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DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust.1, art. 60 ust. 1 i art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.) oraz art.

104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j.Dz. U.

z 2023 r., poz. 775) w zwigzku z:

Rozporzadzemem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588 z pdzn.
zm.);

- Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ‘'w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 164 poz. 1589),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 07.03.2022 r., uzupetnionym dnia 20.03.2023r.

ustalam
na rzecz
FABO POLAK Sp. J., ul. Kopiecka 29, Borowianka, 42-125 Kamyk,
w imieniu ktérej wystepuje petnomocnik, Pan Tomasz Soluch,

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 0,6 MWp wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, do realizacji na czesci dzialek o nr ewid. 6 i 7/2, obreb
Borowianka w miejscowosci Borowianka

1. Rodzaj inwestycji:

a) funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: zabudowa produkcyjna i instalacja
odnawialnego Zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrodtach energii (Dz. U. z 2022 r. poz. 1378, z p6zn. zm.),

b) okreslenie sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych i sposobu zagospodarowania
terenu: budowa instalacji fotowoltaicznej o maksymalnej mocy do 0,6 MWp; w sktad elektrowni
stonecznej (fotowoltaicznej) wejda:

- konstrukcja wsporcza pod panele fotowoltaiczne, mocowana w gruncie bezposrednio za
pomoca stalowych stupéw, bez betonowych fundamentow, umozliwiajgca montaz paneli;
taczna wysokos¢ konstrukcji wsporczej i panelu do 4,0 m,

- panele fotowoltaiczne - do 10 ,stotéw” z panelami fotowoltaicznymi o wymiarach do 5 m
dtugosci i 80 m szerokosci,

- kable zasilajgce elektryczne niskiego i Sredniego napigcia oraz przewody i instalacje sterujgce,

- obiekty i urzgdzenia budowlane towarzyszgce — ogrodzenie o wysokosci do 2,2 m z siatki
(miedzy siatkg a gruntem obowigzek pozostawienia min. 10 cm pasa wolnej przestrzeni),

- wymagane zachowanie normatywnych odlegtosci projektowanej inwestycji od elementéw
istniejacego zagospodarowania terenu, w tym sieci i innych elementéw infrastruktury
technicznej; w przypadku kolizji wymagana ich przebudowa bagdz zabezpieczenie, na
warunkach okreslonych przez dysponentéw sieci.

2.Warunki | szczegélowe zasady zagospodarowania terenu i zabudowy wynikajace

z przeprowadzonych analiz a takze przepisow odrebnych, w zakresie:
a)warunkow i wymagan ochrony i ksztatltowania fadu przestrzennego

w zakresie sposobu zagospodarowania i zabudowy terenu:

- nieprzekraczalne linie zabudowy — nie ustala sie,

- wielkos¢ powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — maksymalnie 0,04,

- wielkos¢ powierzchni terenu biologicznie czynnego — minimum 96% powierzchni terenu
inwestycji,

- wysokosC projektowanych obiektéw i urzadzen budowlanych nie moze przekroczyé 4,0 m
powyzej naturalnego poziomu terenu,



-wysokoéé elewacii frotowej, geometria dachu, kierunek gtéwnej ka
rodzaj inwestycji nie okresia sie. :
b)obstugi wiz infrastruktury technicznej i komunikacji: R
-przytaczenie do sieci elektroenergetycznej — na warunkach ustalonych przez zarzgdce sieci;
-zaopatrzenie w wode, odprowadzenie sciekéw, zaopatrzenie w energie cieping — nie dotyczy,
-sposdb gospodarowania odpadami — zgodnie z przepisami z zakresu ustawy o odpadach
i ustawy o utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach, v
-odprowadzenie wod opadowych — na wiasny teren nieutwardzony, S
_okreslenie dostepu do drogi publicznej — do drogi publicznej ul. Kopieckiej, poprzez dziatke nr
ewid. 7/2 obreb Borowianka,
-okreslenie wymagan dotyczacych parkowania — nie dotyczy.
c)ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajgce:

-z utworzonych obszaréw ograniczonego uzytkowania — nie dotyczy,

-z wyznaczonych obszarow cichych poza aglomeracja — nie dotyczy,

- teren inwestycji potozony jest w granicach obszaru ONO struktur wodono$nych GZWP nr 326
,Czestochowa E’,

-z ustalonych warunkéw korzystania z wod regionu wodnego oraz ustanowionych obszarow

- ochronnych zbiornikéw wod podziemnych i stref ochronnych uje¢ wod — nie dotyczy,

" = z ustanowionych form ochrony przyrody — nie dotyczy, ’

nicy

“realizacja projektowej inwestycji z zachowaniem warunkow okreslonych w decyzji Burmistrza
Klobticka o $rodowiskowych uwarunkowaniach Nr GOR.6220.1.021.2022 z dnia 10.01.2023 r.,
- d)ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej:
eren nie obejmuje obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony zabytkow wymienionymi w art.7

ustawy z dnia 23 lipca 2003r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami,

“e)wymagan dotyczacych ochrony intereséw os6b trzecich:

“projektowana inwestycja nie moze powodowaé naruszenia interesow o0s6b trzecich, w tym:

1= pozbawiénia dostgpu do drogi publicznej oraz mozliwosci korzystania z urzgdzen infrastruktury

" technicznej; '

- pozbawienia dostgpu Swiatta dziennego do pomieszczenh przeznaczonych na pobyt ludzi,

- nie moze powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktdcenia
elektryczne i promieniowanie,

- zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,

- ‘zmian: stanu- wody - na - gruncie, a zwlaszcza. wody opadowej — ze szkodg dla gruntow

L amsedRieR e L o

- oddzialywania ‘zwiazane z projektowana inwestycja. nie moga powodowaé ograniczefy

- “:w zabudowie - oraz - zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw potozonych poza liniami
. rozgraniczajacymi teren inwestycji, wyznaczonymi na zataczniku nr 1 do niniejszej decyz;ji.
.7 fyochrony - obiektéw budowlanych na terenach gorniczych, polozenia w granicy

.. obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz narazonych na osuwanie sie
" ‘mas ziemnych: w zwigzku z potozeniem dziatki poza granicami tych terenow i obszaréw —

zasad | warunkdw nie okresla sig.
3.Na etapie projektowania maja zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowigzujacego oraz
norm technicznych w zakresie wynikajacym z rodzaju i specyfiki inwestycji, dia kiérej ustalono
niniejsze warunki zabudowy, z uwzglednieniem obowigzku uzyskania wymaganych opinii,
uzgodnien, pozwolen i sprawdzen.
4 Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone na kopii mapy zasadniczej,
stanowigcej zatacznik nr 1 do decyzji.

Uzasadnienie

Do tut. organu wplynat wniosek ¢ ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania
terenu dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 0,6 MWp wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, do realizacji na czesci dziatek o nr ewid. 6 i 7/2, obreb Borowianka
w miejscowosci Borowianka.

Ustalono, ze teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
oraz obowiazkiem sporzadzenia planu, w zwigzku z czym, postgpowanie w sprawie wydania
warunkéw zabudowy zostato przeprowadzone na zasadach i w trybie okreslonym w ustawie z dnia
27 marca 2003 roku ‘o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Organ wszczat
postepowanie oraz zawiadomit strony postgpowania pismem, w ktérym okreslono siedmiodniowy




termin wnoszenia uwag i zastrzezen. Strony powiadomione o wszczeciu postgpowania nie wniosty

uwag i zastrzezen.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jedynie w przypadku tgcznego spetnienia

nastepujacych warunkdow:

1) co najmnigj jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw Kksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowianego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i leSnych na

cele nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o kitdrej mowa

w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg o usta-

leniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, w obszarze strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagu i w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej
po obu stronach rurociggu.
Organ przeprowadzit analize warunkéw, niezbednych do wydania decyzji o warunkach zabudowy,
zgodnie z ww. zasadami. Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalania wymagan dotyczgcych nowej

zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania.
przestrzennego, wykazata, iz teren projektowanej inwestycji okreslony liniami rozgraniczajacymi, -

moze byé zagospodarowany zgodnie ze zlozonym wnioskiem, zzachowaniem warunkow
i ograniczen ustalonych decyzja. W wyniku analizy ustalono, iz uwarunkowania na wnioskowanej
dzialce oraz jej polozenie pozwalajg na realizacje projekiowanej inwestycji zgodne z
obowigzujacymi przepisami prawa.

Jak wynika z danych zawartych w zlozonym wniosku, jedynym celem funkcjonowania
projektowanej inwestycji jest generacja energii elektrycznej, przy wykorzystaniu energii
promieniowania stonecznego; elektrownia zostanie przylgczona do sieci elekiroenergetycznej
sredniego napiecia za pomocag wiasnego przylacza, zrealizowanego na zasadach okreslonych w
art. 7 ust. 8d i 8d" ustawy Prawo energetyczne. Projektowana inwestycja nie wigze si¢ z
zapotrzebowaniem w zakresie podigczenia do sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarnej. Wody
opadowe bedg zagospodarowane na wlasnym terenie. Projektowana inwestycja bedzie dziata¢ w
spos6b autonomiczny, nie wymaga przebywania obstugi w trakcie normalnej pracy operacyjnej.
Oddziatywanie planowanego przedsigwzigcia nie bedzie miato wplywu na okolicg i komfort zycia
mieszkancow oraz prace okolicznych urzadzen i bedzie ograniczone wytgcznie do terenu
inwestycji wskazanym w decyzji. W zwigzku z funkcjonowaniem projektowanej inwestycji nie
przewiduje sie emisji substancji wywierajgcych szkodliwe oddziatywanie na srodowisko.

Do wniosku dofgczono decyzje Burmistrza Klobucka o $rodowiskowych uwarunkowaniach,
wydang m. in. na podstawie § 3 ust. 1 pkt 52 Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
okreslenia rodzajow przedsiewzigé mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko, w ktore;
stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko przedsigwzigcia
objetego wnioskiem.

Zachowana bedzie biologiczna czynnosé terenu inwestycji, za wyjatkiem niewielkiej powierzchni
zajetej przez stacje transformatorowe oraz metalowe stupy, na ktérych montowane bedg panele
fotowoltaiczne. Nie przewiduje sie wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzezbe
terenu (technologia ustawienia stolow nie wymaga fundamentéw lub dokonywania wykopow'.
Zatem, powierzchnia biologicznie czynna, wskazana w niniejszej decyzji, stanowi rowniez teren pod
stotami konstrukcyjnymi.




W granicach terenu inwestycji i w bezposrednim jego sgsiedztwie nie wystepujg obszary
i obiekty podlegajgce ochronie na podstawie przepiséw odrebnych. Teren inwestycji nie obejmuje
rowniez innych obiektow lub obszaréw, o ktérych jest mowa w art. 53 ust 4 ustawy o p.z.p,,
w szczegolnosci: miejscowosci uzdrowiskowych, obszardw pasa technicznego, pasa ochronnego
oraz morskich portow i przystani, terenow zagrozonych osuwaniem sie¢ mas ziemnych; teren
inwestycji nie byt tez przeznaczony w poprzednio obowigzujgcych planach migjscowych dla
realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych jest mowa w art.39 ust. 3 pkt 3 i art.48 ustawy o
p.z.p. W oparciu o przeprowadzone analizy tut. organ stwierdza, ze inwestycja objeta wnioskiem
spetnia tgcznie wszystkie warunki zawarte w art. 61 ust. 1 pkt 1-6.

W trakcie prowadzonego postepowania nie wplynety zadne wnioski i zastrzezenia ze strony
witascicieli sgsiednich nieruchomosci.
Na podstawie art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania
administracyjnego i art. 53 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, projekt przedmiotowej decyzji zostat uzgodniony pozytywnie
przez Staroste Ktobuckiego , postanowieniem nr ROS.6123.1.006.2023.VI z dnia 28.04.2023r.
Stosownie do przepiséw rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10.09.2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, planowana inwestycja jest
zaliczona do przedsiewzie¢ mogacych pogorszy¢ stan srodowiska.

Wyjasni¢ nalezy, Zze niniejsza decyzja o warunkach zabudowy ma charakter deklaratoryjny, co
oznacza, ze nie konstytuuje zadnych praw czy obowigzkow nieprzewidzianych w ustawie lub akcie
wykonawczym. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien osob trzecich.

Biorgc powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji decyzji.

Niniejsza decyzja spetnia wymagania art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwotania do Samorzadowego Kolegium

Odwotawczego za posrednictwem Burmistrza Klobucka, w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia
organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
wykonaniu i brak jest mozliwoéci wniesienia odwotania od decyzji do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego oraz skargi do sgdu administracyjnego.

Decyzja nie podlega optacie skarbowej -zgodnie z ustawg o optacie
skarbowej z dnia 16.11.2006r. (Dz.U.2022.2142.z pézn.zm. )

Projekt decyzji sporzgdzita:
mgr inz. arch. Matgorzata Krupa
SOIANR SL-0795

W zatgczeniu :
- zatgcznik nr 1- czesc¢ graficzna decyzji
- zatgcznik 1a — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu czgs¢

Otrzymuijg :
1.Strony wg karty doreczen al/a
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ZAYACZNIK NR 1
DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Nr GPN.6730.010.2023.5G
z dnia 10.05.2023r.

Legenda

s=====linia rozgraniczajaca teren inwestycji

==y ===granica obszaru analizowanego
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ZALACZNIK NR 1a
Nr GPN.6730.010.2023.5G
~ dnia 10.05.2023r. DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU, O
KTORYCH MOWA W ART. 53 UST. 3iART. 61 UST. 1

Wyniki analizy warunkéw i zasad zagospodarowania oraz zabudowy terenu planowanej
inwestycji

Teren planowanej inwestycji nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
oraz obowigzkiem sporzadzenia planu, w zwiazku z czym, postepowanie w sprawie wydania
warunkéw zabudowy winno by¢ przeprowadzone na zasadach i w trybie okreslonym w ustawie z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Planowana inwestycja nie jest
inwestycjg celu publicznego w zwigzku z czym majg zastosowanie przepisy dotyczace zmiany
zagospodarowania terenu w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Wyniki analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktéorym przewiduje sie realizacje
inwestycji

(w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 53 ust. 3 pkt 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Whiosek dotyczy zmiany sposobu zagospodarowania terenu, stanowigcego grunty oznaczone
symbolem RIVb, RV, Ba. Teren objety wnioskiem jest cze$ciowo zabudowany panelami
fotowoltaicznymi.

Wyniki analizy warunkéw niezbgdnych do wydania decyzji o warunkach zabudowy
(w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

1. w bezposrednim sasiedziwie znajduje sie produkujgca energie elekiryczng elektrownia
wiatrowa, ktérg zakwalifikowano jako poréwnawcza,

2. teren ma dostep do drogi wewnetrznej, posiadajgcej dostep do drogi publicznej,

3. istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla realizacji wnioskowanej
inwestycji,

4, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne,

5. planowane zamierzenie inwestycyjne nie narusza przepiséw odrebnych, a w granicach terenu
objetego wnioskiem brak jest obiektéw i obszaréw objetych ochrong prawng,

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg o

ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art.
5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w
zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o
ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej
po obu stronach gazociagu i w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

Wyniki analizy parametréw zabudowy - w zakresie okre$lonym Rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dn. 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w. przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego:
e zgodnie z § 4 - linia zabudowy — nie ustala sig,
e zgodnie z § 5 - wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki —
do 4%,
o zgodnie z § 6 - szerokos¢ elewacji frontowej — nie ustala sie,
e zgodnie z § 7 - wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — nie ustala sig,
e zgodnie z § 8 - geometria dachu — nie ustala sie; wysoko$¢ obiektow i urzadzen budowlanych
—do4,0m.
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