BURMISTRZ
MIASTA i GMINY OPATOWIEC

Opatowiec, dnia 09.05.2025r,

Znak: BIG.2.6730.29.2024

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust.1, art. 60 , art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6z.zm), oraz art.104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024 r. poz.
572) po rozpoznaniu wniosku PCWO ENERGY Sp. z o0.0. ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa
zlozonego dnia 29.11.2024 r., z péZniejszymi uzupelieniami dotyczacego wydania decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej
0 t3cznej mocy do 4 MW - zlokalizowanej na czgéci dziatek nr ew. 39 i 40 o lgcznej powierzchni
2,01 ha w obrebie Lawy, gmina Opatowiec

ustalam warunki zabudowy:

1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
budowa farmy fotowoltaicznej

2. Rodzaj inwestycji:
budowa farmy fotowoltaicznej o fgcznej mocy do 4 MW - zlokalizowanej na czesci dziatek nr
ew. 39 i40 o Iacznej powierzchni 2,01 ha w obrebie Lawy, gmina Opatowiec

3. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisé6w odrebnych:
a) Uwarunkowania przestrzenne:
- dopuszcza si¢ budowe farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do 4 MW wraz z niezbedna
infrastruktura towarzyszaca, w tym budowe:

- paneli fotowoltaicznych w ilosci do 10 000 szt. o maksymalnej wysokosci do 4,0 m n.p.t.,

- do 4 szt. stacji transformatorowych nN/Sn o powierzchni zabudowy do 20 m2 (kazda)

- do 4 szt. magazynéw energii, o pojemnosci do 280 Ah (dla pojedynczego magazynu
energii), pow. zabudowy do 78 m2 (kazdy) w postaci akumulatoréw lito-jonowych
umieszczonych w kontenerze. Kontener magazynu nie bedzie trwale zwiazany z gruntem,

- posrednie rozdzielnice napigcia,

- uklady pomiarowo-zabezpieczajace,

- ogrodzenie, monitoring,

- zjazd z drogi gruntowej, drogi dojazdowe i wewngtrzne o tacznej powierzchni do 167 m?;

- nieprzekraczalna linia zabudowy od drogi krajowej nr 79 - 15,0 m,

- nie bedzie ciaglego oswietlenia elektrowni. Oswietlenie bedzie uruchamiane w przypadku
prowadzenia okresowych prac konserwatorskich oraz wizyt na obiekcie przy stabej
widocznoscei. Nalezy zastosowaé o$wietlenie o minimalnym poziomie promieniowania UV
i cieplej barwie $wiatta, skierowane na elementy instalacji, ktére maja byé oswietlone, bez
ingerencji w obszar poza terenem inwestycji.

Odlegtosci farmy od nieruchomosci sasiednich zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002r. poz.1225 z p6zn. zm.),
zaleca sig odleglo$¢ paneli fotowoltaicznych od granicy dziatki — 4,0 m,

- odlegtosci od ciekéw wodnych zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz.U.

z 2024 r. poz. 1087 z pézn. zm.);

b) warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz

dobr kultury wspolczesne;:
— dzialki nr ew. 39 i 40 w obrgbie Lawy o lacznej pow.2,01 ha nie sa zlokalizowane
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w strefie ochrony konserwatorskie;j.

Dziatki nr ew. 391 40 potozone s3 w granicach Chronionego Krajobrazu, dla ktérego

obow1qzu_]e uchwata Nr XXXV/623/13 Sejmiku Wojew6dztwa Swigtokrzyskiego z dnia 23

wrzesnia 2013r. dotyczaca wyznaczenia Koszycko-Opatowieckiego Obszaru Chronionego

Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Swict. poz. 3315).

Na obszarze Koszycko-Opatowieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu zakazuje si¢:

1. zabijania dziko wystgpujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronief
i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego polowu ryb
oraz wykonywania czynno$ci zwiazanych z racjonalng gospodarka rolna, lesna, rybacka
i fowiecka;

2. likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontéw lub naprawy urzadzen wodnych;

3. dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli shiza innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkdéw rolnych i lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka;

4. likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-
blotnych.

5. udzial powierzchni biologicznie czynnej zgodny z uchwala j.w.. dla zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej oraz obiektéw i urzadzen
budowlanych niezbednych do jej uzytkowania - min. 30% powierzchni biologicznie
czynne;.

6. planowana inwestycja nie powinna narusza¢ ustalen obowiazujacych w obszarze
Chronionego Krajobrazu;

7. zabudowa farmy fotowoltaicznej wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg obejmujace
powierzchni¢  pod zabudowe  budynkiem stacji kontenerowej  jak réwniez
powierzchnie drogi dojazdowej, chodnikéw oraz inne powierzchnie utwardzone nie
moga tgcznie, bezwzglednie przekroczy¢ powierzchni 0,5 ha.

Planowana inwestycja o facznej powierzchni 2,01 ha przekracza powyzszy warunek-kwalifikuje
sie wiec do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na s$rodowisko
w rozumieniu rozporzgdzenia Rady Ministrtow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. /Dz. U.
z 2019 roku poz. 1839 z p6ézn. zm./;

Na etapie projektowania i realizacji inwestycji obowiazuja zapisy decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach;

- poziom hatasu powodowany funkcjonowaniem Farmy Fotowoltaicznej nie powinien naruszac¢
obowigzujacych przepiséw prawno- technicznych.

¢) warunki i szczegdtowe zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z sieci pozyskujacej energi¢ elektryczng ze zrddet
odnawialnych w ramach projektowanej przedmiotowej inwestycji;

- inwestor ‘na etapie Projektu Budowlanego powinien ustali¢ warunki umowy 1 podpisaé
umowe- na przylacze do sieci energetycznej i obstuge inwestycji z wlasciwg jednostka
organizacyjng — przedsi¢biorstwem zajmujacym si¢ dostarczaniem odpowiednich ustug,

- inwestor na etapie Projektu Budowlanego powinien uzyska¢ promes¢ gestora sieci
energetycznej na dostawe energii;

- zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy,

- odprowadzenie wod opadowych pow1erzchn10we do gruntu w granicach wlasnosci
nieruchomosci, inwestycja nie powinna naruszac istniejgcych ciekéw wodnych,

— odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy,

- obstuga komunikacyjna poprzez projektowany zjazd z drogi polnej czg¢sciowo utwardzone;j
kruszywem - stanowigcej wlasno$¢ Gminy Opatowiec,

- miejsca parkingowe w ramach przedmiotowej nieruchomosci,



d) warunki wynikajace z przepisow szczegblnych:

- odlegtosci zabudowy od istniejacych urzadzefi podziemnych i naziemnych powinna by¢
zgodna z PN-76/E-05125 elektroenergetyczne i sygnalizacyjne linie kablowe.

- nalezy stosowa¢ przepisy m.in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz.U. z 2024.r. poz. 54 z pdéz.zm.), ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U.
22024 r. poz.1087 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U z 2023 1.
poz. 1587 z pdz.zm), rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r.

w sprawie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w §rodowisku (Dz.U. z 2014 1. poz.112).

e) ochrona gruntéw rolnych:
zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.
z 2024 r. poz. 82) realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody odpowiedniego ministra
na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz dotyczy zamierzenia
realizowanego na gruntach klasy RV i RV,

f) wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
- budowe farmy fotowoltaicznej w ilosci do 10 000 sztuk paneli, o lgcznej mocy do
4 MW - lokalizowanej na czgsci dzialek nr ew. 39 140 obreb Lawy nalezy projektowaé
zapewniajgc m in. poszanowanie, wystgpujacych w obszarze oddziatywania obiektéw
w.w. farmy - uzasadnionych intereséw os6b trzecich oraz przestrzegajac obowiazujace
uwarunkowania prawno-techniczno-budowlane;

Zgodnie z art.53 ust.4 pkt 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt
decyzji nalezy uzgodni¢ z wlasciwymi organami:
- Pafistwowej Inspekcji Sanitarnej — pod warunkiem wymagan higienicznych i zdrowotnych (tj.
Powiatowg Stacja Sanitarno-Epidemiologiczng w Busku Zdroju).
- Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Dyrektora Zarzadu Zlewni
w Krakowie, ul. Kazimierza Morawskiego 5,
- Starosty Kazimierskiego, ul. T. Kosciuszki 12, 28-500 Kazimierza Wielka .
- Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Kielcach, ul. Szymanowskiego 6,
25-361 Kielce.

g) wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
- nieruchomos¢ objeta niniejsza decyzja jest zlokalizowana poza terenem gérniczym.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione zostaly
na kopii mapy zasadniczej stanowigcej zalacznik Nr 1 do niniejszej decyzji

Uzasadnienie

Firma PCWO ENERGY Sp. z o.0. ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa zlozyla
wniosek o wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
farmy fotowoltaicznej w ilosci do 10 000 sztuk paneli, o facznej mocy do 4 MW - zlokalizowanej
na czgsci dziatek nr ew. 39140 o tacznej powierzchni 2,01 ha w obrgbie Lawy, gmina Opatowiec.

Nalezy zauwazy¢, ze w/w Inwestor uzyskat juz decyzj¢ ustalajacg warunki zabudowy znak
BIG.2.6730.02.2024 z dnia 30.09.2024 r. - na budowe farmy fotowoltaicznej w ilosci do 2500 szt.
paneli, o tacznej mocy do IMW — zlokalizowanej na dzialce nr ew.39 i czesci dziatki nr ew. 40
o Igcznej powierzchni 4 900 m2 w obrgbie Lawy gm. Opatowiec.

Inwestor do wniosku z dnia 29.11.2024 przedtozyl decyzje o $rodowiskowych
uwarunkowaniach BIG.2.6220.01.2024 z dnia 30.10.2024 r. gdzie orzeczono o braku koniecznosci
przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko przedsigwziecia mogacego potencjalnie
znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko dla inwestycji pn.: ,Budowa farmy fotowoltaicznej
zlokalizowanej na czgsci dz. Nr ew. 39 i 40 w obrgbie Lawy , gm. Opatowiec” planowanego przez
PCWO ENERGY Sp. z 0.0. ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa. W w/w decyzji okreslono
warunki i wymagania dotyczace planowanego przedsiewziecia zgodnie z pismami:



- Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska znak WOO-11.4220.36.2024.KCP.3 z dnia
08.sierpnia 2024 r.

- Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego NZ.9022.6.5.2024 z dnia 05.02.2024r.

- PGW Wody Polskie znak KI.ZZS.4901.25.2024.ITW z dnia 09.04.2024 .
W pismie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska stwierdzono, ze analiza zakresu
i charakteru przedmiotowego przedsigwzigcia przeprowadzona na podstawie karty informacyjnej
wskazuje, ze nie bedzie ono znaczgco negatywnie oddziatywaé na §rodowisko zaréwno na etapie
budowy jak i eksploatacji.
Przedsiewziecie mozna zaprojektowaé, zrealizowacé i eksploatowac bez ponadnormatywnego
oddziatywania na zdrowie ludzi przy zastosowaniu w toku realizacji zamierzenia inwestycyjnego
podstawowych przepiséw techniczno-budowlanych oraz najlepszych dostepnych technik
i technologii w zakresie ochrony zdrowia ludzi.

Z uwagi na to, Ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nalezalo ustali¢é warunki zabudowy. W wyniku przeprowadzonej analizy
urbanistycznej stwierdzono, ze spelnione pozostajg przepisy art.61 ust.l, pkt 3-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 29 czerwca 2022r. sygn.. Il OSK 1276/21):

- istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

- w celu spetnienia warunku, iz teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia

gruntdéw rolnych na nierolnicze nalezy zgodnie z art.53 ust.4 pkt 6 o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uzyska¢ niezb¢dne uzgodnienia;

- zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrgbnymi,

- na ternic Gminy Opatowiec nie ma ustalonej Specjalnej Strefy Rewitalizacji ani Specjalnej
Strefy Ekonomicznej. Dziatki nr ew. 39 oraz 40 potozone w miejscowosci Lawy nie znajduja si¢
na obszarze objetym Programem Rewitalizacji, zatwierdzonym Uchwalg Rady Gminy w Opatowcu
Nr XXX/164/2017 z dnia 28.03.2017 r. w sprawie przyjecia Programu Rewitalizacji Gminy
Opatowiec na lata 2016 — 2023 oraz Uchwata XLII/23/2018 Rady Gminy w sprawie przyj¢cia
Aktualizacji Rewitalizacji Gminy Opatowiec na lata 2016-2023. Wyzej wymienione dziatki nie sa
polozone na obszarze rewitalizacji (w tym Specjalnej Strefie Rewitalizacji), dla ktérego Rada
Gminy w Opatowcu ustanowila prawo pierwokupu na rzecz Gminy Opatowiec stosownie do
ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r.poz.485).

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa inwestycja zwigzana jest z instalacja odnawialnego
zrodla energii w rozumieniu art.2 pkt 13 lit. a) ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
Zrodlach energii nie maja zastosowania przepisy art.61 ust.l1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (zgodnie z art.61 ust. 3 ustawy j.w. Oznacza to, iz tego rodzaju
zabudowa nie wymaga zachowania tzw. zasady dobrego sasiedztwa, czyli dostosowania si¢ do
okreslonych cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym oraz dostgpu do
drogi publicznej. Brak wymogu istnienia kontynuacji funkcji w przypadku okreslonym w art. 61
ust.3 w/w ustawy oznacza brak wymogu okreslenia obszaru analizowanego i sporzadzenia analizy
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. .

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowart 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Opatowiec zatwierdzonym przez Rad¢ Gminy w Opatowcu Uchwalg nr
11I/25/2002 z dnia 30 grudnia 2002 r — teren inwestycji tj. dziatka nr ew. 39 w miejscowosci Lawy
oznaczona jest jako teren upraw polowych oraz czgsciowo jako obszary wystgpowania zi6z
w kategorii Bi,C1, C2. Dzialka polozona jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobraz oraz
w granicach przyrodniczego systemu gminy. Dziatka oznaczona jest jako obszary, dla ktérych
sporzadzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego jest obowigzkowe. Dziatka
nr ew. 40 w miejscowosci Lawy oznaczona jest jako teren upraw polowych oraz czg¢sciowo jako
obszary wystepowania zl6z w kategorii Bi,C1, C2. Dzialka lezy w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu oraz w granicach przyrodniczego systemu gminy. Dzialka oznaczona jest jako obszary,
dla ktérych sporzadzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego jest
obowigzkowe.



Dla wyzej wymienionych dzialek nie ma ustalonego prawa pierwokupu.
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przyshuguje roszczenie o zwrot nakltadow
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Kielcach Al IX Wiekéw Kielc 3 za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Opatowiec
w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia. Odwotanie od decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace si¢ do decyzji, okreslaé istote i zakres zgdania bedgcego
przedmiotem odwolania oraz wskazywaé¢ dowody uzasadniajgce to zadanie.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki:

1. Mapa, na ktérej wyznaczono linie rozgraniczajace teren inwestycji i lini¢ zabudowy.

Otrzymuja:

1) PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0. ul. Swictego Leonarda 7, 25-311 Kielce
2) Lukasz Pasternak

3) Anna Tomal

4) Teresa Czarna

5) Waldemar Kulpa

6) Malgorzata Kulpa

7) Gmina Opatowiec

8) Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad

9) Michat Strzelinski

10) Patrycja Strzelinska

11) Janusz Niedzwiedz

12) Agnieszka Batorska

13) Robert Popiel

14) a/a. . .

Projekt decyzji sporzadzit

dr inz. arch. Lucjan Kamionka

wpisany na liste cztonkéw Swigtokrzyskiej Okregowej
Izby Architektéw pod numerem SW-0032
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