08 Zbuczyn, dn. 16.11.2023 r.
WI.6730.116.2023

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY NR 107/2023

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt2, art. 50 ust. 1 i 2, art. 52, art. 53 ust. 3-5f, art. 54, art. 56,
art. 59 ust. 1-2a, art. 60 ust. I, la i 4, art. 61 ust. 1-6, art. 63 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r,
poz. 977 z pdézn. zm.), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. 22023 r., poz. 775 z p6zh. 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 z p6zn. zm.), rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r., Nr 164,
poz. 1589) oraz przepisow odrebnych:

1) ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682 z p6zn. zm.);

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

3) ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz. 645 z p6zn. zm.),

4) ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 840 z p6zn. zm.);

5) ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r,,
poz. 2409 z pozn. zm.);

6) ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r., poz. 1478 z pdzn. zm.),

7) ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony s$rodowiska (Dz. U. z 2022 r,
poz. 2556 z pdézn. zm.);

8) ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz.U. 22023 r., poz. 1094 z p6Zn. zm.);

9) ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 z pdzn. zm.);

10) ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2023 r., poz. 1587 z pdzn. zm.);

11) ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(Dz. U. 22023 r,, poz. 1469 z pdézn. zm.);

12) ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz. U. z 2022 r,
poz. 2057 z pdzn. zm.),

13) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 344 z p6zn. zm.);

po zapoznaniu si¢ z wnioskiem z dnia 28.07.2023 r., uzupelionym dnia 25.08.2023 r. (data
wplywu 29.08.2023 r.),
Panstwa Agaty i Dariusza Szczyglow, zam. ul. Jodtowa 23, 15-523 Grabowka
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oraz Pana Adama Barglowskiego zam. ul. Skorupska 28/12, 15-048 Biatystok,
prowadzacych dziafalno$¢ gospodarcza w ramach spétki  cywilnej SOLARPROJEKT
Spétka Cywilna z siedzibg w Grabdwce,

adres korespondencyiny: ul. Jodtowa 23, 15-523 Grabdwka,

ustalam warunki zabudowy:

I. Ustalenia dotyczace rodzaju i funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

1.

Rodzaj zabudowy: produkcyjna — odnawialne zrédta energii, urzadzenia infrastruktury
technicznej.

Rodzaj inwestycji: budowa instalacji paneli fotowoltaicznych — elektrowni stonecznej o mocy
elektrycznej do 2 MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczng oraz kontenerows stacja
transformatorowa.

Lokalizacja inwestycji: na dziatce nr ewid. 142 potozonej w miejscowosci Jasionka.

IL. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.

1.
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Zachowac dla inwestycji:

1) nieprzekraczalng 6,0 m przednig lini¢ zabudowy od granicy dziatki z istniejagcym pasem
drogowym drogi gminnej nr 361331 W (dz. nr ewid. 113, obreb ewid. Jasionka);

2) nieprzekraczalne linie zabudowy w granicach wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi
teren inwestycji, z zastrzezeniem odleglosci okreslonych w przepisach techniczno —
budowlanych.

Ze wzgledu na lokalizacje inwestycji w strefie potencjalnej ucigzliwosci inwestycji wobec

drogi gminnej nr 361331W (dz. nr ewid. 113, obreb ewid. Jasionka), nalezy zapewnié

wykonanie prawidlowego zabezpieczenia, w szczegélnosci w zakresie przeciwdziatania
odbijaniu promieni stonecznych, stanowiacych zagrozenie w ruchu drogowym.

Wielko$¢ powierzchni zabudowy planowanej w stosunku do powierzchni wyznaczonego

liniami rozgraniczajacymi terenu inwestycji nie moze przekraczac 70 %.

Udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 30 % powierzchni wyznaczonego

liniami rozgraniczajgcymi terenu inwestycji.

Instalacje paneli fotowoltaicznych — elektrowni stonecznej o mocy elektrycznej do 2 MW

wraz z niezbgdna infrastruktura techniczng oraz kontenerowa stacjg transformatorowg

wyposazy¢ w niezbedne urzadzenia, instalacje i armaturg, niezbgdne do ich prawidlowego
funkcjonowania i podlaczenia do sieci elektroenergetycznej, spetniajace wymogi okreslone

w przepisach techniczno — budowlanych.

Dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji paneli fotowoltaicznych — elektrowni

stonecznej o mocy elektrycznej do 2 MW wraz z niezbgdna infrastrukturg techniczng

nie okresla si¢ parametrow: szerokos$é elewacji frontowej, wysokos$é gornej krawedzi elewacji
frontowej, gzymsu lub attyki, wysoko$¢ gtéwnej kalenicy lub wysokos$¢ budynku i geometrii
dachu.

Kontenerowa stacje transformatorowa wraz z przytaczem elektroenergetycznym wyposazyé

w niezbedne wurzadzenia, instalacje i armaturg, niezb¢dne do jej prawidlowego

funkcjonowania, spelniajace wymogi okreslone w przepisach techniczno — budowlanych.

Budowa odcinkéw kablowych linii elektroenergetycznych. Linie elektroenergetyczne

wyposazy¢ w niezbedne urzadzenia, instalacje i armaturg, niezbedne do ich prawidtowego

funkcjonowania, spelniajace wymogi okreslone w przepisach techniczno — budowlanych.



9. Ustalenia dotyczace kontenerowe;j stacji transformatorowe;j:

1) obiekt wolnostojacy, parterowy;

2) szerokos¢ elewacji frontowej od 2,0 do 5,0 m;

3) poziom posadowienia parteru mierzony od planowanego sredniego poziomu terenu
przy obiekcie od 0,0 do 0,8 m;

4) wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki mierzona
od planowanego $redniego poziomu terenu przy obiekcie od 1,5 do 4,0 m;

5) wysokos¢ gtownej kalenicy lub wysokos¢ obiektu mierzona od planowanego $redniego
poziomu terenu przy obiekcie od 2,0 do 4,0 m;

6) dach ptaski lub stromy, jedno- lub dwuspadowy, ustawiony gldwng kalenicg w kierunku
zblizonym (z tolerancjg +/- 30 st.) do rownoleglego lub prostopadiego do bocznej granicy
dziakki, kat nachylenia potaci do 40 st.

I1I. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu.

1. Zgodnie z przepisami o ocenach oddzialywania na $rodowisko wnioskowana inwestycja jest
zaliczana do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na Srodowisko.
Do wniosku dolaczona zostata decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach Nr 4/2023 z dnia
04.07.2023 r., znak: WI.6220.11.2023, zgodnie z ktéra wnioskowane przedsiewziecie
nie bedzie stanowito ucigzliwosci dla $rodowiska.

2.  Wnioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiggu ograniczen, o ktéorych mowa
w art. 73 ust. | przepisow Prawa ochrony $rodowiska.

3. Przy projektowaniu i realizacji inwestycji nalezy stosowaé rozwiazania uwzgledniajace ogdlne
zasady ochrony srodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu okreslone w przepisach
odrebnych.

4. Ponadto okresla si¢ ponizsze szczegétowe warunki tej ochrony:

1) nalezy zachowa¢ wszystkie warunki okre§lone w decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach Nr 4/2023 z dnia 04.07.2023 r., znak: WI1.6220.11.2023;

2) nadmiar mas ziemnych przemieszczanych w zwiazku z realizacja inwestycji nalezy
zagospodarowa¢ w  granicach dysponowania nieruchomoscia lub  przekazaé
do zagospodarowania lub odzysku w sposob przewidziany w przepisach o odpadach,
ewentualnie zagospodarowaé w sposéb ustalony z Wojtem Gminy;

3) nalezy zapewni¢ wyposazenie nieruchomosci w urzadzenia shizace do czasowego
selektywnego wstepnego magazynowania odpadéw komunalnych;

4) dokumentacja projektowa wymaga w miare¢ potrzeb uzyskania niezbednych uzgodnien.

IV. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr Kkultury
wspolczesnej.
1. Na terenie wnioskowanej inwestycji nie stwierdzono zabytkéw nieruchomych lub débr kultury
wspodlczesnej. Wnioskowana inwestycja nie jest rowniez polozona w otoczeniu zabytkéw.
W zwiazku z tym nie okresla si¢ szczegétowych warunkéw przedmiotowej ochrony.
2. W przypadku odkrycia podczas realizacji inwestycji przedmiotu, co do ktdérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy stosowaé si¢ do przepiséw o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami.

V. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

1. Podlaczenie do sieci elektroenergetycznej zgodnie z warunkami przedsigbiorstwa
energetycznego.
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2. Inwestycja na etapie eksploatacji nie wymaga poboru energii cieplnej, gazu, wody
i odprowadzenia Sciekow.

3. Zagospodarowanie woéd opadowych i roztopowych, ktére nie zawieraja substancji
zanieczyszczajacych w  ilosciach przekraczajacych warto$ci dopuszczalne przepisami
odrebnymi — poprzez zapewnienie warunkéw infiltracji tych wod, rozsgczenie tych wéd
do gruntu lub ich retencjonowanie powierzchniowe lub podziemne na wilasny nieutwardzony
teren inwestycji.

4. Teren posiada bezposredni dostgp do publicznej drogi gminnej nr 361331W (dz. nr ewid. 113,
obreb ewid. Jasionka).

5. Ewentualna budowa zjazdu z drogi gminnej oraz umieszczenie w pasie drogowym obiektow
1 urzgdzen niezwigzanych z drogg po uzyskaniu zezwolenia zarzadcy drogi.

V1. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:
Obiekty nalezy projektowa¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami w sposdb zapewniajgcy
ochrong¢ uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich, wynikajagcymi z ustawy Prawo Budowlane,
przepisow wykonawczych do tej ustawy oraz innych przepiséw odrebnych.

VII Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji okre$lone na zalagczonej mapie stanowiagcej zalacznik
do niniejszej decyzji kolorem czerwonym oraz kolejnymi literami.

UZASADNIENIE

Whnioskiem z wnioskiem z dnia 28.07.2023 r., uzupetnionym dnia 25.08.2023 r. (data
wpltywu 29.08.2023 r.) Panstwo Agata i Dariusz Szczyglowie oraz Pan Adam Barglowski,
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarczg w ramach spétki cywilnej SOLARPROJEKT Spétka Cywilna
z siedzibg w Grabéwce wystapili o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie instalacji paneli fotowoltaicznych — elektrowni stonecznej o mocy elektrycznej
do 2 MW wraz z niezbg¢dng infrastruktura techniczng oraz kontenerows stacja transformatorows
zlokalizowanych na dzialce nr ewid. 142 polozonej w miejscowosci Jasionka.

Do wniosku dolaczona zostata kopia mapy terenu, ktorego wniosek dotyczy i obszaru, na ktéry
ta inwestycja bedzie oddziatywaé oraz graficzne przedstawienie planowanej inwestycji.

Pismem z dnia 10.08.2023 r. Wojt Gminy Zbuczyn wezwal Inwestoréw do usuniecia brakéw
we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy poprzez przedlozenie prawomocnej kopii decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach obejmujacej zakres planowanego przedsigwzigcia oraz poprzez
okreslenie wysokosci projektowanej kontenerowe;j stacji transformatorowe;j.

W dniu 29.08.2023 r. Inwestorzy usungli braki we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy
przedktadajac kopi¢ prawomocnej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach obejmujacg zakres
planowanego przedsigwzigcia oraz okreslajgc wysoko$¢ projektowanej kontenerowej stacji
transformatorowe;j.

Teren objety wnioskiem polozony jest w obszarze, na ktérym brak jest aktualnego planu

miejscowego. Zgodnie z art. 59 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku m.in. budowy obiektéw budowlanych, gdy brak jest aktualnego planu miejscowego,
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wymagana jest decyzja o warunkach zabudowy. Decyzja ta, obok przepisow odrebnych jest
instrumentem prawnym ograniczajacym dowolne inwestowanie na takim terenie.

W mysl art. 61 ust. 1 pkt 3-6 wyzej wymienionej ustawy, aby uzyska¢ decyzje o warunkach
zabudowy trzeba tacznie spetni¢ kilka wymogéw: istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang
przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktore utracity moc, decyzja musi by¢ zgodna z przepisami
odrebnymi, zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzjg
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej ustanowiony zostat zakaz
wznoszenia i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi, zamierzenie
budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu
oraz w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla instalacji
odnawialnego zrddta energii nie stosuje si¢ przepisoéw art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 tej ustawy.

W dniu 06.09.2023 r. Wojt Gminy Zbuczyn zawiadomieniem poinformowat strony o wszczgciu
postepowania administracyjnego.

W oparciu o przepisy art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,, poz. 977 z pdzn. zm.), sporzadzenie projektu
decyzji powierzono mgr inz. Dawidowi Wysockiemu — posiadajacemu dyplom nr 258364 ukonczenia
studiow wyzszych w zakresie gospodarki przestrzenne;.

W celu ustalenia warunkéw zabudowy przeprowadzono analiz¢ warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych, a takze stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji. Ponadto w celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, wyznaczono wokdt terenu
objetego wnioskiem obszar analizowany i przeprowadzono na nim analiz¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Uznano, ze wszystkie przestanki wynikajgce
z przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisdéw odrebnych
zostaly spelnione i mozna ustali¢ warunki zabudowy.

Ponadto po powyzszej analizie uznano, ze wnioskowane zamierzenie inwestycyjne
na wnioskowanym terenie, nie narusza tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury tej czesci
miejscowosci. Wybudowane obiekty nie beda dysharmonizowaty otoczenia. Na terenie objetym
wnioskiem brak jakiejkolwiek zabudowy kubaturowej. Na terenach sgsiednich znajduje sie zabudowa
zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych.

Planowana inwestycja nie wymaga zapewnienia dostepu do drogi publiczne;j.

Istniejace i planowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

W odniesieniu do zabudowy zlokalizowanej na gruntach ornych RIVa, RIVb i RV, a nie
obejmujacej gruntow klas I-11I i gruntdw lesnych nie stosuje si¢ wymogu uzyskania zgody na zmiane

528



przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z przepisami o ocenach oddzialywania na srodowisko wnioskowana inwestycja jest
zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko. Do wniosku
dolaczona zostata decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach Nr 4/2023 z dnia 04.07.2023 r.,
znak: WIL.6220.11.2023, zgodnie z ktdra wnioskowane przedsiewzigcie nie bedzie stanowito
ucigzliwosci dla srodowiska.

Whnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze objetym forma ochrony przyrody
ustanowionym w trybie ustawy o ochronie przyrody oraz inna ochrong przyrody na podstawie
przepisOw ww. ustawy.

Whnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze ograniczonego uzytkowania lub stref
przemystowych lub na obszarze cichym w rozumieniu przepiséw Prawa ochrony srodowiska.

Whnioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiegu stref ochronnych uje¢ wédd lub
na obszarach ochronnych zbiornikéw wéd $rédlagdowych w rozumieniu przepisdéw Prawa wodnego.

Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiggu ograniczen, o ktorych
mowa w art. 73 ust. 1 przepiséw Prawa ochrony srodowiska.

Whnioskowana inwestycja nie jest potozona na obszarze uzdrowiska, gminy uzdrowiskowej
lub ochrony uzdrowiskowe;j.

Na terenie wnioskowanej inwestycji nie stwierdzono zabytkéw nieruchomych lub débr kultury
wspolczesnej. Wnioskowana inwestycja nie jest rowniez potozona w otoczeniu zabytkow.

Teren objety wnioskiem nie jest potozony na terenach gdrniczych.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej ustanowiony zostat zakaz wznoszenia
1 utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu
stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy projekt opracowanej decyzji
o warunkach zabudowy, pismem z dnia 06.10.2023 r. przekazano organowi wlasciwemu w sprawach
ochrony gruntéw rolnych oraz organowi wilasciwemu w sprawach melioracji wodnych w celu
uzgodnienia wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Niniejsza decyzja podlega uzgodnieniu z zarzadca drogi gminnej, jednak w niniejszym

przypadku nie ma zastosowania art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego uzalezniajacy wydanie decyzji od zajgcia stanowiska przez inny organ, poniewaz,
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oddzialywanie planowanej inwestycji na droge organ, jako zarzadca drogi ocenit samodzielnie
w ramach prowadzonego postgpowania wyjasniajgcego w sprawie ustalenia warunkdéw zabudowy.

Organ wilasciwy w sprawach ochrony gruntéw rolnych — Starosta Siedlecki oraz organ wlasciwy
w sprawach melioracji wodnych — Dyrektor Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie tj. 10.10.2023 r., w terminie dwdch
tygodni nie zajely stanowiska.

W takim przypadku zgodnie z trescig art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

W dniu 27.10.2023 r. Wojt Gminy Zbuczyn zawiadomieniem wyznaczy?t stronom postepowania
termin 7 dni od dnia otrzymania zawiadomienia na wypowiedzenie si¢ w sprawie materiatu
dowodowego, stanowiacego podstawe do wydania decyzji dotyczacej warunkéw zabudowy
dla planowanej inwestycji polegajacej na budowie instalacji paneli fotowoltaicznych — elektrowni
sfonecznej o mocy elektrycznej do 2 MW wraz z niezbedna infrastruktura techniczng oraz
kontenerowg stacja transformatorowa zlokalizowanych na dzialce nr ewid. 142 potozonej
w migjscowosci Jasionka.

Zadnych uwag i wniosk6éw nie zlozono.

Szczegdtowe rozwiazania projektowe, nie naruszajgce interesOw osOb trzecich i przepisow
odrebnych, rozpatrywane beda na etapie procedury prowadzonej na podstawie przepiséw ustawy
Prawo budowlane.

Biorac powyzsze pod uwagg orzeczono jak w sentencji decyzji.
POUCZENIE

Przedmiotowa inwestycja moze by¢ realizowana na podstawie ostatecznej decyzji wydanej
na podstawie przepiséw ustawy Prawo budowlane.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwiazku zotrzymana decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Niniejsza decyzja podlega stwierdzeniu jej wygasniecia, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe lub dla danego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz
w wydanej decyzji, chyba ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe
(art. 65 ust. 1-2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stronom stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego

w Siedlcach, ul. Pitsudskiego 38, za posrednictwem W¢jta Gminy Zbuczyn w terminie 14 dni od daty
jej otrzymania.

728



Whnioskodawcy stuzy prawo do wniesienia Zadania wymierzenia kary pienigznej za
nieterminowe wydanie decyzji (art. 51 ust. 2 pkt 2h i art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dor¢czenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. Nie jest mozliwe skuteczne
cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Zalgczniki:

1. zalgcznik graficzny — 1 egz. mapy;
2. wynik analizy obszaru;

3. zalgcznik graficzny do analizy.

Otrzymujg:
1. P. Agata Szczygiel
P. Dariusz Szczygiet
P. Adam Barglowski
SOLARPROJEKT S.C.
2. Strony postepowania wg wykazu w aktach sprawy
3. A

Dokonano zaplaty oplaty skarbowej w wysoko$ci 598 zl na podstawie czesci L. ust. 8 zalgcznika do ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r., poz. 2111) w dniu 27.07.2023 r., przelew.

Sprawg prowadzi:
Kamila Kassjaniuk
tel. (25) 641-63-90 w. 13
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WYNIKI ANALIZY
zwigzanej z postepowaniem w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 53 ust. 3 i art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z pdn. zm.) oraz przepiséw rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie spesobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz.1588 z pozn. zm.),

przeprowadzono analiz¢ warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrgbnych, a takze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktdtym
przewiduje sig realizacje¢ inwestycji,

wyznaczono wokot terenu objgtego wnioskiem obszar analizowany i w celu ustalenia wymagari dla nowe;j
zabudowy i zagospodarowania terenu i przeprowadzono na nim analizg funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. -6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym,

zwigzang z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy na wniosek Papstwa Agaty i Dariusza
Szczygléw oraz Pana Adama Barglowskiego prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza w ramach
spotki cywilnej SOLARPROJEKT Spétka Cywilna z siedzibag w Grabowce przewidujacy budowe
instalacji paneli fotowoltaicznych - elektrowni stonecznej o mocy elektrycznej do 2MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz kontenerowa stacjg transformatorows zlokalizowanych na
dziatce nr ewid. 142 potozonej w miejscowosci Jasionka.

I. Stan prawny terenu.

Dziatka nr ewid. 142.

Polozenie: miejscowosci Jasionka, -

Wiasciciel: osoba fizyczna.

Opis uzytkéw: grunty orne RIVa, RIVb i RV.

Teren polozony jest w obszarze, na ktérym brak jest aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

M e

11. Stan faktyczny terenu.
1. Dzialka nr ewid. 142 niezabudowana. .
2. Naww. dziatkach brak jakiejkolwiek zabudowy kubaturowe;.

IIL Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace z przepiséw odrebnych.
1. Planowana inwestycja nie moze by¢ zaliczona do inwestycji celu publicznego.
2. Zgodnie z przepisami o ocenach oddziatywania na $rodowisko wnioskowana inwestycja jest
" zaliczana do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko.
Do wniosku dofaczona zostata decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr
W1.6220.11.2023 z dnia 04.07.2023 r., zgodnie z ktérg wnioskowane przedsiewziecie nie
bedzie stanowilo ucigzliwosci dla $rodowiska.

3. Wnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze objetym formg ochrony przyrody
ustanowionym w trybie ustawy 6 ochronie przyrody oraz inng ochrong przyrody na podstawie
przepiséw ww ustawy.

4.  Wnioskowana inwestycja nie jest pofozona na obszarze ograniczonego uzytkowania lub stref
przemystowych lub na obszarze cichym w rozumientu przepiséw Prawa ochrony srodowiska.

5. Wnioskowana inwestycja nie jest potozona w zasiegu stref ochronnych ujgé wéd lub na obszarach
ochronnych zbiomikéw wéd §rédlgdowych w rozumieniu przepiséw Prawa wodnego.

6. Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiggu ograniczen,
o ktérych mowa w art. 73 ust. 1 przepiséw Prawa ochrony $rodowiska.

7. Wnioskowana inwestycja nie jest potozona na obszarze uzdrowiska, gminy uzdrowiskowej
lub ochrony uzdrowiskowej.
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11.

12.

Na terenie wnioskowanej inwestycji nie stwierdzono zabytkéw nieruchomych lub ddbr
kultury wspofczesnej. Wnioskowana inwestycja nie jest réwniez polozona w otoczeniu
zabytkéw. )

Teren objety wnioskiem nie jest potozony na terenach gérniczych.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej ustanowiony
zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt
ludzi.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po
obu stronach rurociggu.

IV. Wyniki analizy obszaru
Wokot terenu objetego wnioskiem wyznaczono obszar analizowany i w celu ustalenia wymagafi
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu i przeprowadzono na nim analiz¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.,

1.

Rodzaj zabudowy istniejace;:

1) na dziatce objgtych wnioskiem — brak; .

2) na terenach sgsiednich — zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych

1 ogrodniczych.

Rodzaj zabudowy planowanej: produkcyjna — odnawialne Zrédfa energii, obiekty i urzadzenia

infrastruktury techniczne;.

Rodzaj inwestycji: budowa instalacji paneli fotowoltaicznych - elektrowni stonecznej o mocy

elekirycznej do 2MW wraz z niezb¢dna infrastruktura techniczng oraz kontenerows stacja

transformatorows.

Obiekty istnigjgce w obszarze analizowanym zlokalizowane sa w rémych odleglosciach od granicy

dziatek z przylegtym do nich z przyleglymi do nich drogami. Ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania,

sgsiedztwo drég oraz planowans zabudowe, na podstawie § 4 ust. 4 rozporzadzenia przywolancgo we
wstgpie dla inwestycji nalezy zachowaé nieprzekraczalng 6,0 m przednig lini¢ zabudowy od

granicy dziatki z istniejgcym pasem drogowym drogi gminnej nr 361331W (dz. nr ewid. 113,

obreb ewid. Jasionka) oraz nieprzekraczalne linie zabudowy w granicach wyznaczonych

liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji, z zastrzezeniem odleglodci okreslonych w przepisach
techniczno — budowlanych. ’

Ze wzgledu na lokalizacjg inwestycji w strefie potencjalnej ucigzliwosci inwestycji wobec drogi

gminnej nr 361331W (dz. nr ewid. 113, obrgb ewid. Jasionka), nalezy zapewni¢ wykonanie

prawidlowego zabezpieczenia, w szczegdlnosci w zakresie przeciwdziatania odbijaniu promieni
stonecznych, stanowigcych zagrozenie w ruchu drogowym.

Wielkosé powierzchni zabudowy istniejacej w stosunku do powierzchni dziatek wynosi od ponizej

jednego do kilkudziesigeiu procent. Ze wzglgdu na wielkosé obiektéw planowanych na terenie

objetym wnioskiem oraz wielkos¢ tego terenu, nie dajacg si¢ w obiektywny sposSb poréwnaé

zinnymi zabudowanymi terenami w obszarze analizowanym, na podstawie § 5 ust. 2

rozporzgdzenia przywolanego we wstgpie wyznaczyé nalezy wskaznik wielkosci powierzchni

Zabudowy planowanej w stosunku do powierzchni wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi terenu

inwestycji nie przekraczajacy 70 %. Ponadto nalezy wyznaczy¢ dla dziatki objetej wnioskiem

wielko$¢ udziatu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni wyznaczonego liniami
rozgraniczajgcymi terenu inwestycji nie mniej niz 30 %.

Nalezy okresli¢ wymagania dotyczace inwestycji:

1) instalacje paneli fotowoltaicznych - elektrowni stonecznej o mocy elektrycznej do 2MW
wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng oraz kontenerows stacja transformatorowa
wyposazy¢ w niezbgdne urzadzenia, instalacje i armature, niezbgdne do ich prawidlowego
funkcjonowania i podigczenia do sieci elektroenergetycznej, spetniajace wymagi
okreslone w przepisach techniczno — budowlanych.

2) dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji paneli fotowoltaicznych - elektrowni
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stonecznej o mocy elektrycznej do 2MW wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng nie
okresla si¢ parametrow: szerokos¢ clewacji frontowej, wysokos¢ gomej krawedzi elewacji
frontowej, gzymsu lub attyki, wysokos¢ gléwnej kalenicy lub wysokos$¢ budynku i geometrii
dachu.

3) kontenerowy stacjg transformatorows wraz z przytaczem elektroenergetycznym wyposazyé
w niezbedne urzadzenia, instalacje i armaturg, niezb¢dne do jej prawidtowego
funkcjonowania, spelniajgce wymogi okreslone w przepisach techniczno — budowlanych.

4) budowa odcinkdéw kablowych linii elektroenergetycznych. Linie elektroenergetyczne
wyposazy¢ w niezbgdne urzadzenia, instalacje i armaturg, niezbgdne do ich prawidiowego
funkcjonowania, spetniajace wymogi okreslone w przepisach techniczno — budowlanych.

8. Obiekty istnicjagce w obszarze analizowanym posiadaja zréznicowane parametry wielkosciowe
elewacji frontowych wysokosci do okapu i do kalenic oraz zréznicowang geometrie dachéw. Na
podstawie § 6 ust. 1, § 7 ust. 4 1 § 8 rozporzadzenia przywolanego we wstepie, nalezy okreslié
ponizsze wymagania dotyczace kontenerowej stacji transformatorowe;:

1) obiekt wolnostojacy, parterowy;

2) szerokos¢ elewacji frontowej od 2,0 do 5,0 m;

3) poziom posadowienia parteru mierzony od planowanego $redniego poziomu terenu
przy obiekcie od 0,0 do 0,8 m;

4) wysoko$¢ gbérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki mierzona od
planowanego sredniego poziomu terenu przy obiekcie od 1,5 do 4,0 m;

5) wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub wysoko$é obicktu mierzona od planowanego sredniego
poziomu terenu przy obiekcic od 2,0 do 4,0 m;

6) dach plaski lub stromy, jedno- lub dwuspadowy, ustawiony glowng Kkalenica
w kierunku zblizonym (z tolerancjg +/- 30 st.) do réwnolegtego lub prostopadiego do
bocznej granicy dziatki, kat nachylenia potaci do 40 st.

9. Nalezy okresli¢ wymagania dotyczgce ochrony $rodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

1) nalezy zachowaé wszystkie warunki okreslone w decyZji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr W1.6220.11.2023 z dnia 04.07.2023 r.;

2) nadmiar mas ziemnych przemieszczanych w zwigzku z realizacja inwestycji nalezy
zagospodarowa¢ w granicach dysponowania nieruchomos$cia lub przekazaé¢ do
zagospodarowania lub odzysku w sposob przewidziany w przepisach o odpadach,
ewentualnie zagospodarowac w sposob ustalony z Wéjtem Gminy;

3) nalezy zapewni¢ wyposazenie nieruchomosci w urzadzenia stuzgce do czasowego
selektywnego wstepnego magazynowania odpadéw komunalnych;

4)  dokumentacja projektowa wymaga w miare potrzeb uzyskania niezb¢dnych uzgodnien;

10. Istnicjace i planowane uzbrojenie terenu mozna uzna¢ za wystarczajgce dla zamierzenia.

11. Teren posiada bezposredni dostep do publicznej drogi gminnej nr 361331W (dz. nr ewid. 113,
obrgb ewid. Jasionka).

12. Nalezy okresli¢c ponizsze wymagania dotyczace warunkéw obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej i komunikacji:

1) podlaczenie do sieci elektroenergetycznej zgodnie z warunkami przedsigbiorstwa energetycznego;

2) mwestyc;a na etapie eksploatacp nie wymaga poboru energii cieplnej, gazu, wody
i odprowadzenia $ciekow;

3) zagospodarowanic wod opadowych 1 roztopowych, ktére nie zawieraja substancji
zanieczyszczajacych w ilosciach przekraczajacych wartosci dopuszczalne przepisami
odrebnymi — poprzez zapewnienie warunkow infiltracji tych wéd, rozsgczenie tych wéd do
gruntu lub ich retencjonowanie powierzchniowe lub pod21emne na wlasny nieutwardzony

“feren inwestycji;
Gl “4)! lewentualna budowa zjazdu z drogi gminnej oraz umieszezenie w pasach drogowych
' obiéktow i urzadzen niczwiazanych z drogami po uzyskaniu zczwolcnia zarzadey drogi.

13. Wowdniesieniu do zabudowy zlokalizowanej na gruntach omych RIVa, RIVb i RV, a nie

obejmujacej gruntow klas I-III i gruntéw lesnych nie stosuje si¢ wymogu uzyskania zgody na
N.nm,:-ui Wi Azmiana pmezmazgmnq.. gruntéw rolnych na cele mcrolme'ﬁe\; guelcsuc
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