WOJT GMINY KRZESZYCE
ul. Skwierzyriska 16

66-435 Krzeszyc
Krzeszyce, dnia 12 lutego 2024 r.
Znak sprawy: GKB.6730.58.2023.MSmo

DECYZJA NR 11/2024
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t. j.
Dz. U.z2023 r. poz. 775), art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 6 ust. 2, art. 52, art. 53 ust. 3 pkt 12, art. 53 ust. 4 pkt6, 819,
art. 54, art. 55, art. 56, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1i ust. 4, art. 61, art. 63 ust. 2i 4, art. 64 ust. 1, art. 65 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977).

po rozpatrzeniu wniosku: - petnomocnika dziatajacego w imieniu H2 Energy Sp.
z 0. 0. z siedzibg przy ul. Florianskiej 15/4, 31-019 Krakow

Wojt Gminy Krzeszyce ustala na rzecz H2 Energy Sp. z 0.0.
warunki zabudowy

dla inwestycji planowanej do realizacji na czesci dziatki o nr ewid. 392/1, obreb 0017 Rudna, jedn. ewid.
080701_2 Krzeszyce, polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 10 MW wraz
z infrastruktura towarzyszaca.

1. Rodzaj inwestyciji, ktora obejmuije:
- budowe zespotu paneli fotowoltaicznych o mocy do 10 MW;
- budowa stacji GPO/GPZ o powierzchni zabudowy pomiedzy 2000 — 4000 mz;
- budowa do 2 typowych konteneréw stacji transformatorowej o wym. max.: dt. 10,0 x szer. 5,0 x wys. 3,0 m;
- budowa ogrodzenia o wysokosci do 2,5 m;
- niezbedng infrastrukture techniczna;
- zagospodarowanie terenu.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — instalacja odnawialnego zrédia energii.

3. Stan prawny terenu:
3.1, Teren nie jest objety obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego.

4. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego:

4.1. Nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z zatacznikiem graficznym nr 1 do decyzji.

4.2. W odniesieniu do pozostalych granic nieruchomosci o nr ewid. 392/1 nalezy zachowa¢ warunki
dotyczace sytuowania projektowanej inwestycji do granic dziatki i od zabudowy na dziatkach
sasiednich oraz urzadzen i obiektéw terenowych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

4.3. Zgodnie z art.61 ust. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,Przepiséw ust. 1 pkt
11 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej,
a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015
r. o odnawialnych Zrodtach energii.” Przedsigwziecie polegajace na budowie infrastruktury
umozliwiajacej produkcje energii z odnawialnych zrodet, tj. energii stonecznej, stanowi instalacje
odnawialnego Zrédfa energii. Konsekwencjq tego jest brak koniecznosci weryfikacji czy zmierzenie
inwestycyjne spetnia wymogi przepisow art. 61 ust. pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tj. w tym tak zwanej zasady dobrego sasiedztwa.

4.4. Planowana inwestycja jest obiektem infrastruktury przemystowo-technicznej, wobec tego nie dotyczy
jej ustalenie okreslenie wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu
z wyjatkiem linii zabudowy ze wzgledu na lokalizacje dziatki przy drogach publicznych oraz
minimalnych parametrow dla obiektéw kontenerowych planowanych do posadowienia.

4.5. Ustalenia dla typowego kontenera objetego inwestycja;



4.6.

45.1. Szeroko$¢ elewacji frontowej budynku —do 10,0 m.
4.5.2. Wysokos¢ zabudowy — | kondygnacja.
4.5.2.1. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) —do 3,0 m.
4.5.2.2. Maksymalna wysoko$¢ budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej
krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu potaci dachowych —do 3,0 m.
4.5.3. Geometria dachu i materiat:
4.5.3.1. Uktad polaci dachowych — dach ptaski o kacie nachylenia od 1-15°.
4.5.3.2. Materiat pokrycia - blacha oraz odpowiedni dla dachéw ptaskich.
Inwestycje zaprojektowac zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z22022r., poz. 1225).

5. Ochronasrodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

5.1.

5.2,

53.

Planowane przedsiewziecie zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na Srodowisko zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko (Dz. U.
2019 r, poz. 1839) zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi,
lub magazynowa, wraz z towarzyszacq jej infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 89
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody,
o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1-3 tej ustawy

b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a;.

W zwiagzku z powyzszym, Ze planowane przedsiewziecia nie znajduje si¢ na obszarach objetych
formami ochrony przyrody oraz w otulinach form ochrony przyrody, zgodnie z przedtozonym bilansem
terenu, w ktérym wnioskodawca wykazat, ze planowana inwestycja, ktéra spowoduje przeksztatcenie
charakteru uzytkowania czesci dziatki o nr ewid. 392/1, gdzie powierzchnia terenu zajeta przez obiekty
budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia tymczasowego w celu
realizacji przedsiewzigcia tacznie wyniesie 4,152 ha, zatem jest zaliczana do przedsigwzie¢ mogacych
potencjalnie oddziatywa¢ na $rodowisko zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministra z dnia 9 listopada
2010 r. w sprawie okre$lenia przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko (Dz. U.
z2019 r, poz. 1839). Wobec powyzszego, jego realizacja wymaga uzyskania decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia, o ktérej mowa w art. 71
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.. Dz. U. z 2023
r. poz. 1094). W zwigzku z tym przez Wéjta Gminy Krzeszyce dnia 17.10.2023 r. zostata wydana
decyzja Mt.6220.04.14.23 o srodowiskowych uwarunkowaniach. Realizacja inwestycji, a zwlaszcza
sposob zabudowy dziatkki o nr ewid. 392/1 panelami fotowoltaicznymi oraz stacjami
transformatorowymi, stacjq GPO/GPZ oraz niezbedng infrastrukture techniczng, nalezy zrealizowaé
zgodnie z zapisami w decyzji, w tym opracowanego dla przedmiotowej inwestycji raportu
oddziatywania na srodowisko.

Planowang inwestycje zaprojektowa¢ w sposob zapewniajacy spelnienie wymogéw z zakresu
warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony S$rodowiska, bezpieczenstwa pozarowego
i uzytkowania.

Na podstawie wypisow z rejestru gruntéw ustali¢ mozna, iz dziatka o nr ewid.: 392/1 sklasyfikowana jest
w rejestrze gruntéw jako grunty omne i grunty pod rowami.

6. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspolczesne;:

6.1.

6.2.

Teren i obiekt zamierzenia inwestycyjnego nie jest objety wymaganiami w zakresie dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesne;.

Kto, w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:



6.2.1. wstrzymac¢ wszelkie roboty mogace uszkodzic lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,

6.2.2. zabezpieczyc¢, przy uzyciu dostepnych srodkdw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,

6.2.3. niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wiadciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, a jesli
nie jest to mozliwe, Wojta Gminy Krzeszyce.

7. Obstuga w zakresie komunikaciji i infrastruktury techniczne;:

7.1.
7.2.

7.3.
74.
7.5.

78.
1.7.
7.8.
79.

7.10.

711

712

Obstuga komunikacyjna bedzie z drogi publicznej powiatowej 1278 F — dziatka o nr ewid. 6.

W przypadku przejécia sieci uzbrojenia terenu przez pas drogowy nalezy uzyska¢ zezwolenie
zarzadcy drogi publicznej na lokalizacje w pasie drogowym urzadzenia niezwigzanego z potrzebami
zarzadzania drogami i ruchem drogowym, a przed rozpoczeciem robot zezwolenie na zajecie pasa
drogowego w celu umieszczenia urzadzenia i prowadzenia robét.

Zaopatrzenie w wode — nie dotyczy.

Odprowadzenie $ciekow bytowych — nie dotyczy.

Zasilanie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej na warunkach jej wiasciciela i dostawcy
energii.

Zaopatrzenie w cieplo — nie dotyczy.

Podtaczenie do sieci teletechnicznej — na warunkach operatora.

Odprowadzenie wod opadowych z dachu — powierzchniowe do gruntu w obrebie terenu inwestycji.
Wykorzystanie istniejacych elementow uzbrojenia komunalnego (z zakresu dostawy wody, odbioru
Sciekow sanitarnych, elektroenergetyki i telekomunikacji) znajdujacych sie na terenie inwestycji.
Dopuszcza si¢ przebudowe i modernizacje istniejacych przytaczy i sieci na calym obszarze objetym
inwestycjg oraz wykonanie nowych przytaczy na warunkach wiasciciela lub zarzadcy sieci.

W przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi podziemnymi i nadziemnymi elementami
infrastruktury technicznej, nalezy je usuna¢ na warunkach i w uzgodnieniu z wtascicielami sieci.
Nalezy zachowa¢ warunki techniczne w zakresie odlegtosci od istniejacych sieci uzbrojenia
podziemnego okreslone przez jednostki branzowe.

. Gromadzenie i usuwanie odpadéw statych:

7.12.1. Segregacja u zrédta w pojemnikach usytuowanych na terenie wiasnej posesiji i wywoz przez

odpowiednie stuzby na gminne skfadowisko odpaddw.

7.12.2. Nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki stuzace do czasowego gromadzenia odpadow statych

zgodnie z § 22 oraz zachowa¢ odleglosci zgodnie z § 23 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225).

8. Wymagania dotyczace interesow osob trzecich:

8.1.

8.2.
8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

Realizacje inwestycji nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy ochrone uzasadnionych intereséw osob
trzecich.

Projektowana inwestycja nie moze utrudnia¢ dostepu i korzystania z nieruchomosci sasiednich.

Projekt zagospodarowania terenu inwestycji oraz projekt budowlany obiektu nalezy uzgodni¢ w zakresie
i formie wymaganej przepisami odrebnymi.

Wprowadza sie zakaz prowadzenia dziatalno$ci, ktorej ucigzliwos¢ mogtaby wykraczaé poza granice
obszaru lokalizaciji inwestyciji.

Inwestycje nalezy zaprojektowaé, realizowac i uzytkowaé, poprzez zapewnienie spefnienia wymogow
zawartych w art. 5 ustawy Prawo Budowlane, w szczegolno$ci dotyczacych ochrony przed hatasem,
wibracjami, zakibceniami elektrycznymi i promieniowaniem, zanieczyszczeniem wody i powietrza.

Na podstawie §2 ust. 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczeri i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy ustala sie wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich,
poprzez zaprojektowanie inwestycji tak, aby spetni¢ warunki:

8.6.1.Dotyczace naturalnego o$wietlenia na dziatkach bezposrednio sasiadujacych, zgodnie z §13

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225).



8.6.2.Zapewnienia bezpieczenstwa pozarowego, zgodnie z Dzialem VI rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225).

9. Ochrona wedtug przepiséw odrebnych:
Teren nie jest narazony na niebezpieczenstwo osuwania sie mas ziemnych oraz nie jest terenem gérniczym.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone na mapie w skali 1:1000 stanowigcej integralny
zatacznik do niniejszej decyzji.

11. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawiera zatacznik nr 2 do
decyzji.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 56 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
mozna odmoéwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrebnymi. Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut
prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji
o warunkach zabudowy, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich,
0 czym méwi art. 6 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy.

W zwigzku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego inwestycja,
ustalono warunki zabudowy w oparciu o:

1)  wniosek ziozony przez - petnomocnika dziatajacego w imieniu H2 Energy Sp. z
0.0., Z siedzibg przy ul. Florianskiej 15/4, 31-019 Krakdw z dnia 14.11.2023 r. i uzupetnionego w dniu
23.11.2023 r. o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji okreslonej w pkt 1 niniejszej decyz;ji,

2) analize warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu faktycznego i prawnego
terenu.

Whiosek zawieral niezbedne elementy, ktére zostaly okreslone zgodnie z art. 52 ust. 1i2iart. 61 ust. 6i7
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Stosownie do wymogdéw procedury administracyjnej oraz wymogow art. 6 ust. 2 pkt 2 wspomnianej powyzej
ustawy (kazdy ma prawo w granicach okre$lonych ustawg do ochrony wiasnego interesu prawnego, przy
zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych osdb lub jednostek organizacyjnych), postepowanie w sprawie
wydania decyzji toczylo sie z udziatem wnioskodawcy oraz wszystkich pozostatych stron postepowania.

Na podstawie wypiséw z rejestru gruntéw ustalono, iz nieruchomo$¢ o nr ewid. 392/1 sklasyfikowana jest
wrejestrze gruntéw jako grunty klasy: RV - grunty orne o powierzchni 2,8651 ha, RVI — grunty orne
o0 powierzchni 2,6567 ha, W — grunty pod rowami o powierzchni 0,0672 ha.

Niniejsza decyzja wymagata uzgodnien, w trybie art. 106 KPA, zgodnle z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (upzp) na podstawie:

— art. 53 ust. 4 pkt 6 w odniesieniu do ochrony gruntéw rolnych — w zwiazku z nie zajeciem
stanowiska przez Staroste Sulecinskiego u. Lipowa 18, 69 — 200 Sulecin w terminie dwoch tygodni
od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy t. dnia
21.12.2023 r., zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) -
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane z dniem 05 stycznia 2024 r.,

— art. 53 ust. 4 pkt 9 ze Zarzadem Drég Powiatowych w Sulecinie w odniesieniu do obszaréw
przylegtych do pasa drogowego — postanowienie z dnia 25.01.2024 r., sygn. DZ.6853.6.2024.KTiu -
uzgodniono pozytywnie.

— art. 53 ust. 4 pkt 2a z Panstwowg Inspekcjq Sanitarng w Sulecinie pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych — postanowienie z dnia 27.12.2023 r., sygn. NZ.9022.82.2023 -
uzgodniono pozytywnie.



Sporzadzenie projektu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 60 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, powierzono osobie wpisanej na listg izby samorzadu
zawodowego architektow — Lubuskiej Okregowej Izby Architektéw z siedzibg w Gorzowie Wikp. pod numerem
LU 0133.

Po rozpatrzeniu powyzszych okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdza sig, Ze istniata podstawa do
wydania decyzji jak w sentenciji.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977), wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie
o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z t’zymanqr decyZJq o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Decyzja o warunkach zabudowy i ago'apodarowangg eteﬁenu nie upowaznia do rozpoczecia realizacji
inwestycji. Inwestor w terminie wazno$gi: nlnmlszej"f'-dgc Zji winien wystapi¢ z wnioskiem do Starostwa
Powiatowego o wydanie decyzji o pozwolertiu ne:budowg; zlozonym zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Niniejsza decyzla o ustaleniu warunkq(u;abudouly W/’y;:;asa z chwilg uchwalenia planu miejscowego,
ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji - Iubyuzyskama przez innego wnioskodawce pozwolenia na
budowe (art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wlkp., za
posrednictwem Wojta Gminy Krzeszyce, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia. 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
o0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolfania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:
1. Zalacznik Nr 1 — zatacznik graficzny do decyz;ji.
2. Zatacznik Nr 2 — analiza urbanistyczna.

Otrzymuja:

1.Wnioskodawca

2.Strony postepowania — wg wykazu w aktach sprawy
3.Ala

Do wiadomosci:
Starostwo Powiatowe w Sulecinie — Wydziat Budownictwa
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Zatacznik do decyzji o warunkach zabudowy
Nr 11/2024 z dnia 12 lutego 2024 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

dla inwestycji planowanej do realizacji na czesci dziatki o nr ewid. 392/1, obreb 0017 Rudna, jedn. ewid.
080701_2 Krzeszyce, polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 10 MW wraz
z infrastruktura towarzyszaca.

("

Rodzaj inwestyciji, ktora obejmuije:

- budowe zespotu paneli fotowoltaicznych o mocy do 10 MW;

- budowa stacji GPO/GPZ o powierzchni zabudowy pomiedzy 2000 — 4000 m?;

- budowa do 2 typowych konteneréw stacji transformatorowej o wym. max.: dt. 10,0 x szer. 5,0 x wys. 3,0 m;
- budowa ogrodzenia o wysokosci do 2,5 m;

- niezbedna infrastrukture techniczna;

- zagospodarowanie terenu.

Stan faktyczny i prawny terenu:
2.1. Teren nie jest objety obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego.

Obszar objety analiza.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokét dziatki
budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkdéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono na
nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa
w art. 61 ust. 1, pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na kopii mapy w odlegto$ci
nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metréw. Za front dziatki zgodnie z ww. rozporzadzeniem nalezy rozumie¢ czes¢ dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie glowny wjazd na dziatke. W przypadku niniejszej
inwestycji gtébwny wjazd odbywa sie bedzie z drogi dz. nr ewid. 6, front obszaru inwestycji wynosi zatem
300,0 m. Dla wnioskowanej inwestycji obszar analizowany wyznaczono w odlegto$ci mniejszej niz trzykrotna
szerokosci frontu obszaru inwestycii tj. w odleglosci 100,0 m, ktéra to w danym przypadku jest wystarczajacq
odlegloscia.

Sposdb zabudowy i zagospodarowania terenu:

4.1. Funkcja terenu: dziatka o nr ewid. 392/1 zlokalizowana jest w miejscowosci Rudna, jedn. ewid. 080701_2
Krzeszyce i sklasyfikowana w ewidenciji gruntéw jako grunty orne i grunty pod rowami z dostepem do
publicznej drogi powiatowej. Na terenie objetym analizg znajdujg sie tereny o charakterze rolniczym
i lasy.

4.2. Zgodnie z art.61 ust.3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,Przepisow ust. 1 pkt 1
i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych Zrodtach energii.” Przedsiewzigcie polegajace na budowie infrastruktury umozliwiajacej
produkcje energii z odnawialnych zrodet, tj. energii stonecznej, stanowi instalacje odnawialnego zrodta
energii. Konsekwencjq tego jest brak koniecznosci weryfikacji czy zmierzenie inwestycyjne spetnia
wymogi przepisow art. 61 ust. pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj.
w tym tak zwanej zasady dobrego sasiedztwa.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspolczesne:
5.1. Teren i obiekt zamierzenia inwestycyjnego nie jest objety wymaganiami w zakresie dziedzictwa
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5.2

kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspdiczesne;.

Kto, w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktdrego istnieje

przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

5.2.1.  wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot,

5.2.2. zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,

5.2.3. niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie
jest to mozliwe, Wéjta Gminy Krzeszyce.

6. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

6.1.

6.2.

6.3.

Planowane przedsiewziecie zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019
r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. 2019 r., poz. 1839)
zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz
z towarzyszaca jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 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

b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a;.

W zwigzku z powyzszym, Ze planowane przedsiewzigcia nie znajduje sig na obszarach objetych formami
ochrony przyrody oraz w otulinach form ochrony przyrody, zgodnie z przedfozonym bilansem terenu,
w ktérym wnioskodawca wykazat, ze planowana inwestycja, ktéra spowoduje przeksztatcenie charakteru
uzytkowania czesci dziatki o nr ewid. 392/1, gdzie powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane
oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia tymczasowego w celu realizacii
przedsigwziecia tacznie wyniesie 4,152 ha, zatem jest zaliczana do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie
oddziatywaé na $rodowisko zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministra z dnia 9 listopada 2010 r.
w sprawie okre$lenia przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na $rodowisko (Dz. U. z 2019 .,
poz. 1839). Wobec powyZszego, jego realizacja wymaga uzyskania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia, o ktérej mowa w art. 71 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa
w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094).
W zwigzku z tym przez Wojta Gminy Krzeszyce dnia 17.10.2023 r. zostata wydana decyzja
ML.6220.04.14.23 o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Realizacja inwestycji, a zwlaszcza sposdb
zabudowy dziatki o nr ewid. 392/1 panelami fotowoltaicznymi oraz stacjami transformatorowymi, stacjq
GPOIGPZ oraz niezbedng infrastrukture techniczng, nalezy zrealizowaé zgodnie z zapisami w decyzji,
w tym opracowanego dla przedmiotowej inwestycji raportu oddziatywania na srodowisko.

Planowang inwestycje zaprojektowa¢ w sposob zapewniajacy spetnienie wymogow z zakresu warunkow
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, bezpieczerstwa pozarowego i uzytkowania.

Na podstawie wypisow z rejestru gruntéw ustali¢ mozna, iz dziatka o nr ewid.: 392/1 sklasyfikowana jest
w rejestrze gruntéw jako grunty orne i grunty pod rowami.

7. Analiza (wediug art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym):

71.

Dzialki sgsiednie znajdujace si¢ w granicach analizy terenu - sg niezabudowane.

7.2. Obstuga komunikacyjna z drogi publicznej powiatowej 1278 F — dziatka o nr ewid. 6.

7.3.

74.

Na podstawie wypisdw z rejestru gruntéw ustalono, iz nieruchomos¢ o nr ewid. 392/1 sklasyfikowana jest
w rejestrze gruntdéw jako grunty klasy: RV - grunty orne o powierzchni 2,8651 ha, RVI — grunty ome
0 powierzchni 2,6567 ha, W — grunty pod rowami o powierzchni 0,0672 ha.

Obstuga techniczna terenu:

7.4.1. Zaopatrzenie w wode — nie dotyczy.

7.4.2. Odprowadzenie ciekdéw bytowych — nie dotyczy.

74.3. Zasilanie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej na warunkach jej wiasciciela

i dostawcy energi.
74.4. Zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy.



7.5,

74.5. Podiaczenie do sieci teletechnicznej — na warunkach operatora.

7.4.6. Odprowadzenie wod opadowych z dachu — powierzchniowe do gruntu w obrebie wiasnego
terenu.

74.7. Wykorzystanie istniejacych elementéw uzbrojenia komunalnego (z zakresu dostawy wody,
odbioru Sciekow sanitarnych, elektroenergetyki i telekomunikacji) znajdujacych sie na terenie
inwestycji. Dopuszcza sie przebudowe i modemizacje istniejacych przytaczy i sieci na catym
obszarze objetym inwestycja oraz wykonanie nowych przylaczy na warunkach wiasciciela lub
zarzadcy sieci.

748. W przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejgcymi podziemnymi i nadziemnymi
elementami infrastruktury technicznej, nalezy je usuna¢ na warunkach i w uzgodnieniu
z whascicielami sieci.

74.9. Nalezy zachowa¢ warunki techniczne w zakresie odlegtosci od istniejacych sieci uzbrojenia
podziemnego okreslone przez jednostki branzowe.

7.4.10. Gromadzenie i usuwanie odpadéw stalych:

74.10.1. Segregacja u zrédta w pojemnikach usytuowanych na terenie wiasnej posesji
i wywoz przez odpowiednie stuzby na gminne sktadowisko odpadow.
74.10.2. Nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki stuzace do czasowego gromadzenia

odpadéw stalych zgodnie z § 22 oraz zachowa¢ odleglosci zgodnie z § 23
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 1225).
Uwarunkowania wynikajace z przepiséw odrebnych — Teren nie jest narazony na niebezpieczenstwo
osuwania si¢ mas ziemnych oraz nie jest terenem gérniczym.

. Analiza (wediug art. 61 ust. 6 i 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym):

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

Granice obszaru analizowanego zostaty wyznaczone zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie sposobéw ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przepadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i przedstawione na zatgczniku graficznym.

Celem analizy jest ustalenie wymagar dotyczacych:

8.2.1. Linii zabudowy.

8.2.2. Wskaznika powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni dziatki.

8.2.3. Szerokosci elewaciji frontowej.

8.2.4. Wysokosci elewacji frontowe;j.

8.2.5. Geometrii dachu.

8.2.6. Dla ustalenia warunkdéw zabudowy stosuje si¢ w zakresie odpowiednim dla przedmiotu
i charakteru sprawy Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 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).

Linia zabudowy:

8.3.1.Nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z zatacznikiem graficznym nr 1 do decyzji.
8.3.2.W odniesieniu do pozostatych granic nieruchomosci o nr ewid. 392/1 nalezy zachowa¢ warunki

dotyczace sytuowania projektowanej inwestycji do granic dziatki i od zabudowy na dziatkach

sasiednich oraz urzadzen i obiektow terenowych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.
Wskaznik powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni dziatki: nie dotyczy ze wzgledu na
budowe elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg techniczna, skladajaca si¢ gtéwnie z paneli
fotowoltaicznych.
Szeroko$¢ elewacji frontowej nie dotyczy ze wzgledu na budowe instalacji fotowoltaicznej wraz
zinfrastrukturg techniczna, skladajacq sie glownie z paneli fotowoltaicznych oraz obiektow
kontenerowych.

8.6. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) —do 3,0 m.



8.7. Maksymalna wysoko$¢ kontenera liczona od poziomu terenu do najwyzej potozonej krawedzi dachu
(kalenicy) lub punktu zbiegu potaci dachowych —do 3,0 m.
8.8. Geometria dachu i materiat — dach ptaski.

9. Wnioski kofcowe:

Istniejg przestanki do ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla planowanej inwestycji jako
kontynuacja funkciji oraz parametrow, cech i wskaznikdw istniejacej zabudowy.

Biorac pod uwage zaistniate okolicznosci prawne, w my$l art. 64, w zwigzku z art. 56 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, brak jest podstaw do odmowy ustalenia warunkéw
zabudowy dla inwestycji planowanej do realizacji na czesci dziatki o nr ewid. 392/1, obreb 0017 Rudna, jedn.
ewid. 080701_2 Krzeszyce, polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 10 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszaca.

Z analizy wynika, ze w decyzji nalezy przyja¢ nastepujace wskazniki urbanistyczne i ustalenia dla nowej

zabudowy:

9.1. Rodzaj zabudowy, ktdra obejmuje:

- budowe zespolu paneli fotowoltaicznych o mocy do 10 MW;

- budowa stacji GPO/GPZ o powierzchni zabudowy pomiedzy 2000 — 4000 m?;

- budowa do 2 typowych konteneréw staciji transformatorowej o wym. max.: dt. 10,0 x szer. 5,0 x wys. 3,0 m;

- budowa ogrodzenia o0 wysoko$ci do 2,5 m;

- niezbedng infrastrukture techniczna;

- zagospodarowanie terenu.

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — instalacja odnawialnego zrédta energii.

9.2. Nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z zatgcznikiem graficznym nr 1 do decyzji.

9.3. W odniesieniu do pozostatych granic nieruchomosci o nr ewid. 392/1, nalezy zachowaC warunki
dotyczace sytuowania projektowanej inwestycji do granic dziatki i od zabudowy na dziatkach sasiednich
oraz urzadzen i obiektéw terenowych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

9.4. Wielkos¢ powierzchni zabudowy budynkami w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu — nie dotyczy.

9.5. Inwestycje zaprojektowa¢ zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022
r., poz. 1225).

9.6. Ustalenia dla typowego kontenera objetego inwestycja;

9.6.1. Szerokos¢ elewaciji frontowej budynku —do 10,0 m.
9.6.2. Wysokos¢ zabudowy - | kondygnacja.
9.6.2.1. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) —do 3,0 m.
9.6.2.2. Maksymalna wysokos¢ budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej potozone;
krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu potaci dachowych — do 3,0 m.
9.6.3. Geometria dachu i materiat:
9.6.3.1. Uklad potaci dachowych — dach ptaski o kacie nachylenia od 1-15°.
9.6.3.2. Materiat pokrycia — blacha oraz odpowiedni dla dachow ptaskich.

10. Teren lokalizacji inwestycji speinia warunki okre$lone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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