Jasieniec, dnia 25.07.2024 r.

Wojt Gminy Jasieniec
ul. Warecka 42
05-604 Jasieniec

RG.6730.56.2023

DECYZJI NR 5/2024
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1,4, art. 61 ust. 1, 4, art. 64 ust. | ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
977 ze zm.) oraz art. 104 Kodeksu Postepowania Administracyjnego ( t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 775
ze zm.).

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 20.10.2023r. oraz uzupelnienia wniosku z dnia 29.11.2023r.
iz dnia 20.12.2023r. zlozonych przez firm¢ PCWO ENERGY PROJEKT SP. Z 0.0 z siedzibg
ul. Emilii Plater 53; 00-113 Warszawa, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na czesSci dzialek nr 17 1 18
w miejscowosci Nowy Miedzechow, obreb 0020 Miedzechow Nowy, gmina Jasieniec.

USTALAM NA RZECZ
PCWO ENERGY PROJEKT SP. Z 0.0 z siedziba ul. Emilii Plater 53; 00-113 Warszawa

WARUNKI ZABUDOWY DLA INWESTYCJI

Budowa farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na cze¢Sci dzialek nr 17 i 18 w miejscowosci
Nowy Miedzechéw, obreb 0020 Miedzechow Nowy, gmina Jasieniec.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej - instalacji
odnawialnego Zrédla energii.

2. Ustalenia dotyczace warunkow i szczegolowych zasad zagospodarowania terenu oraz

jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
- nieprzekraczalng linie zabudowy ustala si¢ w odleglosci 6 m od granicy z droga wewnetrzng
stanowigca dzialke ewid. nr 10 w obrebie Miedzechow Nowy;
- maksymalny udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji —
0,70;
- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji — 0,30;
- maksymalna powierzchnia zabudowy wszystklch elementéw wchodzacych w sktad wnio-
skowanej inwestycji — 38140 m?;
- maksymalna powierzchnia zabudowy:

a) pojedynczej kontenerowe;j stacji transformatorowo -kontrolnej — 18 m?,

b) pojedynczego magazynu energii — 81,25 m?;
- ilo$¢ montowanych paneli ma by¢ dostosowana do maksymalnej powierzchni zabudowy,
jednak nie wigksza niz 27 500 sztuk;



- zakres nachylenia konstrukcji nosnej do instalacji paneli od 15° do 45
- maksymalna ilos¢:
a) kontenerowych stacji transformatorowo-kontrolnych — 11 szt.,
b) magazynow energii — 1 szt.;
- maksymalna szerokos¢ elewacji frontowe;j:
a) kontenerowych stacji transformatorowo-kontrolnych — 6 m,
b) magazynu energii — 20 m;
- maksymalna wysokos¢:
a) kontenerowe;j stacji transformatorowo-kontrolnej — 4 m,
b) magazynu energii — 4 m,
c¢) konstrukcji wsporczej wraz z panelami — 4m;
- dach:

a) kontenerowe;j stacji transformatorowej — plaski o spadku potaci dachowych do 12’
b) magazynu energii — plaski o spadku potaci dachowych do 12°,

- inwestycja winna spelnia¢ warunki okreslone w obowiazujacych przepisach w szczegolno-
$ci zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.].
Dz.U.2022 poz.1225 ze zm.).

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej:

- Wnioskodawca winien przestrzega¢ warunkéw i wymagan korzystania ze srodowiska uje-
tych w decyzji Wojta Gminy Jasieniec nr 1/2023 o $rodowiskowych uwarunkowaniach na re-
alizacje przedsigwzigcia, znak RG.6220.2.2023 z dnia 06.10.2023r. Wnioskowana inwesty-
cja, zalicza si¢ do inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko na
podstawie § 3 ust. 1 pkt 54a Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko;

- wnioskodawca winien przestrzegaé¢ warunkow wynikajacych z obowiazujacych przepisow
w szczegoOlnoscei z art. 74 ust.1, art. 75 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochro-
ny srodowiska (t.j. Dz.U. 2024 poz. 54 ze zm.) oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003r. ( t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.);

- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania
terenu wystepujacych na dziatkach sasiednich;

- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktory posiada cechy za-
bytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne sa
zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace je uszkodzi¢ lub
zniszczy¢ i niezwlocznie powiadomi¢ Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabyt-
kow, a jezeli nie jest to mozliwe Wojta Gminy Jasieniec;

- w zakresie ochrony obiektow i urzadzen melioracyjnych — wszelkie prace zwigzane
z realizacja inwestycji wykonywane ewentualnie przy obiektach i urzadzeniach melioracyj-
nych oraz w ich otoczeniu, nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. — Prawo wodne — w szczegoOlnosci zinwentaryzowad istniejace rurociagi drenarskie,
uzyska¢ dla prowadzonych prac pozwolenie wodno-prawne i wymagane uzgodnienia z wla-
$ciwym organem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie do spraw urzadzen
melioracyjnych oraz stosowanie do potrzeb przebudowaé te obiekty i urzadzenia na wlasny
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koszt, a takze przekaza¢ do witasciwego organu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie dokumentacji powykonawczej z przebudowy i/lub likwidacji urzadzen melioracji
wodnych.

c¢) Warunki dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej 1 komunikacji:

- zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

- odprowadzenie Sciekdw bytowych — nie dotyczy;

- odprowadzenie $ciekow pozostatych — nie dotyczy;

- odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji;
- zaopatrzenie w energie elektryczng — przylacze do sieci elektroenergetycznej, w razie ko-
niecznosci agregat pragdotworczy;

- dostep do gazu — nie dotyczy;

- zrédlo ciepla — nie dotyczy;

- sposoOb usuwania i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami odrebnymi;

- obstuga komunikacyjna — dost¢p do drogi powiatowej poprzez droge wewnetrzng stanowig-
cg dziatke nr. 10 w obrgbie Miedzechow Nowy;

- minimalna liczba miejsc do parkowania - 1.

d) Wymagania dotyczgce ochrony interesow o0sob trzecich:

- inwestycj¢ nalezy projektowaé i realizowaé zapewniajgc poszanowanie wystepujacych w
obszarze obiektu uzasadnionych intereséw osob trzecich zapewniajac ochrong przed pozba-
wieniem: dostepu do drogi publicznej; mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej icieplnej oraz ze srodkow tacznosci; dostgpu do s$wiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, przed ucigzliwosciami powodowanymi przez
hatas, wibracje, zaklocenia -elektryczne ipromieniowanie, przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby, :

- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci, na
ktorej jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwoséci w zakresie
emisji hatasu, ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego itp.
dla terenow sasiednich, ucigzliwos¢ powinna zamkna¢ si¢ w granicy dzialki, na ktorej bedzie
realizowana niniejsza inwestycja,

- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac si¢ od dzialan, ktore
zaklocalyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtna miare, wynikajaca
ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomoscei i stosunkow miejscowych —
art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1610 ze zm.);

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone literami ABCDEFG oraz inne ustalenia
okresla mapa w skali 1:1000 stanowigca zalacznik graficzny do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 20.10.2023r. firma PCWO ENERGY PROJEKT SP. Z 0.0 z siedzibg ul. Emilii
Plater 53; 00-113 Warszawa, wystgpila z wnioskiem do Wojta Gminy Jasieniec w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej zlokalizowane;j
na czgsci dzialek nr 17 i 18 w miejscowosci Nowy Miedzechow, obreb 0020 Miedzechéw Nowy,
gmina Jasieniec.



Po analizie wniosku Wgjt Gminy Jasieniec w dniu 10.11.2023r. wezwal wnioskodawce
do uzupelnienia wniosku w kwestii przedtozenia oryginalu mapy i zapewnienia przylgczenia od
operatora sieci elektroenergetycznej, okre$lenia charakterystycznych parametrow technicznych
inwestycji 1 gabarytow projektowanych obiektéw, a takze uiszczenia oplaty skarbowej.
Whnioskodawca odebral wezwanie w dniu 21.11.2023r. Pismem z dnia 28.11.2023r. nadanym w tym
samym dniu w urzedzie pocztowym (do tut. Urzedu wplynelo 29.11.2023r.) inwestor uzupehnil
wniosek w czesci podajac charakterystyczne parametry techniczne inwestycji, przekazujac
zapewnienie od operatora sieci elektroenergetycznej, dowod dokonania oplaty skarbowe;j i zatacznik
C dla konstrukcji wsporczej. Ponadto wnioskodawca przed uplywem terminu wskazanym w
wezwaniu wystapil do organu z wnioskiem o wydluzenie terminu usunigcia brakow w postaci
oryginatu aktualnej mapy zasadniczej do dnia 09.01.2024r. Organ przychylil si¢ do prosby
inwestora. W dniu 20.12.2023r. do tut. Urzedu wplyneto uzupelnienie wniosku o warunki zabudowy
w postaci przedlozenia oryginalu mapy zasadniczej, tym samym uzupelniajac w calosci wniosek
zgodnie z wydanym wezwaniem.

Po stwierdzeniu ze wniosek zlozony przez Wnioskodawce spelnia wymagania wynikajace
z art. 52 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pismem z dnia 04.01.2024r.,
wszystkie strony zostaly zawiadomione o wszczeciu postgpowania administracyjnego
w przedmiotowej sprawie oraz o uprawnieniach wszystkich stron tego postepowania do czynnego
udzialu w kazdym jego stadium. Organ za strony postepowania uznal inwestora, wiasciciela dzialtki,
ktorej dotyczy wniosek, a takze wiascicieli dzialek graniczacych z wnioskowang dzialka. Strony
postepowania zostaty ustalone na podstawie danych z ewidencji gruntow i budynkow, oraz zbioru
innych dokumentow urzgdowych. W toku postgpowania strony nie wniosty uwag.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktorym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, nie ogltoszono rowniez o przystapieniu do sporzadzenia takiego
planu w odniesieniu do przedmiotowego terenu, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkow
zabudowy nastg¢puje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2
pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Po rozpatrzeniu calego materialu dowodowego Wojt Gminy Jasieniec w dniu 30.01.2024r.
wydatl decyzje nr 5/2024 znak RG.6730.56.2023 odmawiajgcg ustalenia warunkéw zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji. Pismem z dnia 22.02.2024r. firma PCWO Energy Projekt Sp. z o.o.
reprezentowana przez Panig Klaudie Momot — Wiceprezesa Zarzadu odwolala si¢ od wydanej
decyzji zarzucajac jej naruszenie prawa procesowego oraz prawa materialnego. Odwolanie wplynelo
z zachowaniem terminu i zostalo przekazane do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Radomiu na podstawie art. 133 k.p.a. Do tut. urzedu w dniu 10.04.2024r. wplynela decyzja
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego znak: SKO.ZP.4110.38.721.2024 z dnia 03.04.2024r.
uchylajaca zaskarzona decyzje w calosci 1 przekazujgca sprawe do ponownego rozpatrzenia
organowi pierwszej instancji. Po zapoznaniu si¢ z uzasadnieniem decyzji SKO Wojt Gminy
Jasieniec przystapit do ponownego rozpatrzenia catego materialu dowodowego.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano
analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, a takze stanu faktycznego
i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji. Na jej podstawie ustalono,
ze spelnione sa lacznie wymagania zawarte w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Tylko lgczne spelnienie wszystkich 6 warunkoéw umozliwia



wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla wnioskowane;j
inwestycji.

Whnioskowana budowa farmy fotowoltaicznej zgodnie z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrodlach energii nalezy do instalacji odnawialnego zrédia energii. W mysl
art.61 ust.3 pkt3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do instalacji
odnawialnego zrodla energii nie stosuje si¢ przepiséw art.61 ust. 1 pkt 1 1 2 tejze ustawy - tym
samym nie przeprowadza si¢ analizy w zakresie kontynuacji parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, a takze teren inwestycji nie musi posiada¢
dostepu do drogi publiczne;.

Warunek zawarty w art.61 ust.1 pkt 3 tj. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego, mozna uzna¢ za spelniony, jesli wnioskowana dziatka
posiada istniejgce uzbrojenie lub dla projektowanego uzbrojenia dziatki inwestor posiada umowe/
zapewnienie od wlasciwej jednostki organizacyjnej gwarantujace wykonanie danego uzbrojenia.
W przypadku wnioskowanej inwestycji inwestor przedstawil oswiadczenie PGE Dystrybucja S.A.
zdnia 06.06.2023r. o zapewnieniu dostaw energii oraz warunkach przylaczenia do sieci
dystrybucyjnej dla farmy fotowoltaicznej Miedzechéw Nowy dz. nr 17 i 18. W pismie tym Spoétka
informuje, iz istnieje mozliwos¢ dostawy energii elektrycznej dla przedmiotowego obiektu po
spelnieniu wymagan, jednak w przedmiotowej lokalizacji brak jest technicznych i ekonomicznych
mozliwosci odbioru wytworzonej w zrodle energii elektrycznej. W aktualnym orzecznictwie sadow
administracyjnych dominuje stanowisko, iz przepis art. 61 ust.3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym odnosi sie¢ do zabezpieczenia potrzeb w zakresie dostarczania
m.in. energii elektrycznej, a nie odbioru energii wytworzonej. Z przepisu tego nie wynika wymog
zapewnienia odbioru wyprodukowanej energii. O takiej linii orzeczniczej méwi m. in. wyrok WSA
w Lodzi z dnia 5 lutego 2024 r. sygn.. akt 11 SA/Ld 829/23 w ktérym wskazano cyt. ,,Przestanka
"wystarczajacego uzbrojenia terenu dla zamierzenia budowlanego" odnosi si¢ tylko do dostawy
odpowiednich mediow (ustug) do planowanej inwestycji. Art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p. nie zawiera
warunku zapewnienia przez gestora sieci odbioru wyprodukowanej energn”. Tym samym
wnioskowana inwestycja spetnia warunek o ktérym mowa w art.61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym:.

Dla planowane]j inwestycji nie jest wymagana zgoda na zmiang¢ przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze. Teren wyznaczony przez wnioskodawce przeznaczony pod inwestycje
na dziatkach nr 17 i 18 w obrebie Miedzechéw Nowy stanowi grunt rolny klasy IV, IVa, IVb 1 V.
Klasy te nie zostaly uwzglednione w art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 ze zm.) jako klasy, ktérych grunty wymagaja
uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolnicze.

Teren objety inwestycjg nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, nie jest wpisany
do rejestru zabytkow i nie znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej, nie jest objety przepisami
ustawy o ochronie przyrody, nie znajduje si¢ w granicach terenu gorniczego i w strefie odzialywania
zwigzanego z eksploatacjg gomiczg, nie jest polozony na terenach zalewowych oraz nie
jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Dla wnioskowanej inwestycji wydano decyzje o s$rodowiskowych uwarunkowaniach
nr 1/2023 znak RG.6220.2.2023 z dnia 6.10.2023r. w ktorej stwierdzono, ze planowane
przedsiewziecie nalezy do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko na podstawie § 3 ust. 1 pkt 54a Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
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2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddzialywac na srodowisko. Ponadto w decyzji
o S$rodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzono brak potrzeby przeprowadzania oceny
oddziatywania na srodowisko, a takze okreslono warunki i wymagania korzystania ze Srodowiska
podczas realizacji i eksploatacji przedsiewzigcia. Wnioskowana inwestycja spelnia warunek o
ktorym mowa w art.61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Warunek z art.61 ust.1 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

nie dotyczy planowanej inwestycji. Wnioskowane zamierzenie budowlane nie znajduje sie¢
w obszarze: w stosunku do ktorego decyzjg 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
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 1 1846
oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy;
nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym
mowa w art. 53 ust. Se pkt 2, oraz strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Projekt decyzji dla przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego zostal uzgodniony na pod-

stawie art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z nastgpujacymi orga-
nami:

a) Starostg Powiatu Grojeckiego, ul. Pitsudskiego 59, 05-600 Groéjec — organem wiasci-
wym w sprawie ochrony gruntéw rolnych - w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele
rolne i le$ne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami,

b) Dyrektorem Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,
ul. Elektronowa 2, 03-219 Warszawa — organem wlasciwym w sprawach melioracji wodnych —
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne w rozumieniu przepiséw
0 gospodarce nieruchomos$ciami.

c) Powiatowym Zarzadem Drog w Grojcu, ul. Odrzywolek 8A, 05-622 Belsk Duzy —
w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego.

d) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Grdéjcu, ul. Mogielnicka 67,
05-600 Grojec — organem whasciwym pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych.

Zawiadomieniem nr RG.6730.56.2023 z dnia 02.07.2024 r poinformowano strony

postepowania o zakonczonym postepowaniu dowodowym w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla przedmiotowej inwestycji oraz mozliwosci zapoznania si¢ z dokumentacja sprawy, a takze
wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i materialow oraz zgloszonych zadan.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 sporzadzenie projektu decyzji powierza si¢ osobie spetniajgcej jeden

z warunkéw wymienionych w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt decyzji o warunkach zabudowy przygotowala mgr inz. Edyta Padewska, posiadajgca dyplom
ukonczenia studiow wyzszych w zakresie gospodarki przestrzenne;.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji

POUCZENIE
Zgodnie z art. 63 ust. 2, 4, 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 roku niniejsza decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa
do dysponowania nieruchomo$cig przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie
o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy.



Niniejsza decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie
warunki zawarte w tej decyzji.

Wojt gminy Jasieniec stwierdzi wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy w przypadku
zaistnienia jednego z warunkéw wymienionych w art. 65 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym,

Od niniejszej decyzji przyshuguje odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Radomiu ul. Zeromskiego 53, 26-600 Radom, ktére nalezy wnie$¢ za posrednictwem Woijta
Gminy Jasieniec w terminie 14 dni od dnia jej dor¢czenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec Wdjta Gminy Jasieniec. Z dniem dorgczenia Wojtowi o§wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna.

Whnioskodawcy przystuguje prawo do wniesienia zadania wymierzenia kary pienig¢znej
do Wojewody za posrednictwem Wojta Gminy Jasieniec, o ktorej mowa w art. 51 ust 2 w zwigzku
z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Zgdanie wniesione po terminie pozostawia

sie bez rozpoznania. )
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mgr inz. Eiwgz Sosnowska-Rostek

dinspektor ds. mienia gminnego
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Zalacznik tekstowy
do decyzji nr 5/2024 znak RG.6730.56.2023 z dnia 25.07.2024 r.

ANALIZA
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU 1 JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPIS’(')W ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJ1

W zwigzku z wnioskiem firmy PCWO ENERGY PROJEKT SP. Z 0.0 z dmia 20.10.2023 r.
iz uzupelnieniem wniosku z dnia 29.11.2023r. oraz z dnia 20.12.2023r., dotyczacym wydania
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej
zlokalizowanej na czesci dzialek nr 17 i 18 w miejscowosci Nowy Miedzechdow, obreb 0020
Miedzechow Nowy, gmina Jasieniec, po otrzymaniu w dniuv 10.04.2024r. wydanej przez
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Radomiu decyzji z dnia 03.04.2024r., uchylajacej decyzje
Woéjta Gminy Jasieniec nr5/2024, znak RG.6730.56.2023 z dnia 30.01.2024r. zostala
przeprowadzona ponowna analiza.

Analiza przeprowadzona zostala zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 61 i art.53 ust. 3
w zwigzku z art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm) i Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczagcych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
(Dz.U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588)

1. Stan faktyczny i prawny:

Obszar wnioskowanej inwestycji obejmuje czgsé dzialek o numerze ewidencyjnym 17 i 18
o powierzchni 55000 m®. Calkowita powierzchnia dziatki nr 17 wynosi 9,82 ha, ktérg stanowig
grunty rolne zabudowane klasy IVb, sady na gruntach omych klasy IVa, IVb i V, grunty orne klasy
IVa, IVb i V, pastwiska trwale klasy 1V, laki klasy IV, grunty pod rowami klasy IV, grunty pod
stawami klasy IV, grunty zadrzewione i zakrzewione klasy IV oraz nieuzytki. Natomiast calkowita
powierzchnia dziatki nr 18 wynosi 2,01ha, ktorg stanowia grunty orne klasy IVa, IVb i V oraz
pastwiska trwale klasy IV.

Rozpatrywane dziatki o nr 17 i 18 stanowig wlasnos¢ Pana Arkadiusza Goreckiego. Dziatki
zlokalizowane sg w obrebie 0020 Miedzechéw Nowy, gmina Jasieniec.

Rozpatrywana nieruchomos¢ uzytkowana jest rolniczo. Dziatka nr 17 jest zabudowana
zabudowg zagrodowa.

W ramach niniejszej inwestycji planuje si¢ budowe paneli fotowoltaicznych w ilosci do
27500 szt. o lgcznej mocy do 11 MW, do 11 szt. stacji kontenerowych (transformatorowo-
kontrolnych), infrastrukture naziemna i podziemng, zwigzang z konstrukcja nosng paneli
fotowoltaicznych, sie¢ energetyczng kablowg podziemna niskiego napigcia oraz przylacze
elektroenergetyczne sredniego napiecia, inwertery/falowniki, system monitoringu, instalacje
odgromowa, kabel telekomunikacyjny, inne niezbedne elementy infrastruktury zwiagzane z budows i
eksploatacjg instalacji fotowoltaicznej. Inwestor dopuszcza posadowienie magazynu energii.

2. Analiza mozliwosci wydania decyzji o warunkach zabudowy w zakresie art. 61 ust. 1-6
2.1. Analiza w_zakresie kontynuacji parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu
Whnioskowana budowa farmy fotowoltaicznej zgodnie z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrodtach energii nalezy do instalacji odnawialnego Zrédla energii. W mysl
art.61 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do instalacji odnawialnego




zrodla energii nie stosuje sie przepisow art.61 ust. 1 pkt 1 tejze ustawy - tym samym
nie przeprowadza sie analizy w zakresie kontynuacji parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

2.2. Dostep do drogi publicznej
Zgodnie z art.61 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do instalacji
odnawialnego zrodla energii nie stosuje si¢ przepiséw art. 61 ust 1 pkt 2 tejze ustawy. Tym samym
teren inwestycji nie musi posiada¢ dostgpu do drogi publicznej.

2.3, Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu

Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace do zamierzenia budowlanego. W zwigzku
z projektowanym uzbrojeniem terenu, aby warunek moglt zosta¢ spetniony wykonanie uzbrojenia
terenu musi zostaC zagwarantowane w drodze umowy zawartej migdzy wlasciwa jednostka
organizacyjng a inwestorem. Dopuszczalne jest takze przedstawienie oswiadczenia wlasciwej
jednostki organizacyjnej o zapewnieniu dostaw. Inwestor zostal wezwany do uzupetnienia wniosku.
Z przedlozonego Os$wiadczenia PGE Dystrybucja S.A. wynika iz istnieje mozliwo$¢ dostawy
energii elektrycznej dla farmy fotowoltaicznej Miedzechéw Nowy dz. nr 17 1 18, jednak
w o$wiadczeniu dodano zapis ,ponadto informujemy, ze w przedmiotowej lokalizacji brak
jest technicznych i ekonomicznych mozliwosci odbioru wytworzonej w zrodle energii elektrycznej”.
W aktualnym orzecznictwie sadow administracyjnych dominuje stanowisko, iz przepis art. 61 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennemu odnosi si¢ do zabezpieczenia potrzeb w
zakresie dostarczania m.in. energii elektrycznej, a nie odbioru energii wytworzonej. Z przepisu tego
nie wynika wymog zapewnienia odbioru wyprodukowanej energii. Inwestor dopuszcza takze uzycie
w razie koniecznosci agregatu pradotworczego. Tym samym wnioskowana inwestycja spelnia
warunek o ktorym mowa wart.61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2.4. Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne
Teren wyznaczony przez wnioskodawce jako teren inwestycji stanowigcy czgs¢ dzialek o
nr 17 i 18 w obrebie Miedzechéw Nowy stanowi grunt rolny klasy IVa, IVb i V. Klasy te nie zostaly
uwzglednione w art. 7 ust. 2 pkt. 1 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 ze zm.) jako klasy, ktére wymagataby uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolnicze.

2.5. Zgodnos¢ z przepisami odrgbnymi

- Teren objety inwestycja nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej na podstawie
ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 151 ze zm.),

- Teren inwestycji nie jest wpisany do rejestru zabytkéw i nie znajduje si¢ w strefie ochrony
konserwatorskiej na podstawie przepisow ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j.
Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.),

- Teren inwestycji nie jest objety przepisami ustawy o ochronie przyrody (t.j Dz. U. z 2023 r.
poz. 1336 ze zm.),

- Inwestycja nie znajduje si¢ w granicach terenu gérniczego i w strefie odziatywania
zwigzanego z eksploatacjg gorniczg na podstawie zapisow ustawy prawo geologiczne i gomicze (t.).
Dz. U.z2023r. poz. 633, ze zm.),

- Teren nie jest potozony na terenach zalewowych oraz nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas
ziemnych zgodnie z zapisami ustawy prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.).

- Dla wnioskowanej inwestycji wydano decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach
nr 1/2023 znak RG.6220.2.2023 z dnia 6.10.2023r. w ktorej stwierdzono, Zze planowane
przedsiewziecie nalezy do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko na podstawie § 3 ust. 1 pkt 54a Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia




2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko. Ponadto
stwierdzono brak potrzeby przeprowadzania oceny oddzialywania na srodowisko, a takze okreslono
warunki i wymagania korzystania ze srodowiska podczas realizacji i eksploatacji przedsigwziecia.

Whnioskowana inwestycja spelnia warunek o ktérym mowa w art.61 ust. 1 pkt 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2.6. Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze o ktérym mowa w art. 61 ust.1 pkt 6
Nie dotyczy

Projektowana inwestycja spelnia lacznie warunki okreslone w art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)

Whioski z przeprowadzonych analiz wykazaly na mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, a na podstawie wynikéw z analiz okreslono w decyzji
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wskazanego przez inwestora.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
analiz¢ przygotowala mgr inz. Edyta Padewska posiadajaca dyplom ukonczenia studiow
wyzszych w zakresie gospodarki przestrzenne;j.
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