3 w.p.z.p., przepiséw ust. 1 i 2 nie stosuje sie do instalacji
odnawialnego zrédla energii. W zwiazku z tym, Ze projektowane przedsigwzigcie wedlug art. 2 pkt. 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii (t,j. Dz. U. 22024 1. poz. 1361) stanowi
instalacje odnawialnego zrédla energii, nalezalo przyja¢, ze regulacja art. 61 ust. 3 ma zastosowanie w
przedmiotowej sprawie.

Uwzgledniajac powyzsze przeprowadzona analiza wykazala, ze:

Ad.3) magazyny energii to instalacja samowystarczalna, ktéra nie wymaga dostaw wody, energii
cieplnej oraz instalacji odprowadzania $ciekOw, jednoczesnie teren inwestycji znajduje si¢ w zasiegu
istniejacej sieci elektroenergetycznej TAURON Dystrybucja SA.;

Ad.4) nie jest wymagana zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz
w granicach wyznaczonego terenu inwestycji na dzialce nr 315/4 obreb Smardy Goérne wystepuja grunty
rolne stanowiace uzytki rolne pochodzenia mineralnego klasy IV (S-RIVa) - nie podlegajace ochronie
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz.U.
22024 r., poz. 82).

Ad.5) przepisy ustaw odrebnych, w tym m.in.: prawa budowlanego, prawo ochrony srodowiska, o
ochronie przyrody, o ochronie i opiece nad zabytkami, o drogach publicznych i innych ustaw — nie
wykluczaja przedmiotowego terenu z mozliwosci wykonania planowanego przedsiewziecia.

Zgodnie z § 3 ust. 1. pkt. 54a lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
okreglenia rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1839, z pézn. zm.), planowana inwestycja jest kwalifikowana do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, dla ktérego obowigzek sporzadzenia raportu
oddzialywania na $rodowisko moze by¢ wymagany, poniewaz powierzchnia zabudowy magazynowej
wraz z towarzyszaca jej infrastruktura na dz. nr 315/4 obreb Smardy Goérne przekracza 1,0 ha (wynosi
1,50 ha), a teren dziatki nr 315/4 obreb Smardy Gorne polozony jest poza granicami obszarow 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. 0 ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt
1-3 tej ustawy.



Inwestor uzyskal decyzje Burmistrza Kluczborka o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji dla
przedsiewzigcia pn. ,,Magazyn Energii Smardy Gérne”, znak: 08S.6220.2.2024.AW z dnia 12.06.2024
r.) stwierdzajacg brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko przedmiotowego
przedsiewzigcia.

Ad.6) teren inwestycji na dzialce nr 315/4 obreb potozony jest poza obszarami, o ktérych mowa w art.
61 ust 1 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

V. OGRANICZENIA ZAGOSPODAROWANIA

W granicach terenu inwestycji oraz w jego bezposrednim sasiedztwie nie ma obiektow zabytkowych ani

stanowisk archeologicznych, nie ma takze terenéw i obiektow chronionych na podstawie ustawy

z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1478) oraz nie wystepuja obszary

Natura 2000.

Ponadto teren inwestycji polozony jest poza granicami terendow gorniczych, obszaréw zagrozonych

osuwaniem sie mas ziemnych, obszarow objetych strefami ochrony konserwatorskiej, obszarow

zagrozenia powodziowego oraz obszardw ograniczonego uzytkowania.

Projektowana lokalizacja inwestycji nie koliduje z obecnym 1 planowanym sposobem

zagospodarowania dzialek znajdujacych si¢ w zasiggu oddziatywania przedsiewzigcia.

Teren inwestycji na dzialce nr 315/4 obreb Smardy Gérne przylega do istniejacej linii kolejowej: Nr

272 relacji: Kluczbork - Poznan.

Zgodnie z art. 53, rozdzial 9 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz.U. z

2024r. poz.697, 731):

1) Usytuowanie budowli, budynkdw, drzew i krzewow oraz wykonywanie robot ziemnych w
sasiedztwie linii kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdéw kolejowych moze mie¢ miejsce w
odleglosci niezaklocajacej ich eksploatacji, dzialania urzadzen zwiazanych z prowadzeniem ruchu
kolejowego, a takze niepowodujacej zagrozenia bezpieczefistwa ruchu kolejowego.

2) Budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odleglosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru
kolejowego, z tym, ze odleglos$¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m, z
zastrzezeniem ust. 4.

Ponadto w mys$l §4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie

wymagaf w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow,

elementow ochrony akustycznej i wykonywania rob6t ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze

sposobu urzgdzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych (tj. Dz.U. z

2020 ., poz. 1247), roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odleglosci nie mniejszej niz 4 m od granicy

obszaru kolejowego, a wykonywanie robdt ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru

kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadcg infrastruktury.

VI. WNIOSKI

Na podstawie analizy danych zawartych we wniosku inwestora oraz uwarunkowan zagospodarowania
terenu obejmujacego czes¢ dzialki ewidencyjnej nr 315/4 obreb Smardy Gorne stwierdzono, ze
planowane przedsiewziecie polegajace na budowie magazynu energii wraz z niezbedna infrastrukturg
techniczng o mocy do 100 MW, nie narusza przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustaw odrebnych, nie koliduje z obecnym i projektowanym sposobem
zagospodarowania terenu dzialek sasiednich, nie wywrze istotnego negatywnego skutku na miejscowa
flore i faune, poniewaz realizowane bedzie na terenie rolniczym, ubogim pod wzgledem przyrodniczym,
odznaczajacym sie brakiem zieleni wysokiej i krzewiastej. Ponadto dzialania inwestycyjne nie
przyczynig sie do destabilizacji istniejacych uktadow ekologicznych, nie wystapia takze zagrozenia dla
cennych przyrodniczo obszar6w. Planowana inwestycja w okresie funkcjonowania nie bedzie zrodlem
emisji substancji do $rodowiska w ilosciach, ktére powodowalyby znaczne pogorszenie srodowiska -
emisje mieszczace sie w granicach dopuszczalnych stezen. Natomiast emisja wystepujaca na etapie
realizacji przedsiewziecia bedzie znikoma i nie bedzie powodowata przekroczen stezen dopuszczalnych.



Fot. 1. Krajobraz rolniczy w  rejonie

wnioskowanego terenu inwestycji na dz. nr 315/4
obreb Smardy Gérne —widok na teren dz. nr 315/4
od strony terenéw kolejowych linii kolejowej nr
272 w kierunku zachodnim.

Fot. 2. Tereny kolejowe na dzialce nr 18 i 195/3 na
wysokosci granicy z wnioskowanym terenem
inwestycji na dziatce nr 315/4 — widok w kierunku
péocnym

Fot. 3. Droga wewnetrzna na dz. nr 403/2 na
wysokoéci dz. nr 315/1 (po prawej), z ktorej
planowany jest dojazd do terenu inwestycji na dz. nr
315/4 — widok w kierunku wschodnim

Fot. 4. Widok z drogi wewnetrznej na dz. nr 403/2 w
kierunku terenu inwestycyjnego na dz. nr 315/4.
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