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Znak: UKO.6730.1.27.2023.PL Konskie, 16.05.2023 1.

DECYZJA
ustalajgca warunki zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2022 r. poz. 503 ze zm.) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postegpowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.)

po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 14 marca 2023 r.
SUNPYV 3 Sp. z 0.0., Przyleczek 36 lok. 3, 28-330 Wodzistaw
ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 20 MW
wraz z infrastrukturg techniczng, na cze$ci dzialki nr ewid. 5876/58 obreb Modliszewice,
gmina Konskie.

1. Rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 20 MW
wraz z infrastrukturg techniczng. Szczegolowa charakterystyka przedsiewzigcia —
zgodnie z decyzja tut. organu o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 14 lutego
2023 r. znak: UK0.6220.16.2022.PL.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepisow odrebnych:

a) w zakresie warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

v wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
— nie wyznacza sie,

v linia zabudowy — nie wyznacza sig,
v" szerokos¢ elewacji frontowej — nie wyznacza sie,

v wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki — nie wyznacza
sig,
v geometria dachu — nie wyznacza sie.

b) w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa Kkulturowego,
zabytkow i débr kultury wspolczesnej:

Zamierzenie inwestycyjne nalezy zaprojektowaé i zrealizowa¢ stosownie do potrzeb
ochrony $rodowiska zgodnie z przepisami szczegolnymi.

W mysl art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz. 840), kto, w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub
ziemnych, odkryl przedmiot, co do— kjhpl}e istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem,
jest obowigzany: 1) wstrzymac
przedmiot; )zabezpleczyc




konserwatora zabytkéw. a jedli nie jest to mozliwe, wlasciwego wdjta (burmistrza,
prezydenta miasta).

Inwestycja winna byé zaprojektowana zgodnie z obowiazujacymi przepisami migdzy
innymi: Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 1. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2022 1. poz. 1225), oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 24
czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drog
publicznych (Dz.U. z 2022 1. poz. 1518).

Whnioskowane przedsiewziecie w mysl § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) zostalo zaliczone do
przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, dla ktorych
moze by¢ wymagane sporzadzenie raportu o oddzialywaniu przedsigwzigcia na
srodowisko. W zwigzku z powyzszym, dla ww. przedsigwzigcia przed wydaniem decyzji
o warunkach zabudowy uzyskano decyzje o $srodowiskowych uwarunkowaniach w trybie
przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.), w ktdrej tut. organ
okreslit  $rodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacj¢ wnioskowanego
przedsiewziecia. Projektowane przedsigwzigcie nalezy wykona¢ zgodnie z wytycznymi
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 14 lutego 2023 r. znak:
UKO0.6220.16.2022.PL..

Przez teren inwestycji przebiega gazociag wysokiego ci$nienia 6,3MPa. Ustala sig
obowiazek przestrzegania ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu,
znajdujacego sie w strefie bezpieczenistwa o szerokosci 15m od osi gazociggu na strong,
wynikajacych z przepiséw odrebnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie
obowiazuja strefy kontrolowane, w ktorych wszelkie prace moga by¢ prowadzone tylko i
wylacznie w uzgodnieniu sposobu ich wykonywania z wlasciwym operatorem sieci
gazowej. W _zwiazku z powyzszym inwestor przedmiotowego zamierzenia budowlanego
przed pozwoleniem na budowe lub zgloszeniem wykonania rob6t budowlanych winien uzyskac
od Zakladu Gazowniczego w Kielcach szczegdtowe warunki lokalizacji dla
przedmiotowe]j inwestycji wraz z warunkami zabezpieczenia/ przebudowy sieci gazowe].

Teren inwestycji jest potozony w granicach udokumentowanego Lokalnego Zbiornika
Wod Podziemnych nr 411 , Konskie™.

¢) w zakresie obshugi infrastruktury technicznej i komunikacji:

Zaopatrzenie w wode — nie dotyczy.

Odprowadzenie nieczystosci ciektych — nie dotyczy.

Zaopatrzenie w energie elektryczna — 2z sieci elektroenergetycznej poprzez
projektowane przylacze, na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

Zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy.

Sposob gospodarowania odpadami — zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Odprowadzenie woéd opadowych lub roztopowych — powierzchniowo w obszar
wiasnej dziatki.

Na terenie objetym wnioskiem wystepuja urzadzenia melioracji wodnych. tj. stare
drenowanie oraz row melioracyjny.

Rozwiazanie kolizji z istniejacymi urzadzeniami melioracji wodnych powinno by¢
dokonane zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017r. tj. Dz. U. z
2022r. poz. 2625 ze zmianami.

Zgodnie z art. 192 ust.1 ustawy
urzadzen wodnych.

Obstuga komunikacyjna — z drigg

azuje sie niszczenia lub uszkadzania

ozonej na dzialce nr ewid. 5876/58
z siecig drog publicznych.
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d) w zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich:

Inwestycja nie moze:

- pozbawiac 0sob trzecich: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z
wody. kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw lacznoscei,
dostepu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- generowa¢ ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaklocenia
elektryczne i promieniowanie,

- zanieczyszcza¢ powietrza, wody i gleby.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i

uprawnien osob trzecich.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Teren inwestycji oznaczono na zalaczniku graficznym nr 1.

UZASADNIENIE

Na wniosek z dnia 14 marca 2023 r. SUNPV 3 Sp. z o.0., Przyteczek 36 lok. 3,
28-330 Wodzislaw, wszczeto postgpowanie administracyjne w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o
mocy do 20 MW wraz z infrastrukturg techniczng, na czesci dziatki nr ewid. 5876/58
obreb Modliszewice, gmina Konskie.

O wszczetym postgpowaniu administracyjnym w wyzej okreslonej sprawie
poinformowano wnioskodawce oraz strony zawiadomieniem z dnia 27 marca 2023 r.

Dla wskazanego terenu gmina nie posiada obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych,
a taki przypadek ma miejsce na wskazanym terenie, stosownie do postanowien art. 59 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkow
zabudowy.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku tacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

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

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: a) w stosunku do ktorego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej
mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu 1 realizacji

b) strefy kontrolowanej wyznacz

bezpieczenstwa wyznaczonej po. Qb;u&_ “'.:_r, rygetiagu.
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Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), przepisow ust. 1 pkt
1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej. a takze instalacji odnawialnego Zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédlach energii (Dz.U. z 2022 r. poz.
1378 ze zm.). W mysl tego przepisu, instalacja odnawialnego Zrddla energii oznacza
instalacje stanowiaca wyodrebniony zesp6l: a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii
opisanych przez dane techniczne i handlowe. w ktorych energia jest wytwarzana z
odnawialnych Zrédel energii, lub b) obiektéw budowlanych i urzadzen stanowiacych
caloé¢ techniczno-uzytkowa stuzgcy do wytwarzania biogazu rolniczego — a takze
polaczony z tym zespolem magazyn energii elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego.
Z kolei odnawialne Zrédlo energii to odnawialne, niekopalne zrédla energii obejmujace
energie wiatru, energie promieniowania slonecznego. energi¢ aecrotermalng, energie
geotermalna, energie hydrotermalna, hydroenergi¢, energie fal, pradow i plywow
morskich, energie otrzymywang z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioplynow
(art. 2 pkt 22 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrodlach energii).

.Przedsiewziecie polegajagce na budowie infrastruktury umozliwiajacej produkcje
energii z odnawialnych zZrédet energii, tj. energii slonecznej, stanowi instalacje
odnawialnego Zrodla energii. Tego typu uznanie rodzi dalsze konsekwencje w postaci
braku konieczno$ci weryfikacji czy zamierzenie inwestycyjne spelnia wymogi =z
przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy” (teza wyroku Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 marca 2022 r. sygn. akt IV SA/Po 96/22).

.Kategoryczne brzmienie art. 61 ust. 3 u.p.z.p. nie daje podstaw do wprowadzania
ogranicze w jego zastosowaniu wynikajacych miedzy innymi z mocy, czy innych
parametréw, jakimi ma si¢ charakteryzowa¢ lokalizowana instalacja odnawialnego zrodia
energii. Poglad, wedtug ktorego powyzsze ograniczenia zostaly zawarte w art. 10 ust. 2a
w.p.zp.. nie jest pogladem trafnym. Dokonywania rekonstrukcji tresci art. 61 ust. 3
w.p.zp. z uwzglednieniem art. 10 ust. 2a u.p.z.p., nie mozna utozsamia¢ z zastosowaniem
systemowej wykladni prawa. Oba wymienione przepisy sa zawarte w tej samej ustawie,
jednak z uwagi na prawny charakter decyzji o warunkach zabudowy. jak i studium
uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania przestrzennego gminy, bledne byloby
uznanie ich systemowego powigzania™ (tezy wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 29 czerwca 2022 r. sygn. akt I OSK 1276/21).

W toku przedmiotowego postepowania stwierdzono, ze planowana inwestycja spetnia
lacznie warunki okreSlone w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, co umozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Whiosek inwestora oraz projekt decyzji zostal pozytywnie uzgodniony przez Staroste
Koneckiego postanowieniem znak: RO.6123.139.2023.JP z dnia 04.05.2023 r. - w
zakresie ochrony gruntow rolnych.

Tutejszy organ pismem z dnia 20.04.2023 r. wystapit do Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego, Wody Polskie — Zarzad Zlewni w Piotrkowie Trybunalskim o uzgodnienie
projektu przedmiotowej decyzji. Pismo to zostalo doreczone w dniu 28.04.2023 r. Zgodnie
z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, niewyrazenie stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia otrzymania
projektu decyzji uznaje si¢ za uzgodnienie tej decyzji. Z uwagi na fakt, iz wskazany
powyzszym zapisem termin uptyngt w dniu 12.05.2023 r. projekt decyzji uznaje si¢ za
uzgodniony przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne, Wody Polskie — Zarzad Zlewni w
Piotrkowie Trybunalskim.

Tutejszy organ pismem z dnia 20.04.2023 r. wystapil do Marszalka Wojewddztwa
Swietokrzyskiego o uzgodnienie projektu przedmiotowej decyzji. Pismo to zostato
doreczone w dniu 26.04.2023 r. Zgodnie-z-ait, 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu 1 zagospodarowaniu pfze Ay niewyrazenie stanowiska w terminie 2
tygodni od dnia otrzymania prg zhaje sie za uzgodnienie tej decyzji. Z
Dise 5;}1 termin uptynal w dniu 10.04.2023 r.




Tutejszy organ pismem z dnia 20.04.2023 r. wystapil do Marszatka Wojewodztwa
Swigtokrzyskiego o uzgodnienie projektu przedmiotowej decyzji. Pismo to zostalo
doreczone w dniu 26.04.2023 r. Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niewyrazenie stanowiska w terminie 2
tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji uznaje si¢ za uzgodnienie tej decyzji. Z
uwagi na fakt, iz wskazany powyzszym zapisem termin uptynat w dniu 10.04.2023 r.
projekt decyzji uznaje si¢ za uzgodniony.

Projekt decyzji =zostal zaopiniowany przez operatora systemu przesylowego
gazowego- Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z.0.0. Oddzial Zaklad Gazowniczy w
Kielcach pismem znak: PSGKI. ZMDZ.761.56.23 z dnia 09.05.2023 r., w zakresie
sposobu zagospodarowania gruntéw lezacych w odlegloscei nie wiekszej niz 65 metréw od
osi gazociagu wysokiego ci$nienia o $rednicy mniejszej niz 500 mm lub rownej 500 mm,
przy czym ww. operator informuje, ze zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z
dnia 26.04.2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci
gazowe 1 ich usytuowanie obowiazuja strefy kontrolowane, w ktorych wszelkie prace
moga by¢ prowadzone tylko i wylgcznie w uzgodnieniu sposobu ich wykonywania z
wlasciwym operatorem sieci gazowej. W __ zwigzku 7z powyzszym inwestor
przedmiotowego zamierzenia budowlanego przed pozwoleniem na budowe lub zgloszeniem
wykonania robdét budowlanych winien uzyska¢ od Zakladu Gazowniczego w Kielcach
szczegOtowe warunki lokalizacji dla przedmiotowej inwestycji wraz z warunkami
zabezpieczenia/ przebudowy sieci gazowej.

Nie stwierdzono sprzecznos$ci zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrgbnymi,
co w mysl art. 56 ww. ustawy powoduje, ze nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkow
zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE:

1. Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich,

(S

Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy.

3. W przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe na
przedmiotowym terenie, lub gdy dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy,
ktdrego ustalenia s inne niz w wydanej decyzji, stwierdza sie jej wygasnigcie,

4. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek
dzialan zwigzanych z rozpoczeciem robo6t budowlanych,

5. Wniosek o pozwolenie na budowe lub zgloszenie budowy nalezy ztozy¢ w Starostwie
Powiatowym w Konskich,

6. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Kielcach, Al. IX Wiekéw Kiele 3. za posrednictwem Burmistrza
Miasta i Gminy Konskie, w terminie 14 dni od dnia jej dor¢czenia. W trakcie biegu
terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna,

7. W przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji w sprawie warunkow
zabudowy w terminie 90 dni od dniarzlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia (tj. Wojewoc.la):i"’u u organowi, w drodze postanowienia,
na ktore przyshuguje zazalenie, K w wysokosci 500 zt za kazdy dzien
zwloki. Do terminu, o Ktoryp A | powyzej, nie wlicza sie  terminow
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Zalaczniki do decvzji:

przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow
zawieszenia postepowania oraz okresow opdznien spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu. Wplywy z ww. kar pienieznych stanowig dochod
budzetu panstwa. Podmiot, ktory wystqpﬁ z wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy ma prawo do wnigs 7zadania wymierzenia ww. kary pienieznej.

e 1:; za posrednictwem organu wiasciwego do

Otrzymuja:
SUNPV 3 Sp. z o.0.

O L s Y =

1.
24

& @
Qg ‘.3\‘}
Zalgeznik Nr 1 — czesé¢ graficzna dee

Zatacznik Nr 2 — wyniki analizy urban1styczno-architektonicznej — czesé tekstowa 1 graficzna.

Swietokrzyski Osérodek Doradztwa Rolniczego w Modliszewicach
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, oddzial terenowy w Kielcach
Gmina Konskie, Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami

Pozostale strony poprzez obwieszczenie.

ala.

Projekt decvzji opracowal: mgr inz. arch. Lukasz Wozniak
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Zatacznik Nr 2
do decyzji znak: UK0.6730.1.27.2023.PL
Konskie, dnia 16.05.2023 r.
WYNIKI ANALIZY
funkecji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

przeprowadzonej na podstawie art. 61 ust. 1 1 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 ze zm.) oraz wizji lokalnej w terenie do sprawy:

UKO0.6730.1.27.2023.PL

Rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 20 MW wraz z infrastrukturs
techniczna.

Lokalizacja inwestycji: na czesci dzialki nr ewid. 5876/58 obr¢k Modliszewice, gmina
Konskie.

Niniejsze wyniki analizy nie maja na celu zastgpienia analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenw. Jak wyjaénil Naczelny Sad Administracyjny: ,,nalezy mie¢ na uwadze,
ze przepisy prawa, w szczegdlnosci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz rozporzadzenia Ministra [nfrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie precyzujg jaka forme powinna mieé
analiza urbanistyczna. Z § 9 ust. 2 powolanego rozporzadzenia niewatpliwie wynika, Zze postaé
dokumentu powinien przybra¢ wynik tej analizy. Takiej pewnosci jednakze nie mozna juz mie¢
jezeli chodzi o samg analize urbanistyczng. Jest usprawiedliwiona wykladnia wediug ktore]
normodawca., mowige w § 3 ust. 1 powolanego rozporzadzenia o analizie funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu. mial na uwadze pewien proces myslowy (analize), kidrego
wyniki jedynie mialy przybra¢ posta¢ dokumentu. Nie mozna w zwiazku z tym uwazal
za uchybienie takiego stanu faktycznego. ze w aktach administracyinych znajduja sie jedynie
dokumenty zawierajgce wyniki analizy urbanistveznej w postaci tekstowej i graficznej. 1 nie ma
obszerniejszego dokumentu, z ktérego te wyniki bylyby sweego rodzaju iggiem.” (wyrok z dnia
9 pazdziernika 2013 r. sygn. akt IT OSK 1095/12). Dlatego tez, skoro nie jest to wymagane prawem,
nie jest roéwniez celowe sporzadzanie dwoch dokumentdw o dublujacej si¢ tresel (analizy
i wynikéw analizy), skoro tylko jeden z nich (wyniki analizy) jest ocbowigzkowym zalacznikiem
do decyzji w sprawie warunkow zabudowy.

Granice obszaru przyjetego do anal;zy:

Zgodnie z art. 61 wust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) wyznaczono wokof terenu,
ktérego dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono
na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktéorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odleglosci
nie mniejszej] niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejsze] niz 50 metrow.
W my$l 61 ust. 5a ww. ustawy, przez front terenu nalezy rozumieé t¢ cze$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewngtrznej, z ktérej odbywa sie gléwny wjazd
na dziatke.

Obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji ma odbywaé si¢ z drogl wewnetrznej
polozonej na dzialce nr ewid. 5876/58 (patrz: pkt 8.1. rozpatrywanego wniosku). Szerokes¢ frontu
wnioskowanego terenu w rozpatrywane] sprawie wynosi 245m. W zwigzku z powyiszym
wyznaczono obszar analizowany w odleglosci 735m (3 x 245m = 735m) od granic terenu objgtego
wnioskiem. Wyznaczony w powyzszy sposob obszar analizowany zaznaczono linig przerywana



koloru czarnego, na kopii mapy zasadniczej przyjetej do pafistwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego.

art. 61 ust. 1 pkt 1: , co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej
Jest zabudowana w sposéb pozwalajqcy na okreslenie wymagar dotyczqcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskainikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w rym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” — nie stosuje sig.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii
kolejowych, obiektow liniowych i wrzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialneco zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy_z dnia 20 lutego 2015 1.
o _odnawialnych Zrédlach energii (Dz.U. z 2022 1. poz. 1378 ze zm.). W mysl tego przepisu,
instalacja odnawialnego Zrédla energii oznacza instalacje stanowigca wyodrgbniony zespél:
a) urzadzen shuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dame techniczne i handlowe.
w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrodel energii. ub b) obiektéw budowlanych
i urzadzen stanowiacych cato$é techniczno-uzytkowa stuzacy do wytwarzania biogazu rolniczego
— a takze polaczony z tym zespolem magazyn energii elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego.
Z kolei odnawialne zrodlo energii to odnawialne, niekopalne zrodla energii obejmujace -energig
wiatru, energie promieniowania slonecznego, energie aerotermalng, energi¢ geotermalng, energic
hydrotermalna, hydroenergie, energie fal, pragdéw i plywoéw morskich, energi¢ otrzymywang
z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptyndéw (art. 2 pkt 22 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych Zrédlach energii).

.Przedsiewziecie polegajgce na budowie infrastruktury umozliwiajacej produkcje energii
z odnawialnych Zrédel energii, tj. energii slonecznej, stanowi instalacje odnawialnego zrddia
energii. Tego typu uznanie rodzi dalsze konsekwencje w postaci braku koniecznosci weryfikacii
czy zamierzenie inwestycyjne spelnia wymogi z przepisoéw art. 61 ust. 1 pkt 1 1 2 ustawy”
(teza wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 marca 2022 r.
sygn. akt IV SA/Po 96/22).

.Kategoryczne brzmijenie art. 61 ust. 3 up.zp. nie daje podstaw do wprowadzania
ograniczenn w jego zastosowaniu wynikajacych miedzy innymi z mocy, czy innych parametrow,
jakimi ma sie charakteryzowaé lokalizowana instalacja odnawialnego Zrédla energii. Poglad,
wedtug ktérego powyzsze ograniczenia zostaly zawarte w art. 10 ust. 2a w.p.z.p., nie jest pogladem
trafnym. Dokonywania rekonstrukcji tresci art. 61 ust. 3 w.p.z.p. z uwzglednieniem art. 10 ust. 2a
u.p.z.p., nie mozna utozsamiaé z zastosowaniem systemowej wyktadni prawa. Oba wymienione
przepisy sa zawarte w tej samej ustawie, jednak z uwagi na prawny charakter decyzji o warunkach
zabudowy, jak i studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
bledne byloby wuznanie ich systemowego powiazania” (tezy wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 29 czerwca 2022 r. sygn. akt II OSK 1276/21).

W rezultacie, art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie znajduje zastosowania w przedmiotowej sprawie.

Wobec powyzszego, odstgpiono od wyznaczenia wymagan dla nowej zabudowy
w zakresie: linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki
Iub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, szerokosci elewacji frontowej,
wysokosci gomej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki i geometrii dachu.

art. 61 ust. 1 pkt 2 —  teren ma dostep do drogi publicznej ” ~ nie stosuje si¢.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 1. poz. 503 ze zm.), przepisoéw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii
kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzef infrastruktury techmicznej, a_takze instalacji
odnawialnego zrédla energii w_rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrédlach energii (Dz.U. z 2022 r. poz. 1378 ze zm.). W mysl tego przepisu,
instalacja odnawialnego Zrédta energii oznacza instalacje stanowigca wyodrebniony zespot:
a) urzadzen shuizacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe.
w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrodel energii. lub b) obiektéw budowlanych
i urzadzen stanowigcych calo$é techniczno-uzytkowa stuzacy do wytwarzania biogazu rolniczego
— a takze potaczony z tym zespolem magazyn energii elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego.
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Z kolei odnawialne zrédlo energii to odnawialne, niekopalne Zrédla energii obejmujace energie
wiatru, energie promieniowania sfonecznego, energie aerotermalng, energie geotermalns. energieg
hydrotermalna, hydroenergie, energie fal, pradow i plywow morskich, energie otrzymywang
z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptyndw (art. 2 pkt 22 ustawy z dnia 20 Jutego
2015 r. o odnawialnych Zrédiach energii).

.Przedsiewziecie polegajace na budowie infrastruktury umozliwiajacej produkcje energii
z odnawialnych Zrédel energii, tj. energii stonecznej, stanowi instalacje odnawialnego zrodia
energii. Tego typu uznanie rodzi dalsze konsekwencje w postaci braku koniecznosel weryfikacji
czy zamierzenie inwestycyine speinia wymogi z przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy”
(teza wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 marca 2022 r.
sygn. akt IV SA/Po 96/22).

Kategoryczne brzmienie art. 61 ust. 3 u.p.zp. nie daje podstaw do wprowadzania
ograniczef w jego zastosowaniu wynikajacych miedzy innymi z mocy, czy innych parametrow,
jakimi ma sie charakteryzowaé lokalizowana instalacja odnawialnego Zrodla energii. Poglad,
wedtug ktorego powyzsze ograniczenia zostaly zawarte w art. 10 ust. 2a u.p.z.p., nie jest pogladem
trafnym. Dokonywania rekonstrukeji tresci art. 61 ust. 3 w.p.z.p. z uwzglednieniem art. 10 ust. 2a
w.p.z.p., nie mozna utozsamiaé z zastosowaniem systemowej wykladni prawa. Oba wymienione
przepisy sa zawarte w tej samej ustawie, jednak z uwagi na prawny charakter decyzji o warunkach
zabudowy, jak 1 studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
btedne byloby wuznanie ich systemowego powiazania” (tezy wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 29 czerwca 2022 r. sygn. akt Il OSK 1276/21).

W rezultacie, art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie znajduje zastosowania w przedmiotowe] sprawie.

art. 61 ust. 1 pkt 3: . istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 3,
Jjest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego” — wnioskowana inwestycja spelnia
ten warunek.

Projektowane uzbrojenie terenu (zaopatrzenie w energi¢ elekfryczng — z sieci
elektroenergetycznej poprzez projektowane przylacze, na warunkach okreslonych przez dysponenta
sieci) jest wystarczajace dla wnioskowanego zamierzenia budowlanego. Majgc powyzsze
na uwadze, warunek zawarty w art. 61 ust. I pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym zostal spelniony.

art. 61 ust. 1 pkt 4: , reren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
i lesnmych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu
miejscowych plandéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy. o ktorej mowa w art. 88
ust. 1" —wnioskowana inwestycja spelnia ten warunek.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dn. 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz.U. z 2022 1. poz. 2409), zgoda na zmian¢ przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne wymagana jest, jesli taka zmiana dotyczy gruntéw rolnych stanowiacych
uzytki rolne klas I-IIl, z zastrzezeniem ust. 2a (pkt 1), gruntéw lesnych stanowiacych wlasnosé
Skarbu Paristwa (pkt 2) lub pozostatych gruntdw lesnych (pkt 5).

Na podstawie danych z rejestru gruntéw stwierdza sig, ze przedmiotowa dziatka obgjmuje
grunty: Rilla, RIlIb, RIVa, RIVb, RV, LV, LsIV, W-LIV, dr, LIII, LIV, PsIV, Lslll, W-LV,
Br-Rlilla, Br-RlIIb.

Na podst. mapy ewidencyjne] przedmiotowego terenu stwierdzono, ze teren inwestycii
w liniach rozgraniczajacych nie obejmuje tych czeéci przedmiotowej dziatki, gdzie znajdujg sie
grunty RIlla, RIllb, LsIV, LIII, LsHI, Br-RIlla ani Br-RIIb. W zwigzku z powyzszym, teren
objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lednych
na cele nierolnicze i nielesne.



art. 61 ust. 1 pkt 5: , decyzja jest zgodna = prcepisami odrebrnymi™ — wnioskowana inwestycja
spelnia ten warunek.

Nie stwierdzono sprzecznosci wnioskowanej inwestycji z przepisami odrebnymi. Planowana

inwestycja nie narusza przepiséw odrebnych dotyczacych:

ochrony érodowiska — wnioskowane przedsigwzigcle w my$l § 3 ust. 1 pkt 54 Lt b
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé moggeych
znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) zostalo zaliczone
do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, dla ktérych
moze byé wymagane sporzadzenie raportu o oddzialywaniu przedsigwzigcia na $rodowisko.
W zwiazku z powyzszym, dla ww. przedsiewziccia przed wydaniem decyzji o warunkach
zabudowy uzyskano decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach w trybie przepisow ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz.U. z 2022 1. poz. 1029 ze zm.), w ktdrej tut. organ okre$lit srodowiskowe uwarunkowania
zgody na realizacje wnioskowanego przedsigwzigcia. Projektowane przedsigwzigcie nalezy
wykonaé zgodnie z wytycznymi decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 14 lutego
2023 r. znak: UK0.6220.16.2022.PL,
ochrony przyrody — teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody wymienionymi
w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r.
poz. 916 ze zm.),
ochrony zabytkéw — na terenie inwestycji nie ma obszardw i obiektéw objetych formami
ochrony zabytkéw, o ktdérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. 0 ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz. 840) ani obszaréw i obiektéw ujetych w gminne;
ewidencji zabytkow,
ochrony gruntéw rolnych i lesnych — teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze 1 nielesne (patrz: analiza
dot. spelnienia warunku z art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym), a planowana inwestycja nie narusza ustawy z dn. 3 Jutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2409),
drég publicznych — teren inwestycji nie obejmuje drég publicznych w rozumieniu ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 645) ani nie przylega
do takiej drogi,
gospodarki wodnej — teren inwestycji znajduje si¢ poza obszarami szczegoélnego zagrozenia
powodzig w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2022 r.
poz. 2625 ze zm.),
ochrony udokumentowanych z16z kopalin i wod podziemnych — teren inwestycji znajduje si¢
w granicach udokumentowanego Lokalnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 411 ,Konskie™.
Projekt przedmiotowej decyzji podlega uzgodnieniu przez whasciwy organ administracii
geologicznej, z uwagi na polozenie terenu inwestycji w granicach ww. Lokalnego Zbiornika
Wod Podziemnych,
lokalizacji wzgledem elektrowni wiatrowych — planowana inwestycja nie narusza ustawy
z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz.U. z 2021 r.
poz. 724), poniewaz w my$! art. 4 ust. 1 ww. ustawy, odleglosc, o ktérej mowa w tym przepisie
dotyczy budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji mieszanej, w sklad ktorej wchodzi
funkcja mieszkaniowa. Planowana inwestycja nie obejmuje budynku mieszkalnego ani budynku
o funkcji mieszanej, w sklad ktérej wchodzi funkcja mieszkaniowa. Wobec powyiszego,
nie dotycza tej inwestycji okreslone w ww. ustawie ograniczenia odnosnie lokalizacji wzgledem
elektrowni wiatrowych.

W rezultacie, warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym zostal speniony.

art. 61 ust. 1 pkt 6: , zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: a} w stosunku do ktérego
decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej. o kidrej mowa
w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategiczimych inwestycyi
w zakresie sieci proesylowych (Dz. U, z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal cakaz,
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o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu, c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”
— wnioskowana inwestycja spelnia ten warunek.

Whnioskowane zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarach wskazanych w lit. ai ¢
ww. przepisu. Przez teren inwestycji przebiega natomiast gazocigg wysokiego cisnienia 6,3MPa.
Ustala sig obowiazek przestrzegania ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu,
znajdujacego si¢ w strefie bezpieczenstwa o szerokosci 15m od osi gazociagu na strong,
wynikajacych z przepisow odrebnych.

Projektowana inwestycja spelnia wymogi art. 61 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, co w konsekwencji pozwala na ustalenie warunkow
zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Integralng czeScia wynikéw analizy jest cze$é graficzna sporzadzona na kopii mapy
zasadniczej.
Wyniki analizy sporzadzil: mgr inz. arch. Lukasz Wozniak
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grinz. arch. Lukasz Wozniak
@ul. Diuga 21, 95-030 Rzgdw
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