BURMISTRZ MIASTA
JEDRZEJOWA

Jedrzejéw, 24-04-2024r.
Znak: GP.6730.202.2023

DECYZJA Nr 86/24
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn.
zm.), §2 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. 164 poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960
r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z pdzn. zm.) po rozpatrzeniu
whniosku ztozonego przez

Blue Sky Solar 11 Sp. z 0.0.,
ul. Senatorska 18A, 00-082 Warszawa
dziatajgca przez petnomocnika Oscar Charro Gajate

po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.),

po dokonaniu uzgodnien wynikajgcych z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.)

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajgcej na:
budowie elektrowni fotowoltaicznej Potok Wielki 1 o tacznej mocy do 30 MW wraz z
infrastrukturg towarzyszaca

przewidzianej do realizacji:
na dziatce nr ewid. 673/1 oraz czesci dziatek nr ewid. 661, 673/2, obrgb Potok Wielki, gmina
Jedrzejow

okreslajgc

1. Rodzaj i funkcja zabudowy:
- instalacja odnawialnego zrodta energii

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

a) sposodb zagospodarowania terenu — wskazane ponizej parametry odnoszg sie do terenu
inwestycji uwzgledniajgc istniejgce zagospodarowanie oraz przedmiot planowanej
inwestycji:

— linia zabudowy: nieprzekraczalna, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,
— intensywnos¢ zabudowy: nie dotyczy,

— nadziemna intensywno$¢ zabudowy: nie dotyczy,

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy: nie dotyczy,

— udziat powierzchni biologicznie czynnej: od 0,15,

b) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — wskazane ponizej parametry odnoszg sie
indywidualnie do kazdego z obiektow budowlanych stanowigcych przedmiot planowanej
inwestycji — konstrukcja wsporcza pod panele fotowoltaiczne (do 75 000 szt.):

— szerokos$c¢ elewaciji frontowej: nie dotyczy,
— geometria dachow:
=ukfad i kat nachylenia potaci dachowych: nie dotyczy,



=kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie dotyczy,
— wysokos¢ zabudowy: do 0,5 m do 6 m,

c) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — wskazane ponizej parametry odnoszg sie
indywidualnie do kazdego z obiektow budowlanych stanowigcych przedmiot planowanej
inwestycji — stacja transformatorowa (do 8 szt.):

— szerokos¢ elewaciji frontowej: od 2 m do 13 m,
— geometria dachow:

ukfad i kat nachylenia potaci dachowych: dach ptaski (do 12°),

kierunek gtéwnej kalenicy do frontu dziatki: nie okredla sie z uwagi na uktad i kat

nachylenia pofaci dachowych,

— wysoko$¢ zabudowy: od 1,5 m do 3 m,

d) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — wskazane ponizej parametry odnoszg sie
do obiektu budowlanego stanowigcego przedmiot planowanej inwestycji — magazyn
energii (do 8 szt.):

— szerokos$¢ elewaciji frontowej: od 2 m do 13 m,
— geometria dachu:

ukfad i kat nachylenia potaci dachowych: dach ptaski (do 12°),

kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie okresla sie z uwagi na

uktad i kat nachylenia potfaci dachowych,
— wysoko$¢ zabudowy: od 1,5 m do 3 m,

e) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — stacja elektroenergetyczna WN/SN (GPO):
— szerokos$¢ elewaciji frontowej: od 75 m do 80 m,

— geometria dachu:
= ukfad i kgt nachylenia potaci dachowych: dach ptaski (do 12°),
= kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie okresla sie z uwagi na
uktad i kat nachylenia potaci dachowych,
— wysokos¢ zabudowy: od 3 mdo 7 m
f) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — pozostate obiekty budowlane zwigzane z
realizacjg inwestycji:
— szerokos$c¢ elewaciji frontowej nie dotyczy,
— geometria dachu:
= uktad i kat nachylenia potaci dachowych: nie dotyczy,
= kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie dotyczy,
— wysokos¢ zabudowy: nie dotyczy.

2) ochrona srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:
a) planowana inwestycja potozona jest:

— poza miejscowoscig uzdrowiskowg oraz obszarami ochrony uzdrowiskowej,

— poza obszarami wystepowania udokumentowanych ztéz kopalin,

— w granicach obszaréw wystepowania udokumentowanych wod podziemnych: Gtéwny
Zbiornik Wéd Podziemnych Nr 409 ,Niecka Miechowska (cze$é¢ SE),

— poza terenami zagrozonymi osuwaniem sie mas ziemnych (zgodnie z danymi
udostepnionymi przez Panstwowy Instytut Geologiczny w ramach Systemu Ostony
Przeciwosuwiskowej),

— poza granicami obszaréw podlegajgcych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z p6zn. zm.),

— poza obszarami, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. —
Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 z p6zn. zm.),

b) prowadzenie inwestycji powinno odbywac sie zgodnie z zasadami okreslonymi w:

— ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z
pézn. zm.),

— ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2556 z pézn. zm.),

— ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 z p6zn. zm.),

— uchwale Nr XXII/292/20 Sejmiku Wojewddztwa Swietokrzyskiego z dnia 29 czerwca
2020 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa sSwietokrzyskiego
ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie
paliw,

c) przedmiotowa inwestycja stanowi przedsiewziecia okreslonego w Rozporzgdzeniu Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
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oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pdézn. zm.) — decyzjg o
srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia znak: RGG.6220.7.2022 z
dnia 16 marca 2023 r. Burmistrz Miasta Jedrzejowa stwierdzit m.in. brak potrzeby
przeprowadzania oceny oddziatywania na srodowisko dla planowanej inwestycji.
Zobowigzuje sie inwestora do uwzglednienia w dalszej procedurze inwestycyjnej
wszystkich warunkéw okreslonych w decyzji Burmistrza Miasta Jedrzejowa

d) rozwigzanie ewentualnej kolizji z urzgdzeniami melioracji wodnych powinno by¢ dokonane
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1478 z pézn. zm.),

e) zgodnie z  postanowieniem Dyrektora Zarzgdu Zlewni w Kielcach znak
KI.ZPU.521.248.2024.RS z dnia 13 lutego 2024r. na dziatce o nr ewid. 673/1, 661, 673/2 w
liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji wyznaczonych na mapie sytuacyjno-
wysokosciowej, stanowigcej zatgcznik do decyzji wystepujg urzgdzenia melioracji wodnych —
sie¢ drenarska wykonana w ramach zadania inwestycyjnego ,Staboszowice”. Zgodnie z art.
192, ust. 1 pkt 1, w zwigzku z art. 17 ust. 1 pkt 3 lit. a ustawy Prawo wodne zabrania sie
niszczenia i uszkadzania urzadzeh wodnych. Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 4 przepisy ww.
ustawy Prawo wodne dotyczace wykonania urzgdzen wodnych (melioracji wodnych) —
stosuje sie odpowiednio do odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, rozbiérki lub
likwidacji tych urzadzen, z wytgczeniem robdt zwigzanych z utrzymywaniem urzadzeh
wodnych w celu zachowania ich funkcji.

f)z uwagi na lokalizacje w granicy dziatek nr ewid. 661, 673/1 obiektéw i urzgdzen infrastruktury
technicznej na etapie projektowania i realizacji inwestycji szczegdlnie nalezy uwzglednic
warunki wynikajgce z:

- Rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczenstwa
i higieny pracy podczas wykonywania robo6t budowlanych (Dz. U. z 2003 r. Nr 47, poz.
401),

- Rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997 roku w
sprawie ogolnych przepiséow bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz. U. z 2003 r. Nr 169,
poz. 1650).

3) ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej:

a) planowana inwestycja potozona jest:

— poza obszarami objetymi formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z
dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz.
840 z p6zn. zm.),

— w zasiegu stanowiska archeologicznego Potok Wielki Nr 3 AZP 91-59/3 ujetego w
gminnej ewidencji zabytkdw,

b) uwzgledniajgc powyzsze, w oparciu o art. 31 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z p6ézn. zm.), wskazuje sie, iz
osoba fizyczna lub jednostka organizacyjna, ktéra zamierza realizowa¢ roboty ziemne lub
dokona¢ zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktérym znajdujg sie
zabytki archeologiczne, co doprowadzi¢ moze do przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku
archeologicznego jest obowigzana, z zastrzezeniem art. 82a ust. 1 ww. ustawy, pokry¢
koszty badan archeologicznych oraz ich dokumentacji, jezeli przeprowadzenie tych badah
jest niezbedne w celu ochrony tych zabytkéw.

Zakres i rodzaj niezbednych badan archeologicznych ustala wojewddzki konserwator

zabytkédw w drodze decyzji, wytgcznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo
roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktérym
znajdujg sie zabytki archeologiczne, zniszczg lub uszkodzg zabytek archeologiczny.

4) obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegbtowymi na warunkach zarzgdcow sieci i drog,

b) w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang
inwestycjg, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektow infrastruktury nalezy
uzgodni¢ z wtasciwym zarzadcg sieci,

c) obstuga komunikacyjna:

— dostep do drogi publicznej — zgodnie z przepisami odrebnymi,

— zgodnie z protokotem uzgodnienia z zarzgdcg drogi : dziatka drogi wewnetrznej nr 651
obreb Potok Wielki posiada zmienng szeroko$¢ wynoszaca od 3,1 do 52m o
nawierzchni gruntowej nieutwardzonej co moze uniemozliwi¢ przejazd ciezkich



d)

pojazdow podczas budowy w pdzniejszym etapie podczas eksploatacji planowanej
inwestyciji.

— minimalna liczba miejsc do parkowania — nie okreéla sie,

obstuga infrastrukturalna:

— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

— zaopatrzenie w energie elektryczng — 2z sieci elektroenergetycznej, poprzez
projektowane przytgcze lub z projektowanej instalacji pozyskujacej energie elektryczng
ze zrodet odnawialnych, przy czym wskazuje sie, iz zaopatrzenia w energie nie nalezy
utozsamia¢ z mozliwoscig wprowadzenia energii do sieci — rozstrzygniecie w danym
zakresie kwestii nie stanowi przedmiotu ustalen decyzji o warunkach zabudowy.
Przebieg przytagcza energetycznego i przebieg ewentualnych sieci energetycznych
zwigzanych z realizacjg przytgczenia inwestycji do sieci dystrybucyjnej energetycznej
nie stanowi przedmiotu ustalen decyzji o warunkach zabudowy,

— zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy,

— zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy,

— gospodarka odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku na
terenie gminy,

— odprowadzanie Sciekdw bytowych — nie dotyczy,

— odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na nieutwardzony teren inwestyciji, do
dotéw chtonnych lub zbiornikow retencyjnych.

5) wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

a)

b)

e)

na etapie projektu i realizacji inwestycji nalezy:

— zapewni¢ spetnienie wymagan ochrony intereséw oséb trzecich w rozumieniu ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z p6zn. zm.),

— uwzgledni¢ zasady wynikajgce z Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),

planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawia¢ osob trzecich dostepu

do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej

i cieplnej, Srodkow tgcznosci, dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen

przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze powodowac ucigzliwosci powodowanych

przez hatas, wibracje, zakidcenia elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczac
powietrza, wody i gleby,

ewentualne ucigzliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestycji nie moga wykraczac

poza granice terenu, ktérego dotyczy planowana inwestycja,

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci i uprawnien

0s6b trzecich — art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.). Zgodnie z art. 63 ust. 4 ww. ustawy — wnioskodawcy,

ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakfadéw poniesionych

w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajacg warunki zabudowy,

planowane zamierzenie budowlane zlokalizowane jest:

— poza zasiegiem terendw, zwigzanych z realizacja zadan rzadowych
albo samorzgdowych, dotyczgcych inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa
w art. 39 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym okreslonych
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, wskazanych w planie
miejscowym, ktory utracit moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.),

— poza zasiegiem obszaru, w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizaciji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytlowej, o ktérej 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 2023 r. poz. 1680 z pdzn. zm.), ustanowiony
zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— poza zasiegiem:
= strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu wysokiego cisnienia,
= strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu,

— w odlegtosci wiekszej niz:
=25 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napieé, ktorej

napiecie znamionowe wynosi 220 kV,



40 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napiec, ktérej

napiecie znamionowe przekracza 220 kV, lecz jest nie wieksze niz 400 kV,

70 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, ktorej

napiecie znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza 400 kV,

25 m od osi linii kablowej HVDC 450 kV oraz zyty powrotnej,

65 m od osi gazociggu wysokiego ci$nienia o srednicy nie wiekszej niz 500 mm,

100 m od osi gazociggu wysokiego cisnienia o srednicy wiekszej niz 500 mm,

35 m od osi gazociggu podwyzszonego sredniego cisnienia o srednicy mniejszej niz

500 mm lub réwnej 500 mm,

= 50 m od osi gazociggu podwyzszonego sredniego cisnienia o Srednicy wiekszej niz
500 mm,

= 20 m od osi rurociggu przesylowego dalekosieznego stuzgcego do transportu ropy

naftowej lub produktéw naftowych.

6) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
a) planowana inwestycja potozona jest poza terenami gérniczymi wyznaczonymi na podstawie
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2023 r. poz. 633 z
pdzn. zm.).

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie stanowiagcej zatacznik nr1
do niniejszej decyzji

Uzasadnienie

Blue Sky Solar 11 Sp. z o.0. dziatajgc przez petnomocnika Oscar Charro Gajate, wystgpita z
whnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego
polegajgcego na budowie elektrowni fotowoltaicznej Potok Wielki 1 o fgcznej mocy do 30 MW wraz z
infrastrukturg towarzyszacg na dziatce nr ewid. 673/1 oraz czesci dziatek nr ewid. 661, 673/2, obreb
Potok Wielki, gmina Jedrzejow.

Analizujgc kompletnos¢ wniosku, organ | instancji stwierdzit braki i niespéjnosci we wniosku,
do ktérych uzupetnienia i wyjasnienia wezwano wnioskodawce.

W odpowiedzi na ww. wezwanie Urzedu Miejskiego w Jedrzejowie wptyneto pismo
wnioskodawcy stanowigce uzupetnienie wniosku.

Stosownie do art. 10 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego wszystkie strony zostaty
zawiadomione 0 wszczeciu postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie i
poinformowane o przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzysta¢ bez ograniczen. Z
uwagi na fakt iz w postepowaniu brato udziat wiecej niz dwadziescia stron zgodnie z art. 49a Kodeksu
postepowania administracyjnego zawiadomienia o decyzjach i innych czynnosciach organu dokonano
w formie o ktérej mowa w art. 49 ww. ustawy. Strony ostaly na piSmie uprzedzone o zamiarze
zawiadamiania ich w poprzez publiczne obwieszczenia udostepnianie w Biuletynie Informaciji
Publicznej Urzedu Miejskiego w Jedrzejowie oraz na tablicach ogtoszeniowych tutejszego urzedu.

Zadna ze stron nie wniosta zastrzezen, wnioskow i uwag.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest w/w inwestycja, warunki zabudowy dla terenu okreslonego we wniosku, ustala sie
na podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.), zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22003 r. nr 164 poz. 1588 z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.) Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposbéb pozwalajgcy na okre$lenie wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech | wskaznikbw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego.



Zgodnie z treScig ust. 5: Warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony,
jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej
miedzy wtasciwg jednostkag organizacyjng a inwestorem;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych
plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktérej 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
2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust.
5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W celu weryfikacji wskazanych wyzej warunkéw w ramach analizy funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu wyznaczono obszar objety analiza:

— granice obszaru analizowanego wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos$c¢ frontu terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej
jednak niz 50 metrow,

— wskazang na zatgczniku graficznym do przedmiotowej analizy granice obszaru okreslono
z uwzglednieniem powyzszych zasad oraz rozmieszczenia terenu objetego wnioskiem
i obszarow bezposrednio do niego przylegajgcych - wielko$¢ przyjetego obszaru
analizowanego, wynika z koniecznosci uwzglednienia wszelkich charakterystycznych
parametréw, dajgcych mozliwo$¢ zdefiniowania cech projektowanej zabudowy w zakresie
gwarantujgcym  zachowanie fadu  przestrzennego wzdluz istniejgcego  ukfadu
komunikacyjnego,

— biorgc pod uwage przedmiot inwestycji oraz sposodb zagospodarowania nieruchomosci
sgsiednich stwierdzono mozliwos¢é przeprowadzenia analizy oraz brak koniecznosci
rozszerzenia granic obszaru poza okreslony zakres.

Zgodnie z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1436 z p6zn. zm.) przedmiot inwestycji stanowi instalacje odnawialnego zrédta
energii, tj. ,instalacje stanowigcg wyodrebniony zespdt urzgdzen stuzgcych do wytwarzania energii
opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych
Zrédet energii’. Biorgc pod uwage tres¢ art. 61 ust. 3 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.) wskazuje sie, iz z uwagi
na przedmiot planowanej inwestycji, decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu moze
zostaC wydana z pominieciem szczegotowej analizy istniejgcego stanu zabudowy na terenie
przylegajgcym do analizowanej dziatki, ponadto, teren nie musi mie¢ dostepu do drogi publiczne;.

Analiza pozostatych warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz analiza stanu faktycznego oparta na zgromadzonym
materiale dowodowym wykazata mozliwos¢ okreslenia warunkéow zabudowy dla planowanego
przedsiewziecia.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.), projekt decyzji uzgodniono z:
— organem wiasciwym w sprawie ochrony gruntéw rolnych — Starostg Jedrzejowskim,
— organem wlasciwym w sprawie ochrony melioracji wodnych — Panstwowym Gospodarstwem
Wodnym Wody Polskie,
- marszatkiem wojewddztwa — Marszatkiem Wojewoddztwa Swietokrzyskiego,
— wojewddzkim konserwatorem zabytkéw — Swietokrzyskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow,
— wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej — Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym w Jedrzejowie.
Ponadto uwzgledniajgc obstuge komunikacyjng terenu inwestycji z drogi wewnetrznej przedmiotowy
projekt decyzji zaopiniowano w zakresie komunikacji z wtasciwym wydziatem Urzedu Miejskiego w
Jedrzejowie.

Stwierdzajgc, iz planowana inwestycja speinia fgcznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 z pézn. zm.) orzeczono jak w sentenc;ji.



Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe posiadajacg kwalifikacje okreslone w art. 5
pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023
r. poz. 977 z pézn. zm.).

Pouczenie:

Zgodnie z art. 127 § 1 i 2 oraz art. 129 § 1 i 2 Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z pézn. zm.) od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia
odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego za posrednictwem Burmistrza Miasta
Jedrzejowa w terminie 14—tu dni od daty jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z pdzn. zm.) w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strona moze w formie oswiadczenia, zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia Burmistrzowi Miasta
Jedrzejowa oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Jednoczesnie informuje iz w my$| art. 130 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z pézn. zm.) decyzja podlega wykonaniu
przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z Zgdaniem wszystkich stron
lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania.

Zgodnie z art. 55 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) decyzja wigze organ wydajgcy decyzje
0 pozwoleniu na budowe.

Zgodnie z art. 51 ust. 2, w nawigzaniu do art. 64 ust. 1 pkt 1, ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) w przypadku
niewydania przez wiadciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni
od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi,
w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy
dzien zwtoki. Wptywy z kar pienieznych stanowig dochod budzetu panstwa.

Do przedmiotowego terminu nie wlicza sie termindw przewidzianych w przepisach prawa
do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okreséw opoznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot,
ktéry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie Zzgdanie wymierzenia tej kary.

Zataczniki:
— zalgeznik nr 1 - Decyzja o warunkach zabudowy (czes¢ graficzna — skala 1:1000,
pomniejszona do skali 1:3000),
— zalgcznik nr 2 - Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (czes¢
tekstowa),
— zalgcznik nr 3 - Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (czes$¢
graficzna — skala 1:1000, pomniejszona do skali 1:3000).

Otrzymuja:

— strony wg rozdzielnika,

- ala
Pobrano optate skarbowg zgodnie z ustawg o optacie skarbowej z dnia 16 listopada 2006 r. (Dz. U. z
2022 r. poz. 2142 z pézn. zm.).

Projekt decyzji sporzadzit:

mgr inz. arch. tukasz Nitecki



Zatacznik Nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy
znak: GP.6730.202.2023

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

dla inwestycji polegajgcej na:
budowie elektrowni fotowoltaicznej Potok Wielki 1 o iacznej mocy do 30 MW wraz z
infrastrukturg towarzyszaca

przewidzianej do realizacji:
na dziatce nr ewid. 673/1 oraz czesci dziatek nr ewid. 661, 673/2, obreb Potok Wielki, gmina
Jedrzejow

Warunkiem wydania decyzji o warunkach zabudowy jest tgczne spetnienie warunkéw
okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.).

Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wykazata, iz:

a) w granicach obszaru objetego analizg wystepujg nieruchomosci, ktérych sposéb
zagospodarowania pozwala na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu - uwzgledniajgc
przedmiot inwestycji stwierdza sie, iz kontynuacje w zakresie funkcji, parametréw, cech i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci
wykorzystania terenu stanowig budynki mieszkalne jednorodzinne oraz budynki
gospodarcze zlokalizowane w ramach, wskazanych w obszarze analizowanym, terendow
zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych,

b) teren inwestycji posiada dostep do drogi publiczne;j,

c) planowana inwestycja posiada dostep do sieci infrastruktury technicznej w sposoéb
wystarczajacy dla realizacji zamierzenia budowlanego,

d) teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 z p6zn. zm.),

e) ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji jest zgodne z przepisami
odrebnymi,

f) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

— w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytlowej, o ktérej 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 2023 r. poz. 1680 z pézn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu wysokiego cisnienia,

— strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu naftowego.

Uwzgledniajgc powyzsze stwierdza sie, iz warunki, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn.
zm.) zostaty tacznie spetnione co pozwala na wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla przedmiotowej inwestycji w nastepujgcym ksztalcie:

a) rodzaj zabudowy: instalacja odnawialnego zrodta energii,

b) sposéb zagospodarowania terenu — wskazane ponizej parametry odnoszg sie do terenu
inwestycji uwzgledniajgc istniejace zagospodarowanie oraz przedmiot planowanej
inwestycji:

— linia zabudowy: nieprzekraczalna, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,
— intensywnos¢ zabudowy: nie dotyczy,
— nadziemna intensywno$¢ zabudowy: nie dotyczy,



maksymalny udziat powierzchni zabudowy: nie dotyczy,

udziat powierzchni biologicznie czynnej: od 0,15,

c) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — wskazane ponizej parametry odnoszg sie
indywidualnie do kazdego z obiektow budowlanych stanowigcych przedmiot planowanej
inwestycji — konstrukcja wsporcza pod panele fotowoltaiczne (do 75 000 szt.):

szerokos$c¢ elewacji frontowe;j: nie dotyczy,

geometria dachow:

=ukfad i kat nachylenia potaci dachowych: nie dotyczy,

=kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie dotyczy,

wysoko$¢ zabudowy: do 0,5 m do 6 m,

d) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — wskazane ponizej parametry odnoszg sie
indywidualnie do kazdego z obiektéw budowlanych stanowigcych przedmiot planowane;j
inwestycji — stacja transformatorowa (do 8 szt.):

szerokosc¢ elewaciji frontowej: od 2 m do 13 m,

geometria dachéw:

uktad i kat nachylenia potaci dachowych: dach ptaski (do 12°),
kierunek gtéwnej kalenicy do frontu dziatki: nie okredla sie z uwagi na uktad i kat
nachylenia potaci dachowych,

wysoko$¢ zabudowy: od 1,5 m do 3 m,

e) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — wskazane ponizej parametry odnoszg sie do
obiektu budowlanego stanowigcego przedmiot planowanej inwestycji — magazyn energii
(do 8 szt.):

szerokosc¢ elewaciji frontowej: od 2 m do 13 m,

geometria dachu:

uktad i kat nachylenia potaci dachowych: dach ptaski (do 12°),
kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie okresla sie z uwagi na
uktad i kat nachylenia potfaci dachowych,

wysoko$¢ zabudowy: od 1,5 m do 3 m,

f) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — stacja elektroenergetyczna WN/SN (GPO):
szerokos$c¢ elewaciji frontowej: od 75 m do 80 m,

geometria dachu:

ukfad i kat nachylenia potaci dachowych: dach ptaski (do 12°),
kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie okresla sie z uwagi na
uktad i kat nachylenia potfaci dachowych,

wysokos¢ zabudowy: od 3 m do 7 m

g) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy — pozostate obiekty budowlane zwigzane z
realizacjg inwestycji:

szeroko$c¢ elewacji frontowej nie dotyczy,

geometria dachu:

ukfad i kat nachylenia pofaci dachowych: nie dotyczy,
kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziaki: nie dotyczy,

wysoko$¢ zabudowy: nie dotyczy,
h) infrastruktura i komunikacja:
obstuga komunikacyjna:

dostep do drogi publicznej — zgodnie z przepisami odrebnymi,
minimalna liczba miejsc do parkowania — nie okresla sie,

obstuga infrastrukturalna:

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej, poprzez
projektowane przylgcze Ilub z projektowanej instalacji pozyskujgcej energie
elektryczng ze zrédet odnawialnych, przy czym wskazuje sie, iz zaopatrzenia w
energie nie nalezy utozsamia¢ z mozliwoscia wprowadzenia energii do sieci —
rozstrzygniecie w danym zakresie kwestii nie stanowi przedmiotu ustaleh decyzji
o warunkach zabudowy,

zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy,

zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy,

gospodarka odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie gminy,

odprowadzanie $ciekow bytowych — nie dotyczy,



= odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na nieutwardzony teren inwestycji,
do dotéw chtonnych lub zbiornikow retencyjnych.

Czes¢ graficzng wynikéw analizy sporzadzono na kopii mapy w skali 1:1000 pochodzgcej z zasobow
Starostwa Powiatowego w Jedrzejowie.

Wyniki analizy sporzadzit:

mgr inz. arch. tukasz Nitecki
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