Niemcza, dnia 19.12.2023 1.
BRL.6730.25.2023
BRL.KW-001140/23
DECYZJA NR 25/23
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postegpowania administracyjnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.), art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 — 2a, art. 60 ust. 1, art. 61
ust. 1 - 5a oraz art. 64 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z2003 r. nr 164 poz. 1588) oraz rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 v.
zmieniajgcego rozporzgdzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U.z 2021 r. poz. 2399 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Inwestora: ELPRO Joanna Boétkowska, ul. Lipowa 2B, 80-180 Borkowo, z dnia
07.09.2023 r., w przedmiocie decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego
na zmianie zagospodarowania terenu dla inwestycji pod nazwa: ,,Budowa elektrowni fotowoltaicznej ,,PV
Gola Dzierzoniowska 3” o mocy do 2,5 MW, linii SN wraz z kablami sterowania i telekomunikacyjnymi
oraz urzadzen elektroenergetycznych”, na terenie dziatki ewidencyjnej nr 125/1, obrgb Gola
Dzierzoniowska, gmina Niemcza,

ustalam
DLA ELPRO JOANNA BOLKOWSKA
WARUNKI ZABUDOWY

DLA ZAMIERZENIA INWESTYCYJINEGO POLEGAJACEGO NA ZMIANIE ZAGOSPODAROWANIA
TERENU W ZAKRESIE REALIZACJI POD NAZWA:

.BUDOWA ELEKTROWNI FOTOWOLTAICZNEJ ,.,PV GOLA DZIERZONIOWSKA 3” O MOCY DO
2.5 MW, LINII SN WRAZ Z KABLAMI STEROWANIA I TELEKOMUNIKACYJNYMI ORAZ
URZADZEN ELEKTROENERGETYCZNYCH”, NA TERENIE DZIALKI EWIDENCYJNEJ NR 125/1,
OBREB GOLA DZIERZONIOWSKA, GMINA NIEMCZA

A. Rodzaj inwestycji:
1. Instalacja odnawialnego zrodta energii.
2. Zamierzenie inwestycyjne polegajace na zmianie zagospodarowania terenu w zakresie realizacji pod
nazwg: ,,Budowa elektrowni fotowoltaicznej ,,PV Gola Dzierzoniowska 3” o mocy do 2,5 MW, linii

SN wraz z kablami sterowania i telekomunikacyjnymi oraz urzadzen elektroenergetycznych”, na

terenie dziatki ewidencyjnej nr 125/1, obreb Gola Dzierzoniowska, gmina Niemcza, obejmuje

realizacje:

1) do 7200 sztuk modutéw fotowoltaicznych o tacznej mocy do 2,5 MW;

2) jednej (1) stacji transformatorowej typu kontenerowego;

3) pozostalej niezbednej infrastruktury towarzyszacej, w tym: linii kablowej SN 20kV wraz z
kablami sterowania i telekomunikacyjnymi oraz urzadzeniami elektroenergetycznymi;
o$wietlenia; ogrodzenia; komunikacji wewnetrznej.

3. Wybrane parametry techniczne zamierzenia inwestycyjnego:

1) Moc—do 2,5 MW;

2) Maksymalna wysokos$¢ stacji transformatorowej — do 5 m;

3) Powierzchnia zabudowy stacji transformatorowej — do 35 m?;

4) Powierzchnia terenu podlegajgca przeksztatceniu — do 1,0420 ha;

5) Wysokos¢ konstrukcji z ogniwami fotowoltaicznymi - do 5,0 m.

B. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych w zakresie:

1. Warunkoéw 1 wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.
1) Linie zabudowy:
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a) nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegto§ci 6 m od granicy z dziatkag ewidencyjna
o numerze 124, obreb Gola Dzierzoniowska, gmina Niemcza, stanowigca grunt oznaczony
w ewidencji gruntow i budynkéw symbolem ,,dr”, nalezaca do gminy Niemcza;

b) przebieg linii zabudowy przedstawia si¢ na zalaczniku graficznym do decyzji oraz w czesci
graficznej analizy iwynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu.

2) Nie okresla si¢ pozostalych nakazéw, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zabudowie

i zagospodarowaniu terenu wynikajagcych z potrzeb ochrony i ksztaltowania tadu

przestrzennego.

Ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) Planowana inwestycja winna spetlnia¢ warunki wskazane w decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach znak: RNG.6220.000021.2022 z dnia 15 czerwca 2023 r.

2) Inwestycja nie moze narusza¢ rownowagi przyrodniczej i utrudnia¢ prowadzenia racjonalnej
gospodarki zasobami srodowiska.

3) W trakcie przygotowywania irealizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu.

4) W przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkow roslin lub zwierzat, nalezy powiadomié
o tym niezwlocznie wlasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska, a jezeli nie jest to
mozliwe - Burmistrza Miasta i Gminy Niemcza.

5) Odlegtosci od istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nalezy zachowaé¢ zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

6) Prace wramach planowanej inwestycji nalezy prowadzi¢ w spos6b minimalizujgcy
niebezpieczenstwo zanieczyszczenia srodowiska gruntowo-wodnego.

7) Zamierzenie inwestycyjne zlokalizowane poza gruntami leSnymi oraz rolnymi klas I-III i jest
planowane na terenie obejmujacym uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego
zaliczone do klas: IVa, IVb, V, stad grunty te niec wymagajg uzyskania decyzji zezwalajacej na
wylaczenie z produkcji uzytkéw rolnych lub lesnych.

Ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspolczesne;.

W przypadku dokonania, w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, odkrycia
przedmiotu, co, do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy postgpowac
zgodnie z dyspozycja przepisow odrebnych dotyczacych ochrony zabytkdéw i opieki nad zabytkami.

Obslugi w zakresie infrastruktury technicznej 1 komunikacji.

1) Dostep do drogi publicznej — projektowanym wjazdem z gruntu oznaczonego symbolem ,,dr”,
zlokalizowanego w granicach dziatki ewidencyjnej nr 124, obreb Gola Dzierzoniowska,
nalezacej do gminy Niemcza. W Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta i Gminy Niemcza
nie planuje si¢ inwestycji zmierzajacej do zmiany parametrow gruntu w granicach dziatki
nr 124, z ktérego planowany jest wjazd na teren inwestycji, w tym skutkujacych ustanowieniem
parametrow  okre$lonych przepisami rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych
1 Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg oraz
drog pozarowych (Dz. U. 2009 nr 124 poz. 1030 ze zm.). Liczba miejsc parkingowych winna
zapewnia¢ prawidtowa obsluge komunikacyjng inwestycji.

2) Energia elektryczna — projektowanym przytaczem do sieci elektroenergetycznej.

3) Woda, écieki bytowe, zaopatrzenie w cieplo, zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy.

4) Wody opadowe i roztopowe — do gruntu, na wtasny teren nieutwardzony.

5) Odpady stale w trakcie budowy — do odpowiednich pojemnikéw shuzacych do czasowego
gromadzenia odpadow stalych zuwzglednieniem mozliwosci ich segregacji, zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

Wymagan dotyczacych ochrony intereséw 0sob trzecich.

1) Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob
trzecich (art. 63 ust.2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

2) Realizacja inwestycji nie moze spowodowac ucigzliwosci na terenach sgsiednich zar6wno na
etapie wykonywania robot budowlanych jak iw czasie eksploatacji inwestycji. Dotyczy to
w szczegolnosci ucigzliwosci spowodowanych przez halas, wibracjg, zakldcenia elektryczne
1 promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, gleby iwody oraz nie moze powodowac:
pozbawienia dostepu §wiatta dziennego dla pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz
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uniemozliwia¢ korzystanie z wody, kanalizacji, energii elektrycznej, cieplnej i Srodkow
Tacznosci.

3) Planowang inwestycj¢ nalezy zaprojektowa¢ w sposob niepowodujgcy  ograniczen
w uzytkowaniu nieruchomosci przylegtych. Roboty budowlane nalezy prowadzi¢ zgodnie ze
sztukg budowlang w sposob ograniczajgcy do minimum powstawanie szkod.

4) Inwestor powinien przy wykonywaniu swojego prawa powstrzymac si¢ od dziatan, ktore by
zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miarg, wynikajacg ze
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych, w tym od
dziatan polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publicznej.

5) Robot ziemnych nie wolno dokonywac w taki sposob, by grozily one nieruchomosciom
sasiednim utratg oparcia.

6) W obiektach ina terenie znimi zwigzanym nie mozna prowadzi¢ dziatalnosci, ktéra bylaby
sprzeczna z funkcja dopuszczong w niniejszej decyzji.

6. Ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych

W zwiagzku z tym, iz przedmiot inwestycji nie znajduje si¢ na terenie goérniczym, nie okresla si¢

warunkow 1 szczegdtowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych

z przepiséw odrebnych, w zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach goérniczych.

7. Granic i sposobow zagospodarowania terendw Iub obiektéw podlegajacych ochronie a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych
1) Teren nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych.
2) Teren nie lezy w obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi.
3) Teren nie jest zlokalizowany na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig.

C. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawione sg na zatgczniku graficznym do decyzji
(zalacznik nr 1) oraz na czgSci graficznej analizy iwynikow analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu (zalacznik nr 2A, 2B) — na mapach w skali 1:1000.

UZASADNIENIE

W dniu 07.09.2023 r. do tut. Urzedu wplyngt wniosek Inwestora: ELPRO Joanna Boétkowska,
ul. Lipowa 2B, 80-180 Borkowo, o wydanie decyzji o warunkach zabudowy w granicach dziatki
ewidencyjnej nr 125/1, obrgb Gola Dzierzoniowska, gmina Niemcza, dotyczacy zamierzenia inwestycyjnego
polegajacego na realizacji elektrowni fotowoltaicznej o lacznej mocy do 2,5 MW wraz zniezb¢dng
infrastrukturg towarzyszaca o catkowitej powierzchni zajetej pod inwestycje do 2,5770 ha. Inwestycja,
zgodnie z wnioskiem obejmuje realizacje:

— paneli fotowoltaicznych o facznej mocy do 2,5 MW;

— jednej (1) stacji transformatorowej typu kontenerowego;

— pozostatej niezbednej infrastruktury towarzyszacej, w tym: linii kablowej SN 20kV wraz z kablami
sterowania i telekomunikacyjnymi oraz urzgdzeniami elektroenergetycznymi;

— os$wietlenia;

— ogrodzenia;

— komunikacji wewnetrzne;.

Zgodnie zart. 59 ust. 1-2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robot budowlanych, atakze zmiana sposobu uzytkowania obiektu lub jego czeSci, wymaga ustalenia,
w drodze decyzji, warunkow zabudowy. W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego budowa obiektow budowlanych, o ktéorych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1, 1a, 3 i pkt 16 lit. b
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu. W niniejszej sprawie mamy do czynienia z planowang zmiang zagospodarowania
terenu polegajacag na budowie do elektrowni fotowoltaicznej omocy do2,5 MW wraz zniezbg¢dng
infrastrukturg towarzyszacg, na terenie, dla ktorego brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz w odniesieniu, do ktoérego nie istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie
przepiséw odrebnych. Ponadto inwestycja nie spelnia definicji inwestycji celu publicznego, zawartej w art. 2
pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.
U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), tym samym zgodnie zart.4 ust.2 pkt2 ww. ustawy, sposob
zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
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Z art. 52 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika,
ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy nastgpuje na wniosek, ktory powinien zawiera¢ elementy
okreslone przepisami art. 52 ust. 2 w/w ustawy. W zwigzku z powyzszym wniosek Inwestora sprawdzono
pod wzglgdem spelnienia wymogdéw przewidzianych ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

W $wietle przepisow art. 7, art. 10 iart. 77 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.), nalezy stwierdzi¢, ze
obowigzkiem organu jest dokonanie wszechstronnej iwnikliwej oceny materialu dowodowego
z uwzglednieniem wszystkich okoliczno$ci mogacych mie¢ zastosowanie w sprawie, kierujgc si¢ ponadto
przy zalatwianiu sprawy interesem spotecznym i stusznym interesem obywatela. W zwigzku z czym,
stosownie do wymagan procedury administracyjnej, zawiadomiono Wnioskodawce oraz strony o wszczeciu
i zakonczeniu postepowania dowodowego oraz pouczono o przystugujacych im uprawnieniach. Zadna ze
stron nie wniosta uwag i zastrzezen. Ponadto przeprowadzono specyfikacj¢ powszechnie obowigzujacych
przepisow odrebnych w celu ustalenia warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
ktére mogg mie¢ zastosowanie w powyzszej sprawie. Przeanalizowano ponadto aktualne rozstrzygnigcia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Walbrzychu w analogicznych sprawach oraz dostepne
orzecznictwo.

Zgodnie z art. 53 ust. 3, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) Burmistrz dokonat
analizy warunkoéw 1izasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odr¢bnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji. Organ,
w celu ustalenia warunkoéw zabudowy, wykonal czynnosci, zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.),
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z2003 r. nr 164 poz. 1588) oraz rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399 ze zm.).

Organ przeanalizowat ztozony wniosek i obowigzujgce przepisy prawne. Zgodnie ze wspomnianym
art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. 22023 r. poz. 977 ze zm.), wyznaczono wokoét terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2
pkt la, obszar analizowany i dla potrzeb ustalenia warunkow zabudowy, przeprowadzono na nim analizg
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, w zakresie warunkéw o ktérych mowa w art. 61
ust 1 pkt3 - 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.). Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy,
o ktorej mowa wart. 52 ust.2 pktl z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.). Nie zobrazowano na zatgcznikach nr 2A
12B do decyzji, pelnego obrysu wszystkich niezbudowanych dzialek skrajnych o znacznej powierzchni
w tym dziatek drogowych, z uwagi na brak wptywu na wyniki analizy. Na wyznaczonym obszarze organ
przeprowadzil analize funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 - 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie
z art. 53 ust. 3 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), dokonano analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego
i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji. Wyniki analizy organ przedstawiat
na zalacznikach nr 2A, 2B, 3 i 4 do niniejszej decyzji.

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), przepisoOw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do
instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy zdnia 20 lutego 2015r1. o
odnawialnych zrédtach energii (art. 61 ust. 3 w.p.z.p.). W niniejszej sprawie mamy do czynienia z instalacja
odnawialnego zrodta energii w zwigzku zczym nie przeprowadzono analizy w zakresie warunkow,
o ktorych mowa w art. 61 ust 1 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, za$ ustalenia
decyzji sg zgodne z wnioskiem Inwestora. Powyzsze potwierdzaja decyzje Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Walbrzychu oraz wyroki m.in.: wyrok WSA w Olsztynie z dnia 22 grudnia 2020 r.,
sygn. akt Il SA/o1 547/20, wyrok NSA z dnia 11 stycznia 2022 r., sygn. akt Il OSK 667/21; IV SA/Po 96/22,
wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 17 marca 2022 r., sygn akt II SA/Go1097/21.
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Zgodnie z art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), dokonano analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji. Ponadto na
wyznaczonym obszarze organ przeprowadzit analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 - 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wyniki analizy organ przedstawial w zatgcznikach nr 2A, 2B, 3 1 4 do niniejszej decyzji.
Organ rozpatrujgc zgromadzony materiat stwierdzil, ze:

1))

2)

3)
4

5)

6)

a)

b)
c)

W zwigzku z tym, iz przedmiotem inwestycji jest instalacja odnawialnego zrodta energii, nie
przeprowadza si¢ analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
W zwigzku z tym, iz przedmiotem inwestycji jest instalacja odnawialnego zrodta energii, nie
przeprowadza si¢ analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
Uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;
Teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze i nieleSne —
zamierzenie inwestycyjne zlokalizowane poza gruntami leSnymi oraz rolnymi klas I-III i jest
planowane na terenie obejmujacym uzytki oznaczone w ewidencji gruntdéw i budynkéw symbolami:
RIVa, RIVb, RV, stad grunt ten nie wymaga zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze i
nielesne.
Niniejsza decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — m.in. brak jest podstaw do analizowania
czy w obowigzujacym ,,Studium (...)”, wyznaczono obszary rozmieszczeniu na obszarze miasta
igminy Niemcza wolnostojacych wurzadzen fotowoltaicznych, co potwierdzaja decyzje
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Walbrzychu w analogicznych sprawach.
Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i000),
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy;
strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu;
strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Kompletny projekt decyzji skierowano do uzgodnien, zgodnie z art. 60 ust. 1, art. 64 ust. 1 w zw.

zart. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
nastgpujacym organom:

DOLNOSLASKI WOJEWODZKI KONSERWATOR ZABYTKOW we Wroclawiu, delegatura w
Waltbrzychu, ul. Zamkowa 3, 58-300 Walbrzych (art. 53 ust. 4 pkt 2, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm.), art. 18 ust. 1, art. 89 pkt 2, art. 92 ust. 6 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.)). Uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane, organ uzgadniajacy, nie zajgt bowiem stanowiska w terminie dwoch (2)
tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie.

MARSZALEK WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO, ul. Wybrzeze Stowackiego 12-14, 50-
411 Wroctaw, (art. 53 ust. 4 pkt 5, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), art. 156 ust. 1
pkt 2, art. 161 ust. 1 ustawy z dnia 09 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (tekst jednolity
Dz. U. z 2023 r. poz. 633 ze zm.));! Uzgodnienie uwaza si¢c za dokonane, organ uzgadniajacy, nie
zajgl bowiem stanowiska w terminie dwoch (2) tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o
uzgodnienie.

STAROSTA DZIERZONIOWSKI, ul. Rynek 27, 58-200 Dzierzoniéw (art. 53 ust. 4 pkt Sa, art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), art. 156 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 09 czerwca 2011 r.
Prawo geologiczne i gornicze (tekst jednolity Dz. U. 22023 r. poz. 633 ze zm.)). Postanowienie
znak: RL.644.34.2023 z dn. 18.10.2023 r. uzgadniajace projekt decyz;ji.

' Zgodnie z postanowieniem NSA z dnia 25 stycznia 2023 r., o sygnaturze Il OW 254/22, Marszatek Wojewddztwa jest organem administracji geologicznej, wiasciwym w przedmiocie
uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy.
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— DYREKTOR REGIONALNEGO ZARZADU GOSPODARKI WODNEJ] WE WROCLAWIU
PANSWOWEGO GOSPODARSTWA WODNEGO, WODY POLSKIE, ul. C. K. Norwida 34, 50-
950 Wroctaw - (art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)?. Uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane, organ uzgadniajacy, nie zajal bowiem stanowiska w terminie dwoch (2)
tygodni od dnia dor¢czenia wystgpienia o uzgodnienie.

— STAROSTA DZIERZONIOWSKI, ul. Rynek 27, 58-200 Dzierzoniow (art. 53 ust. 4 pkt 6, art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)), art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntdw rolnych i le$nych (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 ze zm.)). Postanowienie znak:
RL.6123.60.2023 z dn. 17.10.2023 r. uzgadniajace projekt decyzji

— GMINA NIEMCZA, WEASCICIEL DROG GMINNYCH, REFERAT BUDOWNICTWA
I ROZWOJU LOKALNEGO W/M, ul. Rynek 10, 58-230 Niemcza (art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023
r. poz. 977 ze zm.)), art. 19 ust.2 pkt3 iust.4 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 645 ze zm.)). Uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane,
organ uzgadniajacy, nie zajgt bowiem stanowiska w terminie dwoch (2) tygodni od dnia dorgczenia
wystapienia o uzgodnienie.

W toku sprawy wystgpiono do TAURON Dystrybucja S.A., Oddziat w Walbrzychu (ul. Piotra
Wysockiego 11, 58-300 Walbrzych), do Wodociagdéw i Kanalizacji Sp. z o. o. (ul. Kilinskiego 25A, 58-230
Niemcza) oraz do Przedsigbiorstwa Komunalnego Sp. z o. o., (ul. Wroctawska 3a-3b, 58-230 Niemcza) z
prosba o informacj¢ dotyczaca infrastruktury technicznej nalezacej do ww. podmiotow, przebiegajacej przez
dziatke objeta decyzja.

Ponadto w zakresie wystepowania w granicach ww. dziatki, udokumentowanych wod podziemnych,
projektowanych stref ochronnych ujg¢ oraz obszarow ochronnych zbiornikow wod podziemnych, o ktérych
mowa w art. 95 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze (tekst jednolity Dz. U. z
2023 r. poz. 633 ze zm.) wystgpiono do Wojewody Dolnoslgskiego i Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie we Wroclawiu.

Powyzsze ma na celu dokladne wyjasnienie stanu faktycznego i ustalenie dalszego sposobu
postepowania.

Pismem nr TD23-10-0299990-03 z dnia 30.10.2023 r. Kierownik Wydzialu Planowania i Rozwoju
TAURON Dystrybucja S. A. poinformowata, ze ,,w obrebie w/w dziatki ( nr 125/1 obreb Gola
Dzierzoniowska ) nie znajduje si¢ infrastruktura nalezqca do Tauron Dystrybucja S.A. Oddziat w
Watbrzychu. Dopuszczenie realizacji zrodel energii na dziatkach objetych przedmiotowym postepowaniem
nie jest jednoznaczne z mozliwosciqg przylqczenia do sieci elektroenergetycznej. Rozpatrzenie mozliwosci
przytgczenia zrodia do sieci elektroenergetycznej odbywa sig zgodnie z przepisami odrebnymi.”

Pismem L.dz.TT-24.2-12/12-26 z dn. 25.10.2023 r. Dyrektor ds. Technicznych Wodociggow
i1 Kanalizacji Sp. z o. o. poinformowat, iz : ,,(...) na obszarze objetym przedmiotowym opracowaniem spotka
nie posiada zadnych urzqdzen infrastruktury technicznej.”

Pismem L. dz. 3165/2023 z dnia 15.11.2023 r. Prezes Przedsigbiorstwa Komunalnego Sp. z o. o.
poinformowata ,, Ze w granicach dziatki nr 125/1 obreb Gola Dzierzoniowska jak w jej sqsiedztwie Spotka
nie ma zlokalizowanej infrastruktury technicznej”.

Pismem nr NRS-RS.7016.153.2023.MW z dnia 10 listopada 2023 r. Dyrektor Wydzialu
Nieruchomosci, Rolnictwa i Srodowiska Dolnos$laskiego Urzedu Wojewoddzkiego we Wroctawiu
poinformowat, Ze (...) nie sktadano wniosku w sprawie o ustanowienie strefy ochronnej ujecia wody
obejmujacej obszar dziatki nr 125/1 obreb Gola Dzierzoniowska w gminie Niemcza”.

Dla planowanej inwestycji zostala wydana decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak:
RNG.6220.000021.2022 z dnia 15 czerwca 2023 r., w zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 66a ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm.) niezwlocznie po wydaniu niniejszej decyzji:

— podano do publicznej wiadomosci informacje o wydanej decyzji i o mozliwosci zapoznania si¢ z jej
trescig oraz z dokumentacja sprawy;
— wskazano w informacji, dzien udost¢pnienia tresci decyzji;

2 Zgodnie z postanowieniem NSA z dnia 05 lipca 2018 r. o sygnaturze || OW 33/18, Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej jest organem, wtasciwym w przedmiocie
uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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— udostgpniono tresci tej decyzji na okres 14 dni w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta i Gminy
Niemcza oraz na stronie podmiotowej Urzedu.

Lokalizacja planowanej inwestycji pozostaje w zgodzie z przepisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i unormowaniami przepisow odrgbnych. Ponadto niniejsza decyzja
odpowiada tresci art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. | cytowanej ustawy, zamieszczono w niej wymagang
klauzule wynikajacg z art. 63 ust. 2 ustawy, a projekt niniejszej decyzji zostal sporzadzony przez osobe,
o ktorej mowa wart. 5 ustawy o planowaniu 1izagospodarowaniu przestrzennym, co czyni zado$¢
wymaganiom zawartym w art. 60 ust. 4 cytowanej ustawy.

Po rozpatrzeniu wszystkich okoliczno$ci faktycznych i prawnych orzeczono jak sentencji.

POUCZENIE
Burmistrz, stwierdza wygasnigcie niniejszej decyzji o warunkach zabudowy, jezeli:
— inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,
— dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji,
o ile dla tego terenu nie zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowg.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym na cele budowlane
nie przysluguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach
zabudowy.

Podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, ma prawo do wniesienia do
Wojewody Dolnoslaskiego, zadania o ktorym mowa wust. 51 ust. 2e ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.). Zadanie
to, nalezy wnies$¢ za posrednictwem Burmistrza Niemczy.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0sob trzecich. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wigcej
niz jednemu wnioskodawcy.

Od niniejszej decyzji stronom stuzy prawo odwotlania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Watbrzychu, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Niemcza w terminie czternastu (14) dni od
dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania
do Burmistrza Miasta i Gminy Niemcza. Z dniem dor¢czenia Burmistrzowi Miasta i Gminy Niemcza
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje si¢ ostateczna, wykonalna i prawomocna.

Jezeli decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisow postgpowania, a konieczny do wyjasnienia
zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w
odwotaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanic wyjasniajagce w zakresie niezbgdnym do
rozstrzygnigcia sprawy. Jezeli przyczyni si¢ to do przyspieszenia postepowania, organ odwotawczy moze
zleci¢ przeprowadzenie okreslonych czynno$ci postgpowania wyjasniajgcego organowi, ktory wydat
decyzje.

Decyzja niniejsza nie ustala ostatecznego usytuowania obiektow budowlanych oraz innych rozwigzan
projektowych w tym zagospodarowania dzialki. Zostang one ustalone na etapie wynikajacym z ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

/~/ Z up. Burmistrza
Leszek Lupa
Zastepca Burmistrza

Zatacznikami do decyzji sa:
1. Zatacznik Nr 1 — zalacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000.

2. Zataczniki Nr 2A, 2B — cz¢$¢ graficzna analizy i wynikow analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — mapa w skali 1:1000.

3. Zatacznik Nr 3 — analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrgbnych oraz analiza stanu faktycznego
i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

4. Zatacznik Nr 4 — czg$¢ opisowa analizy i wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wyniki analizy w zakresie warunkow,

o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p.

Otrzymuja:

1. Strony postgpowania, ktorych lista pozostaje w aktach sprawy;
2. a/a-BRL

Do wiadomosci:

1. Starostwo Powiatowe w Dzierzoniowie

Projekt decyzji opracowalta: mgr inz. Anna Badecka
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