Ktobuck, 27.06.2022 r.
GPN.6730.091.2021.SG
GPN.KW.1141.2022

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) oraz art. 104 i art.

107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 735

z poézn. zm.) w zwigzku z:

- Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588 z p6zn. zm.);

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

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 13.10.2021 r.

ustalam

narzecz
DYNAMIK FILTR Nocon i Wspélnicy Sp. J., ul. Bér 139, 42-202 Czestochowa,

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 5 MW wraz
z infrastruktura techniczna, do realizacji na dziatkach o nr ewid. 1072 i 1073, obreb Libidza.

1. Rodzaj inwestycji:

a) funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: zabudowa produkcyjna i instalacja odnawialnego
zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii
(Dz. U. z 2021 r. poz. 610, z pézn. zm.),

b) okreslenie sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych i sposobu zagospodarowania terenu:
budowa elektrowni fotowoltaicznej o maksymalnej mocy do 5 MW; w skiad elekirowni stonecznej
(fotowoltaicznej) wejda:

- konstrukcja wsporcza pod panele fotowoltaiczne, mocowana w gruncie bezposrednio za pomocag
stalowych stupéw, bez betonowych fundamentéw, umozliwiajgca montaz paneli; tgczna wysokosc
konstrukcji wsporczej i panelu do 4,0 m,

- panele fotowoltaiczne - do 20 000 sztuk modutéw fotowoltaicznych,

- stacje transformatorowe — do 5 sztuk o wymiarach rzutu poziomego do 40 m? i wysokosci do 4,0m;
formy i nachylenia potaci dachowej nie ustala sig,

- kable zasilajgce elektryczne niskiego i Sredniego napiecia oraz przewody i instalacje sterujgce,

- obiekty i urzadzenia budowlane towarzyszgce — ogrodzenie o wysokoéci do 2,2 m z siatki (miedzy siatkg
a gruntem obowigzek pozostawienia min. 10 cm pasa wolnej przestrzeni), place manewrowo -
postojowe.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu i zabudowy wynikajgce

z przeprowadzonych analiz a takze przepiséw odrebnych, w zakresie:

a) warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

w zakresie sposobu zagospodarowania i zabudowy terenu:

- nieprzekraczalne linie zabudowy - lokalizacja obiektdw z zachowaniem odlegtosci min. 10,0 m od
granicy z drogg wewnetrzna,

- wszelkie zmiany zagospodarowania terenu w pasie 7,5 m w obu kierunkach od osi linii
elektroenergetycznej Sn nalezy uzgodnic¢ z wlascicielem sieci,

- wielkos¢ powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestyciji — maksymalnie 0,04,

- wielko$¢ powierzchni terenu biologicznie czynnego — minimum 96% powierzchni terenu inwestycji,

- wysokos¢ projektowanych obiektéw i urzadzen budowlanych nie moze przekroczyé 4,0 m powyzej
naturalnego poziomu terenu,

- pozostate maksymalne parametry obiektéw — okre$lono w powyzszym ust. 1 decyzji,

- wysokos$¢ elewacji frotowej, geometria dachu, kierunek gtownej kalenicy — ze wzgledu na rodzaj

inwestycji nie okre$la sie.

b) obstugi w/z infrastruktury technicznej i komunikacji:
- przytaczenie do sieci elektroenergetycznej — na warunkach ustalonych przez zarzadce sieci,
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zaopatrzenie w wode, odprowadzenie Sciekow, zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy,
- spos6b gospodarowania odpadami — zgodnie z przepisami z zakresu ustawy o odpadach i ustawy
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach,
- odprowadzenie wéd opadowych — na wiasny teren nieutwardzony,
- okreslenie dostepu do drogi publicznej — z drogi wewnetrznej nr ewid. 1085/2 obreb Libidza, wtasnosci
Skarbu Panstwa, w zarzadzie Starosty Ktobuckiego, posiadajgcej dostep do drogi krajowej DK 43,
- okreslenie wymagan dotyczacych parkowania — nie dotyczy.
¢) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:
nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajgce:

-z utworzonych obszaréw ograniczonego uzytkowania — nie dotyczy,

-z wyznaczonych obszardw cichych poza aglomeracjg — nie dotyczy,

- teren inwestycji potozony jest w granicach obszaru ONO struktur wodono$nych GZWP nr 326
,Czestochowa E”,

-z ustalonych warunkéw korzystania z wéd regionu wodnego oraz ustanowionych obszaréw ochronnych
zbiornikéw wod podziemnych i stref ochronnych ujeé wod — nie dotyczy,

-z ustanowionych form ochrony przyrody — nie dotyczy,

- realizacja projektowej inwestycji z zachowaniem warunkoéw okreslonych w decyzji Burmistrza Ktobucka
o srodowiskowych uwarunkowaniach Nr GOR.6220.1.011.2021 z dnia 30.08.2021 r.,
d) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:
teren nie obejmuje obszaréw i obiektdw objetych formami ochrony zabytkéw wymienionymi w art.7 ustawy
z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami ,
e) wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
projektowana inwestycja nie moze powodowac naruszenia intereséw 0sob trzecich, w tym:

- pozbawienia dostepu do drogi publicznej oraz mozliwodci korzystania z urzgdzen infrastruktury
technicznej,

- pozbawienia dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- nie moze powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakidcenia elektryczne
i promieniowanie,

- zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,

- zmian stanu wody na gruncie, a zwtaszcza wody opadowej — ze szkodg dla gruntéw sasiednich,

- oddziatywania zwigzane =z projektowang inwestycja nie mogg powodowaé ograniczen

w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw potozonych poza liniami rozgraniczajgcymi
teren inwestycji, wyznaczonymi na zatgczniku nr 1 do niniejszej decyzji.
f) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, polozenia w granicy obszaréw
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych:
w zwigzku z potozeniem dziatki poza granicami tych terenéw i obszaréw — zasad i warunkow nie okresla
sie.

3. Na etapie projektowania majg zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowigzujagcego oraz

norm technicznych w zakresie wynikajacym z rodzaju i specyfiki inwestycji, dla ktérej ustalono

niniejsze warunki zabudowy, z uwzglednieniem obowigzku uzyskania wymaganych opinii,
uzgodnien, pozwolen i sprawdzen.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostatly wyznaczone na kopii mapy zasadniczej, stanowiacej

zalacznik nr 1 do decyz;ji.

Uzasadnienie

Do tut. organu wptyngt DYNAMIK FILTR Nocoh i Wspdlnicy Sp. J., ul. Bér 139, 42-202
Czestochowa, o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na
budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 5 MW wraz z infrastrukturg techniczng, do realizacji na dziatkach
o nrewid. 1072 i 1073, obreb Libidza, w miejscowosci Libidza.

Ustalono, ze teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz
obowigzkiem sporzgdzenia planu, w zwigzku z czym, postepowanie w sprawie wydania warunkéw
zabudowy zostato przeprowadzone na zasadach i w trybie okreslonym w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Organ wszczat postepowanie oraz zawiadomit strony
postepowania pismem, w ktérym okreslono siedmiodniowy termin wnoszenia uwag i zastrzezen. Strony
powiadomione 0 wszczeciu postepowania nie wniosty uwag i zastrzezen.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposob pozwalajgcy na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w  zakresie  kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektdéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu;



2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele

nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw,

ktére utracity 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 sie w obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lo-
kalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy

z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesy-

towych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22

ust. 2 pkt 1 tej ustawy, w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu

i w obszarze strefy bezpieczenhstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Organ przeprowadzit analize warunkéw, niezbednych do wydania decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie
z ww. zasadami. Stwierdzono niezgodnos¢ z art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy, w zakresie braku zgodnosci
planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi. Jako przepis prawa, o ktérym mowa w pkt 5 cytowanego
artykutu, uznano art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym,
jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszarow, na ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia
wytwarzajgce energie z odnawialnych zrodet energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW, a takze
ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu, w studium ustala sie ich rozmieszczenie, z wylgczeniem: wolnostojgcych urzgdzen fotowoltaicznych,
0 mocy zainstalowanej elektrycznej nie wiekszej niz 1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych
stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, Viz i nieuzytki — w rozumieniu przepiséw wydanych na podstawie art.
26 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz urzadzer innych niz
wolnostojgce, w studium ustala sie ich rozmieszczenie. Wg tut. organu regulacja zawarta w przepisach art.
10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt. 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jednoznacznie
wskazywata na to, ze wolg ustawodawcy jest, aby inwestycje w ramach ktérych planuje sie rozmieszczenie
urzgdzeh wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, byty
realizowane na podstawie ustalen planu zagospodarowania przestrzennego. Stwierdzono, ze elektrownia
fotowoltaiczna, jako system urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zroédet energii, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 2a stanowi rodzaj zabudowy przemystowej (zabudowe systemami fotowoltaicznymi),
powodujgcy zmiane dotychczasowego przeznaczenia terenu, co, biorgc pod uwage powyzsze, nastepuje
wytgcznie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i jednoczesnie, ze
przedmiotowej inwestycji nie mozna zaliczy¢ do urzgdzen i instalacji wymienionych w art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. do urzadzen infrastruktury technicznej lub instalacji
odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych Zrédtach energii,
a planowane wprowadzenie, na terenie uzytkowanym rolniczo, nowej funkcji zabudowy i zagospodarowania
w postaci zabudowy przemystowej systemem fotowoltaicznym, nie moze by¢ prowadzone w trybie ustalania
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.

W dniu 21.01.2022 r. Burmistrz Ktobucka decyzjg Nr GPN.6730.091.2021.SG odméwit ustalenia
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu. Inwestor odwotat sie od ww. decyzji do organu Il instanciji,
ktory to decyzjg Nr SKO.4103.19.2022 z dnia 1.04.2022 r. uchylit zaskarzong decyzje i przekazat sprawe do
ponownego rozpatrzenia. Kolegium wskazato, ze ponownie rozpatrujgc sprawe organ winien wykazac
spetnienie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy, biorgc pod uwage, iz planowana
inwestycja stanowi zabudowe produkcyjna.

Ponownie rozpatrujgc sprawe zastosowano sie do zalecen SKO w Czestochowie, przeprowadzajgc
m.in. analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, w zakresie warunkéw, o ktérych mowa
w art. 61 ust. 1 — 6 ustawy. Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wykazata, iz teren projektowanej inwestycji
okredlony liniami rozgraniczajgcymi, moze by¢é zagospodarowany zgodnie ze ziozonym wnioskiem,
z zachowaniem warunkéw i ograniczen ustalonych decyzjg. W wyniku analizy ustalono, iz uwarunkowania
na wnioskowanej dzialce oraz jej potozenie pozwalajg na realizacje projektowanej inwestycji zgodne
z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Jak wynika z danych zawartych w ztlozonym wniosku, jedynym celem funkcjonowania projektowane;j
inwestycji jest generacja energii elektrycznej, przy wykorzystaniu energii promieniowania stonecznego;
elektrownia zostanie przytgczona do sieci elektroenergetycznej sredniego napiecia za pomocg wtasnego
przylgcza, zrealizowanego na zasadach okreslonych w art. 7 ust. 8d i 8d" ustawy Prawo energetyczne.
Projektowana inwestycja nie wigze sie z zapotrzebowaniem w zakresie podtgczenia do sieci wodociggowe;j
i kanalizacji sanitarnej. Wody opadowe bedg zagospodarowane na wilasnym terenie. Projektowana
inwestycja bedzie dziataé w sposdb autonomiczny, nie wymaga przebywania obstugi w trakcie normalnej
pracy operacyjnej. Oddzialywanie planowanego przedsiewziecia nie bedzie miato wplywu na okolice
i komfort zycia mieszkancow oraz prace okolicznych urzgdzen i bedzie ograniczone wytgcznie do terenu
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inwestycji wskazanym w decyzji. W zwigzku z funkcjonowaniem projektowanej inwestycji nie przewiduje sie
emisji substancji wywierajgcych szkodliwe oddziatywanie na srodowisko.
Do wniosku dotgczono decyzje Burmistrza Ktobucka o srodowiskowych uwarunkowaniach, wydang m. in. na
podstawie § 3 ust. 1 pkt 52 Rozporzgdzenia Rady Ministréw w sprawie okreslenia rodzajéw przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko, w ktérej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na srodowisko przedsigwzigcia objetego wnioskiem.
Zachowana bedzie biologiczna czynnos¢ terenu inwestycji, za wyjatkiem niewielkiej powierzchni zajetej przez
stacje transformatorowe oraz metalowe stupy, na ktérych montowane bedg panele fotowoltaiczne. Nie
przewiduje sie wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu (technologia ustawienia
stotébw nie wymaga fundamentédw lub dokonywania wykopow”. Zatem, powierzchnia biologicznie czynna,
wskazana w niniejszej decyzji, stanowi rowniez teren pod stotami konstrukcyjnymi.
W granicach terenu inwestycji i w bezposrednim jego sgsiedztwie nie wystepujg obszary i obiekty
podlegajgce ochronie na podstawie przepiséw odrebnych. Teren inwestycji nie obejmuje réwniez innych
obiektéw lub obszaréw, o ktérych jest mowa w art. 53 ust 4 ustawy o p.z.p., w szczegdlnosci: miejscowosci
uzdrowiskowych, obszaréw pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portéw i przystani, terenéw
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych; teren inwestycji nie byt tez przeznaczony w poprzednio
obowigzujgcych planach miejscowych dla realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych jest mowa w art.39
ust. 3 pkt 3 i art.48 ustawy o p.z.p. W oparciu o przeprowadzone analizy tut. organ stwierdza, ze inwestycja
objeta wnioskiem spetnia tgcznie wszystkie warunki zawarte w art. 61 ust. 1 pkt 1-6.

W trakcie prowadzonego postepowania nie wpltynety Zadne wnioski i zastrzezenia ze strony wiascicieli
sgsiednich nieruchomosci.
Na podstawie art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego i art. 53
ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
przedmiotowej decyzji zostat uzgodniony przez Staroste Kilobuckiego postanowieniem znak:

R0S.6123.1.014.2022.VI z dnia 20.06.2022 r. (data wptywu: 21.06.2022 r.).

Stosownie do przepisdéw rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10.09.2019 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko, planowana inwestycja jest zaliczona do przedsiewzie¢
mogacych pogorszy¢ stan srodowiska.

Wyjasni¢ nalezy, ze niniejsza decyzja o warunkach zabudowy ma charakter deklaratoryjny, co oznacza, ze
nie konstytuuje zadnych praw czy obowigzkéw nieprzewidzianych w ustawie lub akcie wykonawczym.
Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasno$ci i uprawnien
0s0b trzecich.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji decyz;ji.

Niniejsza decyzja spetnia wymagania art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego za posrednictwem Burmistrza Klobucka, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz
decyzja podlega wykonaniu i brak jest mozliwosci wniesienia odwotania od decyzji do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego oraz skargi do sgdu administracyjnego.

Projekt decyzji sporzadzita:

mgr inz. arch. Matgorzata Krupa

SOIA NR SL-0795

W zatgczeniu :

- zatgcznik nr 1- cze$¢ graficzna decyzji

- zatgcznik 1a — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu czes¢

Otrzymujg :
1. Strony wg karty doreczen.

2. Aa.
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