Zbuczyn, dn. 13.11.2024 .
WI1.6730.147.2024

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY NR 159/2024

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. 1, la 14, art. 61 ust. 1-6, art. 63 iart. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130),
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 572), rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116), rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczef i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. 22003 r., Nr 164, poz. 1589) oraz przepisow odrebnych:

1) ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r., poz. 725 z p6zn. zm.);

2) ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r., poz. 266 z p6zn. zm.);

3) ustawa z 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii (Dz. U z 2024 r., poz. 1361);

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

5) ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 320);

6) ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1292);

7) ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82);

8) ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087 z p6zn. zm.),

9) wustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony S$rodowiska (Dz. U. z 2024 r,
poz. 54 z pdzn. zm.);

10) ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz.U.z2024 r,, poz. 1112);

11) rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839);

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

13) ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(Dz. U. 22024 r., poz. 399),

14) ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz. U. z 2024 r., poz. 275);

15) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1145);

po zapoznaniu si¢ z wnioskiem z dnia 10.09.2024 r., data uzupelnienia 11.09.2024 r.,
spotki GREENCAP Sp. z o.0., ul. Jana Pawla II 27, 00-867 Warszawa,

dane pelnomocnika: Pan Sebastian Tomiak, ul. $w. Kazimierza 2b, 42-226 Czestochowa,

ustalam warunki zabudowy:

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

1. Rodzaj zabudowy: produkcyjna — odnawialne zZrodla energii, obiekty infrastruktury
techniczne;j.

2. Rodzaj inwestycji: budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 150 kW wraz z niezbedna
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3.

infrastruktura techniczng.

Lokalizacja inwestycji: na czesci terenu dzialki nr ewid. 326 potozonej w miejscowosci
L.ecznowola.

II. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.

1.

Zachowa¢ dla inwestycji:

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

Wielkos$¢ powierzchni wyznaczanej po obrysie zewnetrznych skrajnych modulow paneli

w stosunku do powierzchni wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi terenu inwestycji

nie moze przekraczac 85 %.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 15 % powierzchni wyznaczonego

liniami rozgraniczajgcymi terenu inwestycji.

Elektrownig fotowoltaiczng sktadajacy si¢ z zespolu paneli fotowoltaicznych wraz z instalacjg

elektryczng zewnetrzng wyposazy¢ w niezbgedne urzadzenia, instalacje i armaturg, niezbedne

do prawidlowego funkcjonowania i podtaczenia do sieci elektroenergetycznej, spetniajgce
wymogi okreslone w przepisach techniczno — budowlanych.

Dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej wraz z infrastruktura

towarzyszaca, nie okresla si¢ wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku

do powierzchni dziatki oraz parametréw: szeroko$é elewacji frontowej, wysokos¢ krawedzi
okapu elewacji frontowej, wysoko$é do kalenicy i geometrii dachu.

I1I1. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu.

1.

Zgodnie z przepisami o ocenach oddzialywania na $rodowisko wnioskowana inwestycja

nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé

na $rodowisko.

Whnioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiegu ograniczen, o ktéorych mowa

w art. 73 ust. 1 przepisdw Prawa ochrony srodowiska.

Przy projektowaniu i realizacji inwestycji nalezy stosowaé rozwigzania uwzgledniajace

ogolne zasady ochrony s$rodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu okres$lone

w przepisach odrebnych.

Ponadto okresla si¢ ponizsze szczegdtowe warunki tej ochrony:

1) uciagzliwos¢ inwestycji powinna zamyka¢ si¢ w granicach dysponowania nieruchomoscia;

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

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

4) dokumentacja projektowa wymaga w miarg potrzeb uzyskania niezbednych uzgodnien.

IV. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspélezesnej.

1.
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Na terenie wnioskowanej inwestycji nie stwierdzono zabytkéw nieruchomych lub débr kultury
wspoélczesnej. Wnioskowana inwestycja nie jest rowniez polozona w otoczeniu zabytkow.
W zwigzku z tym nie okresla si¢ szczegétowych warunkoéw przedmiotowej ochrony.

W przypadku odkrycia podczas realizacji inwestycji przedmiotu, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy stosowaé sie do przepiséw o ochronie zabytkdéw
i opiece nad zabytkami.



V. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

1. Podiaczenie do sieci elektroenergetycznej zgodnie z warunkami przedsi¢biorstwa
energetycznego.

2. Inwestycja na etapie eksploatacji nie przewiduje poboru energii cieplnej, gazu, wody
i odprowadzenia Sciekow.

3. Zagospodarowanie wdd opadowych i roztopowych, ktére nie zawieraja substancji
zanieczyszczajgcych w  iloSciach przekraczajacych wartosci  dopuszczalne przepisami
odrgbnymi — poprzez zapewnienie warunkéw infiltracji tych wéd, rozsaczenie tych waod
do gruntu lub ich retencjonowanie powierzchniowe lub podziemne na wlasny nieutwardzony
teren inwestycji.

4. Teren posiada posredni dostep do publicznej drogi gminnej Nr 361325W (dz. nr ewid. 44/2,
obreb ewid. Lecznowola), poprzez dziatkg stanowigca gminng droge wewnetrzng
(dz. nr ewid. 503/1, obreb ewid. Lecznowola).

V1. Wymagania dotyczgce ochrony interesow osob trzecich:
Obiekty nalezy projektowaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w sposéb zapewniajacy
ochrong¢ uzasadnionych intereséw o0séb trzecich, wynikajagcymi z ustawy Prawo Budowlane,
przepisow wykonawczych do tej ustawy oraz innych przepiséw odrebnych.

VIL. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Linie rozgraniczajace teren inwestycji okreslone na zalaczonej mapie stanowigcej zalgcznik
do niniejszej decyzji kolorem czerwonym oraz kolejnymi literami.

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 10.09.2024 r., uzupetnionym dnia 11.09.2024 r. Pan Sebastian Tomiak,
dzialajagcy jako pelnomocnik w imieniu i na rzecz spotki GREENCAP Sp. z o0.0. z siedziba
w Warszawie, wystapil o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 150 kW wraz z niezbedng infrastrukturag techniczna,
zlokalizowanej na czgsci terenu dziatki nr ewid. 326 polozonej w miejscowosci E.gcznowola.

Do wniosku dotaczona zostatla kopia mapy terenu, ktorego wniosek dotyczy i obszaru,
na ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywaé, graficzne przedstawienie planowanej inwestycji oraz
pelnomocnictwo do reprezentowania Wnioskodawcy.

W dniu 11.09.2024 r. pelnomocnik Inwestora uzupetnil wniosek o ustalenie warunkow

zabudowy w zakresie potwierdzefi wniesienia optat skarbowych za pelnomocnictwo oraz za wydanie
decyzji o warunkach zabudowy.

Teren objety wnioskiem polozony jest w obszarze, na ktorym brak jest aktualnego planu
miejscowego. Zgodnie z art. 59 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku m.in. budowy obiektu budowlanego, gdy brak jest aktualnego planu miejscowego,
wymagana jest decyzja o warunkach zabudowy. Decyzja ta, obok przepiséw odrebnych jest
instrumentem prawnym ograniczajacym dowolne inwestowanie na takim terenie.

Whnioskowana inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego zrédia energii (zgodnie
z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodlach energii), w zwigzku z czym
w rozpatrywanym przypadku ma zastosowanie przepis art. 61 ust. 3 ww. ustawy, zgodnie z ktérym
w przypadku wnioskowanej inwestycji nie stosuje si¢ wymogu spelnienia warunku tzw. ,,dobrego
sasiedztwa", oraz dostepu do drogi publicznej, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 112 ww. ustawy.
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W mys] art. 61 ust. | pkt 3-6 ww. ustawy, aby uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy trzeba
tacznie spetni¢ kilka wymogoéw: istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niclesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktore utracity moc, decyzja musi by¢ zgodna zprzepisami odrgbnymi,
zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze w stosunku do ktdérego decyzja 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 gazociggu oraz w obszarze
strefy bezpieczefstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W dniu 13.09.2024 r. Wéjt Gminy Zbuczyn zawiadomieniem poinformowat strony o wszczeciu
postepowania administracyjnego.

W oparciu o przepisy art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r, poz. 1130), sporzadzenie projektu decyzji
powierzono mgr inz. architektowi Andrzejowi Filipiukowi — posiadajagcemu uprawnienia zgodne
z art. 5 ust. 4 ww. ustawy.

W celu ustalenia warunkéw zabudowy przeprowadzono analiz¢ wynikajaca z przepisow
odrebnych, atakze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktéorym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji. Ponadto w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu,
wyznaczono wokol terenu objgtego wnioskiem obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Uznano, Zze wszystkie przestanki wynikajace z przepisow ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisow odrgbnych zostaly spetnione i mozna ustali¢
warunki zabudowy.

Planowana zabudowa nie wymaga dostepu do drogi publiczne;j.
Istniejgce i planowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.
W odniesieniu do zabudowy ziokalizowanej na gruntach ornych RIVb, a nie obejmujacej

gruntow klas I-III i gruntéw lesnych nie stosuje si¢ wymogu uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z przepisami o ocenach oddzialywania na srodowisko wnioskowana inwestycja nie jest
zaliczana do przedsigwzi¢¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko.

Whnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze objetym formg ochrony przyrody

ustanowionym w trybie ustawy o ochronie przyrody oraz inng ochrong przyrody na podstawie
przepisoOw ww. ustawy.

Whioskowana inwestycja nie jest potozona na obszarze ograniczonego uzytkowania lub stref
przemystowych lub na obszarze cichym w rozumieniu przepiséw Prawa ochrony $rodowiska.

Whnioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiegu stref ochronnych uje¢ wdd lub
na obszarach ochronnych zbiornikéw wéd $rodladowych w rozumieniu przepiséw Prawa wodnego.

Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja nie jest polozona w zasiggu ograniczen, o ktorych
mowa w art. 73 ust. 1 przepisow Prawa ochrony $rodowiska.
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Whnioskowana inwestycja nie jest polozona na obszarze uzdrowiska, gminy uzdrowiskowe;
lub ochrony uzdrowiskowe;.

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

Teren objety wnioskiem nie jest potozony na terenach gorniczych.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 2a i 6 ww. ustawy projekt opracowane;j
decyzji o warunkach zabudowy, pismem z dnia 08.10.2024 r. przekazano organowi wilasciwemu
w sprawach ochrony gruntéw rolnych, organowi wilasciwemu w sprawach melioracji wodnych oraz
wlasciwemu organowi Panstwowej Inspekcji Sanitarnej w celu uzgodnienia wnioskowanego
zamierzenia inwestycyjnego.

Niniejsza decyzja podlega uzgodnieniu z zarzadca drogi wewngtrznej, jednak w niniejszym
przypadku nie ma zastosowania art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego uzalezniajacy wydanie decyzji od zajecia stanowiska przez inny organ, poniewaz
oddziatywanie planowanej inwestycji na droge organ, jako zarzadca drogi ocenil samodzielnie
w ramach prowadzonego postgpowania wyjasniajacego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

Organ wiasciwy w sprawach ochrony gruntéw rolnych — Starosta Siedlecki, organ wilasciwy
w sprawach melioracji wodnych — Dyrektor Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie oraz wilasciwy organ Panstwowej Inspekcji Sanitarnej — Paristwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w Siedlcach od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie tj. 10.10.2024 r.,
w terminie dwoch tygodni nie zajety stanowiska.

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

W dniu 28.10.2024 r. Wéjt Gminy Zbuczyn zawiadomieniem wyznaczy! stronom postepowania
termin 7 dni od dnia otrzymania zawiadomienia na wypowiedzenie sie w sprawie materiatu
dowodowego, stanowigcego podstawe do wydania decyzji dotyczacej warunkéw zabudowy
dla planowanej inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 150 kW
wraz z niezbedng infrastruktura techniczna, zlokalizowanej na czesci terenu dzialki nrewid. 326
polozonej w miejscowosci Legcznowola. '

Zadnych uwag i wnioskow nie zlozono.

Szczegdltowe rozwigzania projektowe, nie naruszajace intereséw osOb trzecich i przepiséw

odrgbnych, rozpatrywane beda na etapie procedury prowadzonej na podstawic przepiséw ustawy
Prawo budowlane.

Biorac powyzsze pod uwage 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 osob
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trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Niniejsza decyzja podlega stwierdzeniu jej wygasnigcia, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe lub dla danego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg 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).

Whnioskodawcy stuzy prawo do wniesienia Zzadania wymierzenia kary pienigznej za

nieterminowe wydanie decyzji (art. 51 ust. 2 pkt 2h i art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Od ninigjszej decyzji stronom stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Siedlcach, ul. Pilsudskiego 38, za posrednictwem Wojta Gminy Zbuczyn w terminie 14 dni od daty
jej otrzymania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
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. zalacznik graficzny do analizy.

Otrzymujg:
f G - . { . .
(1? HEERRED-0p: 20 0. L, Elektronicznie
reprezentowana przez petnomocnika y .
P. Sebastiana Tomiaka S o Ja ro S+ AW podpisany przez
2. Strony postgpowania wg wykazu w aktach sprawy Jarostaw Jasinski
3. A

JaS|nSk| Data: 2024.11.27
11:05:49 +01'00'

Dokonano zaplaty oplaty skarbowej w wysokosci 598 zl na podstawie czesci I. ust. 8 zalacznika do ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r., poz. 2111 z péZn. zm.) w dniu 10.09.2024 r., przelew.

Sprawg prowadzi:
Kamila Kassjaniuk
tel. (25) 641-63-90 w. 13
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