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ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

przeprowadzona na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdézn. zm.), dla
zamierzenia inwestycyjnego pn.: budowa farmy fotowoltaicznej wraz z infrastrukturg
towarzyszaca o mocy do 3 MW na dzialce oznaczonej nr ewid. 41/1 w obrebie
Sladkéw Duzy, gmina Chmielnik.

Przedmiotowe zamierzenie stanowi instalacj¢ odnawialnego zrédta energii, w zwigzku z czym
zastosowanie ma przepis art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdzn. zm.). Wobec
powyzszego nie jest wymagane spelnienie przez przedmiotowa inwestycje warunkow
zawartych w art. 61 ust. 1 pkt 1 1 2 ww. ustawy (tzw. ,,zasady dobrego sgsiedztwa”
oraz koniecznosci dostepu do drogi publicznej).

1. Sprawdzenie lacznego spelnienia warunkow okreslonych na podstawie art. 61 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu: nie dotyczy;

2) teren ma dostep do drogi publicznej: nie dotyczy;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego:
e energia elektryczna — na warunkach okreSlonych przez zarzadce sieci
elektroenergetycznej.
e woda - nie dotyczy.
e odprowadzanie $ciekow socjalno-bytowych — nie dotyczy.

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne: teren objety wnioskiem, nie wymaga zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze — stosownie do wymagan ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r.,
poz. 82).

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorego 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.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023r. poz. 595), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,



b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu o ktorym mowa w art. 53

ust. 5e pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Planowana inwestycja zlokalizowana jest poza obszarem oraz strefami

wyszczegolnionymi powyzej.

W toku postepowania ustalono, ze zostaly tagcznie spelnione wszystkie warunki dla

wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Projektowana inwestycja spelnia lacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji

o warunkach zabudowy. okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

WYNIKI Z ANALIZY:
WARUNKI I SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA
TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

2.1. Warunki i wymagania w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

Nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia

12 kwietnia 2002 r. w/s warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki

I ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 z p6zn. zm.);

Planowane zamierzenie powinno posiada¢ komplet decyzji, opinii i uzgodnien

wymaganych dla tego rodzaju inwestycji wynikajacych z przepisow odrebnych;

Linia zabudowy — nie dotyczy;

Realizacja zgodnie z warunkami zawartymi w przepisach odrgbnych w tym: normy,

katalogi oraz przepisy branzowe.

Ustala si¢ nastgpujace parametry kontenerowej stacji transformatorowej (do 2 szt.):

- wysokos¢ catkowita do 4,0 m n.p.t.,

- powierzchnia zabudowy do 200 m?kazda,

- dach pflaski, jedno, dwu lub wielospadowy o kacie nachylenia gtownych potaci
do 20°.

Charakterystyczne parametry inwestycji:

- panele fotowoltaiczne ok. 12 000 szt. o tgcznej mocy do 3 MW,

- powierzchnia przeznaczona pod planowang inwestycje wyniesie do 1,9512 ha.

2.2. Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego

i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej:

Teren inwestycji znajduje si¢ w zasiggu Szanieckiego Obszaru Chronionego

Krajobrazu (SzOChK) wyznaczonego wuchwata Nr XLIX/883/14 Sejmiku

Wojewoddztwa Swigtokrzyskiego z dnia 13 listopada 2014 r. (Dz. Urz. Woj.

Swietokrz. poz. 3157 z dnia 25.11.2014 r.)

Przy realizacji przedmiotowej inwestycji nalezy spelni¢ odpowiednie wymagania

1 warunki wynikajace z ww. uchwaty:

- zgodnie z § 3 na terenie Obszaru SzOChK ustala si¢ nastgpujace dziatania
w zakresie czynnej ochrony ekosystemow:

1) ochrona duzych kompleksow lesnych dla zachowania réznorodnosci biologiczne;j
lasu;

2) szczegolna ochrona ekosystemow i wyjatkowo cennych krajobrazow;

3) zachowanie naturalnych stanowisk roslinnosci kserotermicznej i halofitowej;

4) zachowanie naturalnych fragmentow obszaréw wodnych i wodno-btotnych;



5) zachowanie tworow i sktadnikow przyrody nicozywione;j.

- zgodnie z § 4 na terenie Obszaru SzZOChK zakazuje si¢:

1) zabijania dziko wystgpujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien 1 miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego
potowu ryb oraz wykonywania czynno$ci zwigzanych z racjonalng gospodarka
rolna, lesna, rybacka i towiecka;

2) likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego Iub wodnego lub budowy, odbudowy,
utrzymania, remontow lub naprawy urzadzen wodnych;

3) dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych oraz
racjonalna gospodarka wodna lub rybacka;

4) likwidowania naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-
btotnych.

Teren inwestycji nie znajduje si¢ w zasiggu innego obszaru form ochrony przyrody.

W mysl §3 ust. 1 pkt. 54a lit. a Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia

2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddziatywaé na srodowisko

(Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z p6zn. zm.) do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie

znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko zalicza si¢ zabudowg systemami

fotowoltaicznymi o powierzchni wyznaczanej po obrysie zewnetrznych skrajnych
moduléw paneli nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach obj¢tych formami ochrony
przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia

2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktorych mowa

w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy — z wylgczeniem zabudowy systemami

fotowoltaicznymi lokalizowanej na dachach i elewacjach obiektow budowlanych.

Burmistrz Miasta i Gminy Chmielnik Decyzja Nr 3/2023 o $rodowiskowych

uwarunkowaniach z dnia 02.10.2023 r. (znak: BOS.6220.2.2023) stwierdzit brak

potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla planowanego
przedsigwzigcia. Inwestycj¢ nalezy zrealizowa¢ zgodnie z uwarunkowaniami
zawartymi w wyzej wymienionej decyzji.

Teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego

i ochrony zabytkow z zakresu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow

i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840 z p6zn. zm.).

W przypadku znalezienia w trakcie prac ziemnych, przedmiotu archeologicznego,

lub odkrycia wykopaliska nalezy niezwlocznie powiadomi¢ o tym Wojewodzkiego

Konserwatora Zabytkow w Kielcach, a obiekt réwnocze$nie ochroni¢ do czasu

podjecia stosownych decyzji.

W prowadzonej przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni

w Sandomierzu ewidencji melioracji wodnych o ktérej mowa w art. 196 ust. 1 ustawy

z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r, poz. 1478) nie widnieje

informacja o wystepowaniu urzadzen melioracji wodnych na obszarze inwestycji.

2.3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng — na warunkach okreslonych przez zarzadce
sieci elektroenergetycznej.

Zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy.

Odprowadzanie $ciekow socjalno-bytowych — nie dotyczy.

Odprowadzenie wod opadowych — nie dotyczy.

Usuwanie nieczystosSci statych — nie dotyczy.



e Dostep komunikacyjny do nieruchomos$ci — przedmiotowa dziatka posiada
bezposredni dostgp do drog gminnych (dz. nr ewid. 36 oraz 46).

e Miejsca postojowe w granicach terenu inwestycji — nie dotyczy.

e Na przebieg przytaczy infrastruktury technicznej przez dziatki nie stanowigce
wlasnos$ci inwestora, nalezy uzyskac¢ zgod¢ wtasciciela.

e Lokalizacja przylaczy infrastruktury technicznej zwigzanych z projektowanym
obiektem, poza terenem w liniach rozgraniczajacych, jest zgodna z niniejszg decyzja
pod warunkiem uzyskania stosownych uzgodnien, decyzji czy opinii wymaganych
przepisami prawa.

2.4. Wymagania dotyczgce ochrony interesow 0sob trzecich:

e Inwestycje nalezy realizowal zapewniajagc poszanowanie  wystepujacych,
uzasadnionych interesow o0soOb trzecich. Realizacja przedmiotowego zamierzenia
inwestycyjnego nie moze narusza¢ przepisOw art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 682 z pézn. zm.) tj. powodowac
ograniczenia dostepu do drogi publicznej, mozliwos$ci korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw tacznosci, dostgpu do $wiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi — na nieruchomos$ciach sasiednich.
Nalezy zapewni¢ ochrong¢ przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zakldcenia elektryczne i promieniowanie, a takze przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby. W przypadku kolizji inwestycji z istniejaca infrastrukturg
techniczng nalezy usuna¢ je w uzgodnieniu z wlasciwymi gestorami sieci.

e Inwestor winien posiada¢ prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
0 jakich mowa w art. 3, pkt. 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane
(t.j. Dz. U.z 2023 r., poz. 682 z pdzn. zm.).

e Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
I uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

2.5. Ochrona obiektow budowlanych na terenach gorniczych:

Nieruchomo$¢ objeta niniejszg decyzja, jest zlokalizowana poza terenami gorniczymi,
w zwigzku z tym realizacja przedsiewzigcia inwestycyjnego nie podlega wymogom
i uwarunkowaniom okre§lonym w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo Geologiczne
i Gornicze (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 633 z pdzn. zm.).

2.6. Uwagi koncowe.

Dla obszaru Gminy Chmielnik nie zostat uchwalony plan ogélny gminy. Zgodnie z art. 59

ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) do spraw
dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji

o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w zycie ww. ustawy i przed dniem utraty

mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy:

1) stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977
z p6zn. zm.) w brzmieniu dotychczasowym;

2) nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt la i ust. la ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdzn.
zm.).
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