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Oles$nica, 07.09.2022 1,

Znak: BKS.IIL6730.5.2022

Decyzja Nr 5/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) oraz art. 104
ustawy z 14 czerwca 1960 r. — Kodeksu postgpowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 735 ze zm.) — po rozpatrzeniu wniosku EPLANT 44 Sp. z o.0., ul. Salwatorska 14/310,
30-109 Krakéw reprezentowanej przez Pania Izabele Linek, ul. S. Lindego 7C, 30-148
Krakow z dnia 09.02.2022 r., uzupetnionego 18.02.2022 r., 02.03.2022 r. i 19.04.2022 r.;

Ustalam na rzecz:

EPLANT 44 Sp. z 0.0., ul. Salwatorska 14/310, 30-109 Krakdow,

nastepujace warunki zabudowy czesci nieruchomosci oznaczonej numerami ewidencyjnymi
373, 374/1 oraz 374/2, polozonej w miejscowosci Borzyméw, gmina Olesnica;

1. Rodzaj inwestyciji:

1) Budowa zespolu paneli fotowoltaicznych ,,Borzyméw II” o mocy nieprzekraczajjcej
5 MW, wraz z niezb¢dng infrastruktura gwarantujaca prawidlowe jej funkcjonowanie.

O zakresie programowym inwestycji obejmujgcym:

e montaz do 12 500 sztuk paneli fotowoltaicznych o lacznej mocy do 5§ MW (alternatywnie,
dopuszcza sig realizacje pigeiu zespotow o mocy 1 MW i 2 500 sztuk paneli kazda), zainsta-
lowanych na konstrukcjach noénych posadowionych na gruncie pod katem 0-90 stopni
i orientacji potudniowej wraz z inwerterami /falownikami/;

* montaz stacji kontenerowych z transformatorem nN/sN i linig kablowa doziemna (do 5 szt.);

* montaz magazynow energii o mocy do 200 MW (do 50 szt.);

* budowg infrastruktury towarzyszacej — instalacja monitorujaca ilo$¢ wyprodukowanej energii
oraz parametry pracy elektrowni, przytacze energetyczne, instalacja odgromowa i przeciwna-
pigciowa, droga dojazdowa, plac manewrowy z miejscem parkingowym, ogrodzenie, monito-
ring wizyjny oraz pozostate elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania inwestycji.

11. Warunki i szezegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wyni-
kajace z przepisé6w odrebnych, a w szczegolnosci w zakresie:
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1) warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.

Zgodnie z §2 pkt.1, litera ,h” rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r., nr 164 poz.
1589), pod wzgledem rodzaju zabudowy, przedsigwzigcie objete decyzja posiada funkeje zali-
czang do obiektéw infrastruktury technicznej o charakterze nie przesylowym, lecz produ-
kujacym energi¢ elektryczng ze Zrédel odnawialnych.

W zwiazku z powyzszym, zgodnie art. 61 ust. 3 postanowien ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennvm w_przedmiotowe] sprawie nie maja
zastosowania przepisy ust 1 i 2 tegoz art. 61, warunkujacych ustalenie warunkéw zabudowy od
spetnienia wymogu w zakresie kontynuacii funkcji, cech zabudowy, linii zabudowy i dostepnosci
terenowej do drogi publiczne;.

Dla przedsiewziecia inwestycyjnego dotyczacego budowy komunikacji wewnetrznej
i placu manewrowego oraz oerodzenia nie maja zastosowania wymagania art. 61 ust. 1 pkt. 112
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozmieszczenie elementow fotowoltaicznych oraz towarzyszacych urzadzen niezbgdnych
do wykorzystania energii stonecznej do produkcji energii elektrycznej a takze pozostalych ele-
mentow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, nalezy u$cisli¢ na etapie prowadzonego
postepowania administracyjnego zmierzajacego do udzielenia pozwolenia na budowg
w dostosowaniu do wymogdéw obowiazujacych przepisow szczegolnych, w tym techniczno-
budowlanych, Polskich Norm oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, w sposob zapewnia-
jacy spelienie wymogdéw okre$lonych miedz innymi w ustawie — Prawo budowlane. Po-
wierzchnia zabudowanej cze¢$ci nieruchomosci nie powinna przekraczaé 70%, zas udzial
powierzchni biologicznej czynnej nie mniej niz 20% powierzchni dzialki objetej decyzja.

W zagospodarowaniu dziatki nalezy zapewnié, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu
zabudowy, odpowiednia liczbe miejsc postojowych dla samochodow uzytkownikow statych
i przebywajacych okresowo. Podstawowe parametry projektowanych miejsc postojowych, rodzaj
nawierzchni, sposob obstugi komunikacyjnej a takze parametry techniczne wynikajace z cech
funkcjonalnych inwestycji oraz uwarunkowan terenowych nalezy uscisli¢ na etapie postgpowania
administracyjnego zmierzajacego do udzielenia pozwolenia na budowe. Uzasadnienie niezbednej
ich ilodci, musi byé czescia projektu zagospodarowania dziatki, stanowiacego integralng czesé
projektu budowlanego, przy uwzglednieniu wymaganej powierzchni biologicznie czynnej
i wskaznika zabudowy.

Dziatka objeta decyzja nie przylega do drogi publicznej. Posiada dostgp do drogi publicz-
nej o kategorii powiatowe] za posrednictwem systemu komunikacji wewngtrznej prowadzacej
przez nieruchomosci objgte decyzja. Z uwagi na potozenie dzialki objetej decyzja w pasie terenu
nieprzylegajacym do drogi publicznej, dla projektowanego przedsigwzigcia nie ustala sig linii
zabudowy, bowiem kazdy sposob realizacji zamierzenia z zachowaniem warunkow technicz-
nych, nie spowoduje naruszenia przepisow w zakresie wymaganej minimalnej odlegtosci od dro-
gi publicznej okreslonej ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U.
z 2021 1, poz: 1376 ze:zm.).

2) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz
dobr kultury wspdélezesnej.

Przedsiewzigcie inwestycyjne objgte niniejsza decyzja jest zaliczone do mogacych poten-
cjalnie znaczaco oddzialtywaé na $rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywac na srodo-
wisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839). Realizacja zabudowy systemami fotowoltaicznymi obej-
muje obszar do 1,85 ha, a zatem osigga progi okreslone w §3 ust 1, pkt. 54 lit. ,,a” ww. roz-
porzadzenia. W zwiazku 7 powyzszym, podjgcie niniejszej decyzji zostato poprzedzone uzyska-
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niem decyzji ,,0 Srodowiskowych uwarunkowaniach przedsigwzigeia” o ktorej mowa w art. 72
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(t.j.Dz. U. 22021 r., poz. 2373 ze zm.). Decyzja ZNAK: BKS.IV.6220.2.2021 z dnia
08.10.2021 r., o srodowiskowych uwarunkowaniach dotaczona do wniosku Inwestorskiego,
Burmistrz Miasta i Gminy Ole$nica, stwierdzit o braku potrzeby przeprowadzenia oceny oddzia-
tywania na srodowisko dla przedsiewziecia pn. ,.Budowa kompleksu odrebnych farm fotowolta-
icznych Borzyméw II do 1.0 MW kazda, o tacznej mocy do 5 MW, zlokalizowanych w miej-
scowosci Borzymow, gm. Olesnica wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedna dla kazdej
z farm infrastruktura, w tym z magazynem energii, z mozliwo$cia dzielenia na etapy lub budo-
wania w calosci”, realizowanego na dziatkach o numerach ewidencyjnych 373, 374/1, 374/2 ob-
reb_ewidencyjny Borzyméw, gmina Ole$nica. Realizacja inwestycji winna byé prowadzona
w koordynacji z innymi planowanymi zamierzeniami tak, aby wyeliminowaé lub zminimalizo-
wac ucigzliwosci zwiazane z jej oddziatywaniem na srodowisko, poprzez m.in. wlasciwg organi-
zacjg robot i rozlozenie w czasie prowadzonej inwestycji. Na etapie eksploatacji przedmiotowe
przedsigwzigcie nie bedzie powodowaé oddzialywan w zakresie emisji do powietrza, ani istotnej
emisji halasu. Na obszarze inwestycyjnym nie stwierdzono takze wystgpowania chronionych
gatunkow roslin, grzyboéw oraz chronionych siedlisk przyrodniczych. W tresci decyzji zawarto
stwierdzenie, iz decyzja ta nie zezwala na przeprowadzenie czynnosci zakazanych w stosunku do
gatunkow chronionych — decyzje w tym zakresie wydawane sa w odrebnych postanowieniach,
stosownie do art. 56 ustawy o ochronie przyrody. Teren zajety w zwiazku z realizacjg inwestycji
oraz jego zaplecze zlokalizowany winien by¢ z uwzglednieniem zasady minimalizacji zajecia
terenu 1 przeksztalcenia jego powierzchni, a po zakonczeniu prac uporzadkowany. Zamierzenie
nie zalicza sig do zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemysto-
wej oraz nie nalezy do przedsigwzig¢, dla ktorych mozna utworzy¢ obszar ograniczonego oddzia-
tywania w mysl zapiséw Ustawy — Prawo ochrony $rodowiska. Nie bedzie réwniez oddziatywaé
transgranicznie na Srodowisko. Spelnienie przez Inwestora wymagan wykazanych w decyzji na
etapie realizacji i eksploatacji nie spowoduje wzrostu uciazliwo$ci na $rodowisko. Zawarte
w decyzji warunki w pelnym zakresie uznaje sie za obowiazujace.

Nieruchomosé nie znajduje sie w obszarze Natura 2000.

Dzialka objeta decyzja znajduje si¢ w zasiegu Solecko — Pacanowskiego Obszaru Chro-
nionego Krajobrazu, wyznaczonego Uchwata Nr XXXV/621/13 Sejmiku Wojewddztwa Swieto-
krzyskiego z dnia 23 wrzesnia 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Sw. z | pazdziernika 2013 . poz. 3313),
ktory jest forma ochrony przyrody w mysl art. 23 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o0 ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1098 ze zm.).

Zgodnie z §4. ust. 1. Uchwaty, na ww. obszarze zakazuje sie:

a) zabijania dziko wystgpujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronief
i migjsc rozrodu oraz tarlisk, zloZonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego polowu ryb oraz wy-
konywania czynnosci zwiazanych z racjonalna gospodarka rolna, lesna, rybackq i towiecka;
Projekt budowlany winien by¢ sporzqdzony zgodnie z Rozporzgdzeniem Minisira Rozwoju
z dnia 11.09.2020 r., w sprawie szczegélowego zakresu i formy projektu budowlanego (D:.
U z 2020 r., poz. 1609). Winien zapewniaé rozwigzania gwarantujgce ochrone fauny na te-
renie objetym decyzjg,

b) likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego lub wodnego Iub budowy, odbudowy, utrzymania, remontoéw lub naprawy urza-
dzen wodnych; projekt budowlany winien zapewniaé rozwigzania wwzgledniajgce ochrone
zadrzewien i zakrzewien wystepujqcych na terenach sgsiednich. Przedsigwzigcie nalezy rea-
lizowac w koordynacji z innymi planowanymi zamierzeniami w taki sposéb, by wyelimino-
wac lub zminimalizowa¢ ucigzliwosci zwigzane z oddzialywaniem na srodowisko. W ramach
dzialan minimalizujgcych na srodowisko, teren zajety w zwigzku z realizacjg inwestycji oraz
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Jego zaplecze zlokalizowany winien by¢ z uwzglednieniem zasady minimalizacyi zajecia fere-
nu i przeksztalcenia jego powierzchni a po zakoniczeniu prac uporzgdkowany,

¢) dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona przyrody

lub zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych 1 le$nych oraz racjonalna gospodarka
wodna lub rybacka; nie dotyczy,

d) likwidowania naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy i obszardw wodno-blotnych;
nie dotyczy.

W _zwiazku z powyzszym, przedmiotowa inwestycja na warunkach okreslonych w
niniejszej decvzji nie narusza zakazow i nie stoi w sprzecznosci z regulacjami okre§lonymi
dla ww. obszaru, a co za tym idzie — nie wplvnie negatywnie na jego srodowisko przyrodni-
cze.

Przedsiewziecie usytuowane jest poza terenami: osuwisk, obszarami zagrozenia powo-
dziowego, gtdéwnymi zbiornikami wod podziemnych oraz poza obszarami stref ochronnych ujgé
wod. Nieruchomos¢ potozona jest w zasiggu JCWPd 115 — PLGW2000115. Realizacja przed-
siewziecia nie bedzie negatywnie oddzialywac na cele srodowiskowe wyznaczone dla jednoli-
tych czesci wod podziemnych, okreslone w art. 59 oraz art. 61 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
Prawo wodne (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 2233 ze zm.).

W zasiggu terenu objetego niniejszg decyzja nie wystepuja obiekty stanowiace dobra kul-
tury w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 710 ze zm.). W przypadku wystapienia na terenie objgtym decyzja
chronionych prawem stanowisk archeologicznych — wszystkie osoby prowadzace roboty ziemne,
ktore odkryjg przedmiot, co do ktorego istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem, sa zobo-
wiazane do przestrzegania przepisow ww. ustawy, a w szczegolnosci dotyczacych:

a) zabezpieczenia odkrytego przedmiotu i wstrzymaniu wszelkich robdt mogacych go uszkodzi¢
lub zniszczy¢;

b) niezwlocznego zawiadomienia o odkryciu przedmiotu Wojewodzkiego Konserwatora Zabyt-
kow lub Burmistrza Miasta 1 Gminy Olesnica.

3) obstlugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Dziatka objeta niniejsza decyzja znajduje si¢ w zasiggu obszaru wyposazonego w 0gol-
nogminne sieci infrastruktury techniczne;.

¢ Instalacja fotowoltaiczna wymaga przylaczenia do sieci energetycznej Sredniego napigcia na
warunkach okre$lonych przez zarzadcg sieci — PGE Dystrybucja S.A. (o$wiadczenie o za-
pewnieniu dostaw energii elektrycznej, dotaczone do wniosku Inwestorskiego);

e Instalacja nie wymaga przytaczenia do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej;

e Odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo, na teren wlasnej nieruchomosci;

e Zewngctrzne oSwietlenie terenu nie agresywne dla uzytkownikow terendw sasiednich;

e Instalacja odgromowa i uziemiajaca zgodnie z wymogami Polskiej Normy w tym zakresie;
dopuszcza sie realizacje innego systemu zabezpieczen gwarantujacego spelnienie wymogow
przepisow szczegdlnych w tym zakresie;

e Odpady state (komunalne) winny by¢ gromadzone w pojemnikach do czasowego gromadze-
nia odpadkow statych, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregowania, nastgpnie wywozone
przez odpowiednie stuzby komunalne na podstawie zawartych uméw o §wiadczenie ustug;

e System instalacji fotowoltaicznej nie generuje odpaddéw bezposrednio w produkcji energii
elektrycznej. Jedynym odpadami moga by¢ panele PV i urzadzenia elektroniczne systemu,
dla ktorego przygotowano okres uzywalnosci na poziomie 20-30 lat. Po okresie eksploatacji
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winna by¢ w 100% zdemontowana i poddana utylizacji na warunkach okreslonych w przepi-
sach szczegolnych w tym zakresie;

* Obstuga komunikacyjna — ustala si¢ dostgp do drogi publicznej za posrednictwem systemu
komunikacji wewngtrznej prowadzacej przez nieruchomosci objete decyzja, poprzez istnieja-
cy zjazd, ktory winien spetnia¢ parametry techniczne okre$lone w rozporzadzeniu Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 2016 r., poz. 124).
Przebudowa zjazdu do wymaganych parametréw, wymaga uzyskania w drodze decyzji ad-
ministracyjnej, stosownego zezwolenia zarzadcy drogi, o ktorym mowa w art. 29 ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1376 ze zm.). Pra-
wo przejazdu i przechodu przez nieruchomosci o numerach ewidencyjnych 373, 374/1, 374/2
winno zosta¢ udokumentowane w postgpowaniu zmierzajacym do udzielenia pozwolenia na
budowe. W przypadku zmiany dostepnosci do drogi publicznej — na warunkach wiladciwego
zarzadcy drogi.

4) wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.
Przedsigwzigcie inwestycyjne objgte niniejsza decyzja nie moze spowodowaé naruszenia
uzasadnionego interesu 0sob trzecich przez:
a) pozbawienie:
- dostgpu do drogi publicznej;
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej;
- dostgpu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

b) spowodowanie uciazliwo$ci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.

Gwarancja nienaruszalno$ci tych praw jest sporzadzenie projektu budowlanego
z uwzglednieniem wymogow okreslonych w art. 5 ustawy — Prawo budowlane. Zostana one usci-
Slone na etapie prac projektowych zmierzajacych do dostosowania dokumentaciji do wymogéw
zgloszenia budowy obiektu budowlanego lub robét budowlanych badz udzielania pozwolenia na
budowg. Wejscie na teren sasiedni wymaga porozumienia z jego dysponentami, uporzadkowania
i przywrocenia poprzednich waloréw gruntu oraz wyptacenia ustalonych umowa odszkodowan.

5) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych.

Nieruchomo$¢ objeta decyzja nie znajduje si¢ w zasiggu terenu goérniczego, a zatem reali-
zowane przedsigwzigcie nie podlega wymogom sprecyzowanych w ustawie z dnia 9 czerwca
2011 r., Prawo geologiczne i gornicze (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1420 ze zm.).

I11. Linia rozgraniczajaca teren inwestycji:

Zasigg rozgraniczajacy teren inwestycji wyznaczono linig ciagla koloru czerwonego,
na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zalgcznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji i jej
integralng czesc.

Uzasadnienie

Decyzjg o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 52 ust. 1, stosownie do art. 64 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydaje sie na wniosek
zainteresowanego.
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Taki wniosek dla inwestycii opisanej w osnowie niniejszej decyzji wptynat do Burmistrza
Miasta i Gminy Ole$nica w dniu 09.02.2022 r., od EPLANT 44 Sp. z 0.0., ul. Salwatorska
14/310, 30-109 Krakéw reprezentowanej przez Pania Izabele Linek, ul. S. Lindego 7C, 30—
148 Krakow.

Whiosek uzupetniony 18.02.2022 r., 02.03.2022 r. i 19.04.2022 r. okreslat wszystkie ele-
menty wymagane art. 52 ust. 2, ustawy 27 marca 2003 . 0 planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, a zatem stanowil podstawg do dokonania niezbednych uzgodnien oraz ustalenia wa-
runkow zabudowy o zakresic wymaganym art. 54 w zwiazku z art. 64 ww. ustawy.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaly zawiado-
mione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy
oraz o przystugujacych im uprawnieniach z ktorych mogty korzysta¢ bez ograniczen. W trakcie
prowadzonego postgpowania administracyjnego nie wplynety Zadne uwagi i wnioski.

Zgodnie z postanowieniami ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przedmiotowa decyzja zostala podjgta po uprzednim uzyskaniu uzgodnien
7z wlasciwymi organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 tej ustawy t. il

_  Starosta Staszowskim w kwestii ochrony gruntéw rolnych — Starosta Staszowski nie zajal
stanowiska w terminie 14 dni od daty wystapienia o uzgodnienie, co jest réwnoznaczne z je-
go uzgodnieniem;

—  Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Panstwowym Gospodarstwem Wod-
nym Wody Polskie — Pafstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Sandomierzu pismem znak: KR.ZZ1.4.521.217.2022.A8 z dnia 16.03.2022 r. poinformo-
wal, ze w prowadzonej ewidencji melioracji wodnych (o ktorej mowa w art. 196 ust. 1 usta-
wy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne — Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 z p6zn. zm.) w zakresie
opracowania nie widnieje zapis o wystepowaniu urzadzen melioracji wodnych. Wobec po-
wyzszego w przedmiotowej sprawie nie ma koniecznosci uzgadniania projektu decyzji o wa-
runkach zabudowy przez tut. Organ w zakresie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.),
ze wzgledu na brak przedmiotu wspotdziatania.;

— Regionalnym Dyrektorem Ochrony Sroc}owiska w zakresie ochrony warto$ci przyrodniczych
terenu — Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska nie zajat stanowiska w terminie 21 dni od
daty wystapienia o uzgodnienie, co jest rownoznaczne z jego uzgodnieniem;

—  Geologiem Powiatowym — Geolog Powiatowy nie zajat stanowiska w terminie 14 dni od daty
wystapienia o uzgodnienie, co jest rownoznaczne z jego uzgodnieniem;

—  Geologiem Wojewodzkim — Geolog Wojewddzki nie zajal stanowiska w terminie 14 dni od
daty wystapienia o uzgodnienie, co jest rownoznaczne z jego uzgodnieniem.

Stosownie do postanowien art. 53 ust. 4 pkt. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, obowiazujacych od dnia 22 wrzesnia 2004 r. przedsiewzigeie inwestycyjne objg-
te decyzja nie wymaga uzgodnienia z Wojewoda Swigtokrzyskim, Zarzadem Wojewddztwa
i Zarzadem Powiatu, w zakresie zadafn samorzadowych irzadowych, stuzacych realizacji celu
publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt. 3 1 art. 48, bowiem dzialki przewidziane pod
jego realizacjg nie znajduja sie w zasiggu terenu przeznaczonego na te cele w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy Olesnica, ktory utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r.

Rozstrzygniecie objete niniejsza decyzja podjgto, po uprzednim dokonaniu analizy
o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 przytoczonej na wstgpie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wy-
nikajacych z przepiséw odrebnych, jak tez analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na kto-
rym przewiduje sig realizacjg inwestycji.
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Jak zaznaczono na wstepie, zgodnie z art. 61 ust. 3 postanowien ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w_przedmiotowej
sprawie nie maja zastosowania przepisy ust 1 i 2 tegoz art. 61, warunkujacvch ustalenie
warunkow zabudowy od spelnienia wymogu w zakresie kontynuacji funkeji, cech zabudo-
wy, linii zabudowy i dostepnosci terenowej do drogi publicznej.

Brak jest zatem uzasadnienia do wyznaczania obszaru analizowanego na podstawie §3
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,,w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego”. Analize ograniczono do czesei tekstowej.

Wynika z niej, iz przedsigwzigcie inwestycyjne objete decyzja spelnia tacznie warunki,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, bowiem:

a) stanowi instalacje odnawialnego Zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédtach energii (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 610 ze zm.), dla
ktorej nie stosuje sie przepisow ust. 1 pkt. 112 ww. ustawy, w zakresie kontynuacji funkcji
1 dostepnosci do drogi publicznej;

b) istniejace i projektowane uzbrojenie terenu umozliwia przylaczenie przedsiewziecia do ele-
mentow infrastruktury technicznej na warunkach wtasciwych zarzadcow, w zakresie gwaran-
tujacym prawidlowe jego funkcjonowanie;

¢) spetnia wymogi ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t. j. Dz.
U. 2021 r., poz. 1326 ze zm.), gdyz obejmuje powierzchnig gruntu IV i V klasy bonitacyjnej,
dla ktorego nie jest wymagana zgoda na przeznaczenie na cele nierolnicze;

d) nie narusza wymogéw wynikajacych z przepisoéw odrebnych.

Dokonujac oceny zgodno$ci zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrebnymi
uwzgledniono réwniez postanowienia art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, ktory zapewnia kazdemu, kto ma tytul prawny do gruntu,
prawo swobodnego jego zagospodarowania, ktére moze by¢ ograniczone tylko przez ustawe
i zasady wspétzycia spolecznego. Oznacza to, ze zasada jest prawo wlasciciela do korzystania
z gruntu bedacego jego wiasnoseig i tym samym prawo swobodnego jego zagospodarowania,
a ograniczenia tego uprawnienia (jako wyjatek) moga wynikaé z ustaw.

Jak wykazano w toczacym si¢ postepowaniu, takie okoliczno$ci nie wystepuja.

Uwzgledniajac zatem postanowienia art. 56 w zwigzku z art. 64, stanowigcym, Ze nie
mozna odmoéwi¢ ustalenia warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgod-
ne z przepisami odr¢gbnymi, orzekam jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

1) Od ninigjszej decyzji stronom stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Kielcach, Al. IX Wiekow
Kiele 3, 25-516 Kielce, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Olesnica, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia;

2)  Strona po dorgezeniu decyzji, w trakcie biegu powyzszego terminu, moze zrzec sig prawa do wniesienia odwolania. Zrze-
czenia nalezy dokona¢ wobec Burmistrza Miasta i Gminy Oleénica. Po zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna. Zrzeczenie sig prawa do wniesienia odwotania
przez wszystkie strony powoduje, Ze sprawa nie bedzie mogla zostaé rozpoznana przez organ odwolawczy, a takze, 7e nie
bedzie dopuszczalna skarga do sadu administracyjnego na decyzje wydana w sprawie;

Burmistrz Miasta i Gminy Olesnica w drodze decyzji, stwierdza wygasnigeie decyzji o warunkach zabudowy w trybie art.
162 §1 pkt. 1 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego, jezeli:
e inny wnioskodawca ztozyt stosowne zgloszenie budowy obiektu budowlanego lub robét budowlanych, lub uzyskat po-
zwolenie na budowg, na teren objety niniejsza decyzja,
»  przed skierowaniem zgloszenie o rozpoczeciu robot budowlanych lub przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe —
wejdzie w Zycie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w obu przypadkach z ustaleniami ktérego bedg
sprzeczne warunki okreslone w tej decyzji.
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Zgodnie z art. 11 ust. | ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych ilesnych (t.j. Dz. U. 22021 r., poz.
1326 ze zm.) wylaczenie z produkeji rolnej uzytkow rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego 1 organiczne-
go zaliczonych do klas [, II, TT1, 1Tl a i b oraz uzytkow rolnych klas IV, [V ai b, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia
organicznego, a takze gruntdw o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2—10, oraz gruntow lesnych, przeznaczonych na cele nie-
rolnicze — moze nastapic¢ po wydaniu decyzji zezwalajacej na takie wylaczenie, ktéra w przypadku wystgpowania jednego
z wymienionych gruntéw w zasiggu terenu objgtego decyzja, nalezy dolaczyé do wniosku o wydanie pozwolenia na budo-
we;

Realizacja warunkow ustalonych w niniejszej decyzji nastepuje na zasadach okreslonych w ustawie — Prawo Budowlane.
Ocena mozliwoscei realizacji przedmiotowego przedsigwzigeia nalezy do kompetencji organu administracji architektonicz-
no-budowlanej;

W mysl art. 55 u o p. i z p., warunki zabudowy, ustalone w ninigjszej decyzji wiaza organ wydajacy decyzje o pozwoleniu
na budowe, w tym sensie, ze nie moze on wydac pozwolenia w tym zakresie w odniesieniu do terenu, ktory nie zostal obje-
ty decyzja i nie moze wykracza¢ poza warunki nig okreslone;

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich (art. 63, ust. 2 usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennymy;

Zgodnie z przepisem art. 63, ust. 4 ww. ustawy wnioskodawey, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszeze-
nie o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

Projekt niniejszej decyzji zostal sporzqd=ony przez mgr inz. arch. kraj., inz. arch. Paule Zdvhiowskg — Piec, posiadajqeq kwalifi-
kacje do wykemvwania zawodu urbanisty na podstawie art. 30 pkt. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoca-
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— graficzny, stanowiacy integralna czesé decyzji;
— analiza i wyniki analizy, okreslajace wymagania w zakresie cech zabudowy i zagospodarowania terenu, zawierajace

czesé tekstowa.

Otrzymujq :

1)

strony w sprawie wg zalaczonego do akt wykazu

2) ala



lasta | Gminy Olesnice Zatgcznik Nr 2
ih. [ :f: s do decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Olesnica
b ustalajgcej warunki zabudowy

anak: BKS.111.6730.5.2022

ANALIZA T WYNIKI ANALIZY

okreslajace wymagania w zakresie cech zabudowy i zagospodarowania czesci nieruchomosci
oznaczonej numerami ewidencyjnymi 373, 374/1 oraz 374/2, potozonej w miejscowosci Borzy-
mow, gmina Olesnica; — cze$¢ opisowa.

Przedsigwzigeie objgte wnioskiem z dnia 09.02.2022 r., uzupelionym 18.02.2022 r.,
02.03.2022 r. 1 19.04.2022 r. dotyczy:

1) Budowy zespolu paneli fotowoltaicznych ,Borzyméw II” o mocy nieprzekraczajjcej
5 MW, wraz z niezbedng infrastruktura gwarantujaca prawidlowe jej funkcjonowanie.

O zakresie programowym inwestycji obejmujgcym:

e montaz do 12 500 sztuk paneli fotowoltaicznych o tacznej mocy do 5 MW (alternatywnie,
dopuszcza sig realizacjg pigciu zespolow o mocy | MW i 2 500 sztuk paneli kazda), zainsta-
lowanych na konstrukcjach nosnych posadowionych na gruncie pod katem 0-90 stopni
i orientacji potudniowej wraz z inwerterami /falownikami/;

 montaz stacji kontenerowych z transformatorem nN/sN i linig kablowa doziemna (do 5 szt.);

* montaz magazynow energii o mocy do 200 MW (do 50 szt.);

* budowg infrastruktury towarzyszacej — instalacja monitorujaca iloéé wyprodukowanej energii
oraz parametry pracy elektrowni, przytacze energetyczne, instalacja odgromowa i przeciwna-
pigciowa, droga dojazdowa, plac manewrowy z miejscem parkingowym, ogrodzenie, monito-
ring wizyjny oraz pozostate elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania inwestycji.

Zgodnie z §2 pkt.1, litera ,,h” rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r., nr 164 poz.
1589), pod wzgledem rodzaju zabudowy, przedsigwzigcie objete decyzja posiada funkeje zali-
czang do obiektéw infrastruktury technicznej o charakterze nie przesylowym, lecz produ-
Kujacym energig elektryczna ze Zzrodel odnawialnych.

Dla terenu miejscowosci Borzymoéw, w zasiegu ktorego polozona jest dziatka objeta
wnioskiem, brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W zwiazku z czym, zmiana zagospodarowania terenu, polegajaca na realizacji przedsie-
wzigcla inwestycyjnego objetego wnioskiem, wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkéw
zabudowy, o ktérych mowa w art. 59 ust. 1. ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetnienia warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1-5 ww. ustawy.

Stanowig one, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W 8posob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kon-
tynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz in-
tensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publiczne;j;
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3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlane-
£0;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Zgodnie z postanowieniami art. 53 ust. 3 w zwiazku z art. 64 ust. 1 tej ustawy
w postepowaniu zmierzajacym do jej wydania dokonuje sig analizy w zakresie warunkow i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych, jak tez
analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacjg inwestycji.
Analiza ta wykonywana jest w formie tekstowej i graficznej. Sposob ustalania w decyzji o wa-
runkach zabudowy wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu okresla
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,,w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”. Zgodnie z §3 ww. rozporzadzenia w
celu ustalenia wymagan dla projektowanej zabudowy wokot dziatki, ktorej wniosek dotyczy wy-
znacza sie obszar analizowany, ktérego zasigg wynosi nie mniej, niz trzykrotna szerokos¢ frontu
dzialki, nie mniej jednak niz 50,0 m.

Jak zaznaczono na wstepie, zgodnie z art. 61 ust. 3 postanowien ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w_przedmiotowej
sprawie nie maja zastosowania przepisy ust 1 i 2 tegoz art. 61, warunkujacych ustalenie
warunkow zabudowyv od spelnienia wymogu w zakresie kontynuacji funkcji, cech zabudo-
wy, linii zabudowy i dostepnosci terenowej do drogi publicznej.

Przewidziane w ww. art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym zwolnienie od zasady dobrego sasiedztwa, ze swej istoty i celu, nie powinno naruszaé za-
stanej funkcji w zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu. Na gruncie przywolanej ustawy
nie wystepuje jednak legalna definicja ,,urzadzenia infrastruktury techniczne)”. W zalozeniu
ustawodawcy, obiekty infrastruktury technicznej maja rowniez pehic rolg towarzyszaca dotych-
czasowemu przeznaczeniu terenu na obszarze analizowanym oraz poza obszarem analizowanym,
a zatem rolg wspierajaca i stuzebna wobec mieszkaniowej czy przemystowej, np. poprzez dostar-
czanie wody, gazu czy wlasnie pradu. W zamysle ustawodawcy urzadzenia te nie maja zatem
wplywac na to, czy bedzie zachowana dotychczasowa funkcja w obszarze analizowanym, czy tez
nie. Wskazane w art. 61 ust. 3 tej samej ustawy wyjatki, od reguly badania zachowania zasady
,,dobrego sgsiedztwa” w postaci urzadzen infrastruktury technicznej, musza odnosi¢ sig¢ do
szezegOlnych rodzajow obiektow budowlanych. Obiekty budowlane to m.in. budowle stanowiace
calos¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami. Przez budowlg nalezy za$ rozu-
mie¢ ,kazdy obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub obiektem malej architektury [...]
a takze cze$ci budowlane urzadzen technicznych [...] jako odrebne pod wzglgdem technicznym
czesci przedmiotow sktadajacych sig na calo$¢ uzytkowa” — vide: art. 3 pkt 3 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.). Powyzsze regulacje
pozwalaja zatem na stwierdzenie, ze inwestycja polegajaca na budowie naziemnej instalacji fo-
towoltaicznej to urzadzenie infrastruktury technicznej stanowiace obiekty budowlane bedace
budowlami stanowiace calos¢ techniczno—uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami.

Brak jest zatem uzasadnienia do wyznaczania obszaru analizowanego na podstawie §3
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,,w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego”. Analiz¢ ograniczono do czegsci tekstowe;.

Wrynika z niej, iz przedsigwzigeie inwestycyjne objgte decyzja spetnia facznie warunki,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, bowiem:
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a) stanowi instalacje odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (t. J-Dz. U. 22021 r., poz. 610 ze zm.), dla
ktorej nie stosuje sig przepiséw ust. 1 pkt. 112 ww. ustawy, w zakresie kontynuacji funkcji
i dostgpnosci do drogi publicznej;

b) istniejace i projektowane uzbrojenie terenu umozliwia przylaczenie przedsiewziecia do ele-
mentow infrastruktury technicznej na warunkach whaciwych zarzadcow, w zakresie gwaran-
tujacym prawidtowe jego funkcjonowanie;

¢) spefnia wymogi ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz.
U. 2021 r., poz. 1326 ze zm.), gdyz obejmuje powierzchnie gruntu IV 1 V klasy bonitacyjne;j,
dla ktorego nie jest wymagana zgoda na przeznaczenie na cele nierolnicze;

d) nie narusza wymogéw wynikajacych z przepisow odrebnych.
Na tej podstawie mozna jednoznacznie stwierdzié, ze wyniki niniejszej analizy wy-
kazaly, Zze przedsiewzigcie objete wnioskiem moze by¢ przedmiotem ustalenia warunkéw

zabudowy, bez naruszania ladu przestrzennego przy réwnoczesnym spelnieniu wymogéw
wynikajacych z przepiséw szezegélnych.

Moze by¢ zatem przedmiotem ustalenia warunkéw zabudowy.
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