BURMISTRZ JASTRZEBIA
PIl. Niepodlegtosci 5
26-502 JASTRZAB

Jastrzagh, 2026-06-25
Zn. BPL.6730.337.2025/26

DECYZJA Nr 147/WZ/2026
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1 i 4; art. 61 ust. 1, art. 54
w zwigzku z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 598), art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 1688) oraz ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz.
U. z 2025 r. poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 30.10.2025r.

QPV Wierzbica Sp. z o.0., ul. Rybacka 23, 53-656 Wroctaw
reprezentowanej przez petnomocnika

Pana (I .. Rybacka 23, 53-656 Wroctaw
i Paniq _ ul. Rybacka 23, 53-656 Wroctaw

USTALAM
I. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie
elektrowni fotowoltaicznej Wierzbica 7 o mocy do 32 MW wraz z niezbednq infrastrukturg
technicznq na dziatce nr ewid. 2 (obreb 0008) w miejscowosci Ortéw oraz dziatkach nr ewid.
270, 271, 272, 287, 288, 289, 335, 268, 307 (obreb 0001) w miejscowosci Jastrzgb gmina
Jastrzgb.

Il. Warunki i szczegoétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych.

1.Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

- instalacja odnawialnego zrédta energii.

2.Ustalenia w zakresie warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
Farma fotowoltaiczna bedzie sie sktadac z nastepujgcych elementdow:

- konstrukcji nosnych paneli w ilosci do 64 000 sztuk, o wysokosci do 6,0 m,

- paneli fotowoltaicznych w ilosci do 64 000 sztuk,

- magazynow energii w ilosci do 30 sztuk,

- kontenerowych stacji transformatorowo-rozdzielczych w ilosci do 5 sztuk,

- rozdzielnic,

- linii kablowych elektroenergetycznych i Swiattowodowych, przytaczy energii,

- ukfadéw pomiarowo-zabezpieczajgcych, instalacji odgromowej, przeciwprzepieciowe;j
i przeciwpozarowych,

- inwerteréw w ilosci do 97 sztuk,

- transformatordéw olejowych badz suchych,

- ogrodzenia instalacji wraz z bramami i furtami,

- o$wietlenia i monitoringu,

- wewnetrznych drég dojazdowych,

- innych niezbednych elementdw infrastruktury zwigzanych z realizacjg i eksploatacjg farmy
fotowoltaicznej.

Parametry dla poszczegdlnej stacji transformatorowo-rozdzielczej:




- powierzchnia: do 28,0 m?;

- kubatura, objetos$¢, pojemnosé: do 112,0 m3;

- dtugos$é: do 7,0 m;

- szeroko$¢: do 4,0 m;

- wysokos¢: do 4,0 m;

- geometria dachu: dach ptaski lub jednospadowy, o kacie nachylenia do 15°.
Parametry dla poszczegdlnego magazynu energii:

- powierzchnia: do 75,6 m?;

- kubatura, objetos$¢, pojemnosé: do 229,5 m3;

- dtugos¢: do 25,5 m;

- szerokos¢: do 3,0 m;

- wysoko$é: do 3,0 m;

- geometria dachu: dach ptaski lub jednospadowy, o kacie nachylenia do 15°.
Parametry dla poszczegdlnego inwertera na konstrukcji nosnej (stelazu):

- dtugos¢: do 2,0 m;

- szeroko$¢: do 3,0 m;

- wysokosé: do 3,0 m.

3.Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska.

Inwestor we wniosku wskazat powierzchnie terenu podlegajaca przeksztatceniu do 164 600,0 m?
oraz powierzchnie zabudowy do 115 220,0 m?.

Planowane przedsiewziecie zostato zaliczone do kategorii przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko, o ktérych mowa w art. 71 ust. 2 pkt 2, art. 72
ust. 1, art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 84 ust. 1, 1a, 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeistwa w ochronie $rodowiska oraz
ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112), a takze zgodnie z § 3 ust. 1
pkt 54a lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U.z 2019 r., poz. 1839 ze zm.) t.j.: ,zabudowa
systemami fotowoltaicznymi o powierzchni wyznaczanej po obrysie zewnetrznych skrajnych
modutéw paneli nie mniejszej niz 2 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a”.

Na wniosek Inwestora, Burmistrz Jastrzebia w dniu 27.05.2025r. wydat decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: 0S$.6220.7.2025 dla przedsiewziecia pn.:
,Elektrownia fotowoltaiczna Wierzbica 7” zlokalizowana na terenie dziatek nr ew. 270, 271, 272,
287, 288, 289, 335, 268 (czes¢ dziatki - infrastruktura podziemna), 307 (cze$¢ dziatki -
infrastruktura podziemna), obreb Jastrzab gmina Jastrzagb oraz dziatka nr ew. 2, obreb Ortéw,
gmina Jastrzab, powiat Szydtowiecki, wojewddztwo mazowieckie.

W decyzji stwierdzono brak koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania na

Srodowisko dla w/w przedsiewziecia oraz, ze planowana inwestycja winna spetnia¢ istotne
warunki korzystania ze s$rodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania
przedsiewziecia, ze szczegdlnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych wartosci
przyrodniczych i zasobow naturalnych oraz ograniczenia ucigzliwosci dla terenéw sgsiednich, w
tym m.in.:
- przed przystgpieniem do prac przygotowawczych nalezy dokona¢ ogledzin terenu pod katem
wystepowania gatunkéw objetych ochrong i ich siedlisk oraz analizy planowanych prac w
kontekscie przepisow dotyczacych w szczegdlnosci dziko wystepujgcych zwierzgt objetych
ochrong gatunkowag. Analiza winna by¢ prowadzona réwniez w kontekscie mozliwosci uzyskania
decyzji zezwalajacej na odstepstwa od zakazéw obowigzujgcych w stosunku do ww. form ochrony
przyrody.




- podczas prowadzenia prac nalezy zabezpieczy¢ wykopy w sposdb uniemozliwiajgcy wpadanie
do nich zwierzat oraz sprawdza¢ dna wykopdéw pod katem wystepowania drobnych zwierzat i w
przypadku ich stwierdzenia, nalezy je ostroznie wydosta¢ i przenies¢ w dogodne miejsce poza
obszar prac zgodnie z przepisami odrebnymi.

- montaz tras linii kablowej na terenie farmy nalezy wykona¢ w podziemne;j linii przewodéw
energetycznych.

- nalezy zabezpieczy¢ otwory w drzwiach i $cianach pomieszczen stacji transformatorowych,
wtym w szczegdlnosci wszelkie otwory wentylacyjne, celem uniemozliwienia zajmowania
obiektu przez chiropterofaune.

- do ewentualnego obsiewu terenu nalezy uzy¢ wytgcznie rodzimych gatunkdéw roslin.

- wykaszanie roslinnosci pomiedzy rzedami paneli powinno sie wykonywac¢ po 1 sierpnia
i prowadzi¢ je od srodka farmy w kierunku zewnetrznym.

- nalezy zostawic przeswit wielkosci okoto 20 cm pomiedzy ogrodzeniem, a powierzchnig gruntu.
- na panelach fotowoltaicznych nalezy zastosowad powtoki antyrefleksyjne.

- mozliwe do wykonania linie kablowe nalezy poprowadzi¢ infrastrukturg podziemna.

Ze wzgledu na charakter planowanego przedsiewziecia, a takze jego lokalizacje, nie
stwierdzono mozliwosci wystgpienia transgranicznego oddziatywania.

Z uwagi na rodzaj, skale i lokalizacje przedsiewziecia oraz planowane do zastosowania
rozwigzania chronigce srodowisko, przewiduje sie, iz realizacja i eksploatacja oraz likwidacja
przedsiewziecia nie spowoduje ryzyka nieosiggniecia celéw Srodowiskowych oraz bedzie
odbywata sie w sposdb zapewniajgcy nienaruszalnos¢ przepisow prawnych dotyczgcych ochrony
wod okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 4 listopada 2022 r. w sprawie
Planu zagospodarowania wodami na obszarze Dorzecza Wisty (Dz. U. z 2023 r., poz. 300).

Na etapie projektowania i realizacji inwestycji obowigzujg zapisy decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach znak: 05.6220.7.2025 z dnia 27.05.2025r.

Planowana inwestycja nie wptywa na obszar Natura 2000.

Realizacja inwestycji powinna spetnia¢ warunki i by¢ realizowana zgodnie z postanowieniami
ustawy Prawo Wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960 ze zm.). Poniewaz teren inwestycji bezposrednio
graniczy z dziatka nr ewid. 364, rzekg Smitéwka, dlatego w celu ochrony ww. rzeki, zobowigzuje
sie Inwestora do przestrzegania warunkéw, tj. zakazéw i obowigzkdw dotyczgcych publicznych,
srodlgdowych wdéd powierzchniowych, wynikajacych z art.: 230, 232 ust.1, 233 ust.l,
ustawy Prawo Wodne, tj. do:

1. przestrzegania zakazu niszczenia lub uszkadzania brzegéw srdédlgdowych wadd
powierzchniowych oraz gruntéw nimi pokrytych,

2. przestrzegania zakazu grodzenia nieruchomosci przylegtych do publicznych $rédlgdowych wéd
powierzchniowych w odlegtosci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze zakazywania lub
uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar,

3. umozliwienia dostepu do publicznych srédlgdowych wéd powierzchniowych na potrzeby
m. in. wykonywania robét zwigzanych z utrzymaniem wad.

4. Ustalenia w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

Teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego i ochrony
zabytkéw z zakresu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
(t.j. Dz. U.z 2024 r. poz. 1292). Osoby prowadzgce roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia
przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest ona zabytkiem archeologicznym, sg
zobowigzane przy uzyciu dostepnych srodkéw zabezpieczy¢ ten przedmiot i oznakowa¢ miejsce
jego znalezienia oraz niezwtocznie zawiadomié¢ o znalezieniu tego przedmiotu Mazowieckiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Warszawie.
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5.Ustalenia dotyczgce obstugi komunikacyjnej:

Planowana inwestycja zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) nie wymaga dostepu do

drogi publiczne;j.

Planowana obstuga komunikacyjna terenu objetego liniami rozgraniczajacymi bedzie odbywaé

sie w sposob posredni, z drogi wewnetrznej, z dziatki nr ewid. 125/1, obreb Ortéw oraz z drég

wewnetrznych, z dziatek nr ewid. 268, 331, obreb Jastrzab w zaleznosci od uzgodnien

z whasciwym zarzgdcq drogi na etapie projektowania budowlanego.

6.Ustalenia dotyczace infrastruktury technicznej:

Obstuga w zakresie uzbrojenia technicznego:

- Zaswiadczenie o zapewnieniu mozliwosci przyfaczenia farmy fotowoltaicznej do sieci Qair

Dystrybucja Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu oraz odbior energii elektrycznej i dostawe energii

elektrycznej, wydane przez Qair Dystrybucja Sp. z o.0. z siedzibg we Wroctawia z dnia

25.10.2025r.

- Decyzja Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki o udzieleniu Qair Dystrybucja Sp. z 0.0. z siedzibg

we Wroctawiu udzielajgca promesy koncesji w zakresie dystrybucji energii elektrycznej z dnia

02.08.2022 r. Znak: OWR.4111.15.2022.70384.KKu3.

Ewentualne przetozenie lub zblizenie do istniejgcych na dziatkach sieci uzbrojenia podziemnego

i nadziemnego nalezy uzgodnic z wtascicielem kolidujacej sieci.

Odprowadzenie wdéd opadowych i roztopowych — na witasny nieutwardzony teren inwestycji.

7.Ustalenia wymagan dotyczgcych ochrony interesdw 0sob trzecich:

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy projektowac

i budowa¢ w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie

z zasadami wiedzy technicznej zapewniajac:

a) ochrone przed:

— ucigzliwosciami  powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne
i promieniowanie,

— zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

b) ochrone przed pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow

tacznosci,

- dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

8.Ustalenia w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych.

Teren inwestycji znajduje sie poza terenami gérniczymi, tak wiec planowana inwestycja nie

podlega wymogom ustawy z dnia 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U.

z 2024r. poz. 1290 ze zm.).

9. Ustalenia w zakresie ochrony gruntéw rolnych i le$nych.

Teren planowanej inwestycji nie wymaga zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na

nierolnicze i nieleSne w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych

i leSnych (t.j. Dz. U z 2024r. poz. 82).

10. Ustalenia w odniesieniu do udokumentowanych z16z kopalin i wéd podziemnych oraz terenéw

zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Teren wskazany pod realizacje projektowanej inwestycji znajduje sie na obszarze Gtéwnego

Zbiornika Wod Podziemnych Nr 413 ,,Goszczewice-Szydtowiec”.

Teren na ktéorym realizowana bedzie przedmiotowa inwestycja nie znajduje sie na

udokumentowanych ztozach kopalin oraz terenach zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.
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11. Ustalenia _w__zakresie _wymaganej odlegtosci obiektu budowlanego od linii
elektroenergetycznych i gazociggéw okreslonych w art. 53 ust.5e ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety decyzjg nie znajduje sie w strefach powyzszych linii i sieci.

12. Linie rozgraniczajgce teren inwestyciji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono linig koloru czarnego na mapie zasadniczej w
skali 1:2000, ktéra stanowi zatgcznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Na wniosek z dnia 30.10.2025r. QPV Wierzbica Sp. z 0.0. reprezentowanej przez
petnomocnika Pana (NG | r-n; G ostaio
wszczete postepowanie w sprawie wydania decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie elektrowni fotowoltaicznej Wierzbica 7 o mocy do 32 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce nr ewid. 2 (obreb 0008) w miejscowosci Ortow
oraz dziatkach nr ewid. 270, 271, 272, 287, 288, 289, 335, 268, 307 (obreb 0001) w miejscowosci
Jastrzgb gmina Jastrzab.

Pismem z dnia 23.01.2026r. strony zostaty zawiadomione o wszczeciu postepowania.
Osobom uznanym za strony zapewniono czynny udziat na kazdym etapie prowadzonego
postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji. Przed
wydaniem decyzji strony postepowania zostaty poinformowane na podst. art. 10§1 Kodeks
postepowania administracyjnego, o mozliwosci zapoznania sie z zebranym materiatem
dowodowym oraz wypowiedzi na jego temat. Strony nie wniosty zadnych zastrzezen.

Rozstrzygniecie objete niniejszg decyzjg podjeto po uprzednim dokonaniu analizy, o ktdrej
mowa w art. 53 ust. 3 przytoczonej na wstepie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajgce z przepiséw odrebnych, jak tez analizy stanu faktycznego i prawnego do terenu, na
ktédrym przewiduje sie realizacje przedmiotowe] inwestycji. W wyniku analizy stanu faktycznego i
prawnego do terenu ustalono, ze nieruchomos¢ na ktérej wnioskodawca zamierza realizowad
planowane przedsiewziecie, nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujgcego planu
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 59
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym planowana inwestycja wymaga
ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu w drodze decyzji o warunkach
zabudowy. Obszar objety wnioskiem jest niezabudowany. Zgodnie z informacjg o dziatce z dnia
20.11.2025 r., sporzadzong przez tutejszy organ, dziatki nr ewid. 270, 271, 272, 287, 288, 289,
335, 268, 307 (obreb 0001 Jastrzgb) oraz dziatka nr ewid. 2 (obreb 0008 Ortéw) w czesci objetej
whnioskiem oznaczone s3 jako PsV (pastwiska trwate), RIVa, RIVb, RV, RVI (grunty orne), £V, tVI
(taki trwate), LzV (grunty zadrzewione i zakrzewione), dr (drogi).

Whiosek Inwestora spetnia niezbedne okreslenia, wyszczegdlnione w art. 52 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku przygotowawczym projektu decyzji w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzono stosowng analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 1 pkt
1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sposéb ustalania wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zostat okreslony w wydanym z upowaznienia
zawartego w art. 61 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15.07.2024r. (Dz. U. 2024r., poz. 1116)
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w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wyzej wymieniona analiza dokonana na podstawie materiatéw zgromadzonych w trakcie

postepowania administracyjnego pozwala stwierdzié, ze planowana inwestycja nie narusza
przepiséw prawa wiasnosci i fadu przestrzennego i ze spetnione zostaty wymagania zawarte
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 61 ust. 1) tj.
pktl) i 2) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w_sposob _pozwalajgcy na okreslenie wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy
w_zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaZznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania; teren ma dostep do drogi publicznej — Zgodnie
z ustawg z dnia 20 Ilutego 2015 r. o odnawialnych Zrdédtach energii, planowana
inwestycja nalezy do instalacji odnawialnego zrdédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 powyzszej
ustawy. Zgodnie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dotyczacych instalacji odnawialnego zrédta energii nie stosuje przepisow ust. 1 pkt 1i 2 odnos$nie
okreslenia warunkow dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i
formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu oraz dostepu do drogi publicznej. Z uwagi na fakt, ze planowana inwestycja
stanowi instalacji odnawialnego Zrddta energii odstepuje sie od wyliczenia wskaznikéow dla
projektowanej inwestycji w stosunku do istniejgcej zabudowy i dlatego decyzja nie zawiera
zatacznika tekstowego Nr 1 z analizg cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zatgcznika
graficznego Nr 2 z terenem analizowanym.
pkt 3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego — Inwestor przedtozyt niezbedne zabezpieczenia w media.
pkt 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw,
ktore utracity moc na podstawie art.67 ustawy, o ktérejf mowa w_art.88 ust.1. —nieruchomos¢,
na ktérej bedzie realizowana inwestycja posiada klasyfikacje gruntu PsV (pastwiska trwate), RIVa,
RIVb, RV, RVI (grunty orne), tV, tVI (tgki trwate), LzV (grunty zadrzewione i zakrzewione), dr
(drogi). Taka klasa gruntu nie podlega ochronie w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych.
Czes$é dziatki nr ewid. 335, obreb 0001 Jastrzab, na ktérej bedzie realizowana inwestycja posiada
klasyfikacje gruntu tV, VI (tgki trwate), LzV (grunty zadrzewione i zakrzewione) stanowigce gleby
organiczne. Zgodnie jednak z art. 10a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U z
2024 r. poz. 82) przepiséw rozdziatu 2, dotgczego ograniczen przeznaczania gruntdw na cele
nierolnicze i nielesne nie stosuje sie do gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne potozonych
w granicach administracyjnych miast.

pkt 5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Decyzja nie narusza przepisow odrebnych.

pkt 6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i
922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazocigqu
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c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurocigqu.
Teren objety w liniach rozgraniczajacych nie znajduje sie na w/w terenach.

Przeprowadzona analiza powyzszych punktéw pozwala stwierdzi¢, ze zostat spetniony
wymog art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i mozliwe jest
wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji.

Linie rozgraniczajqgce teren inwestycji okresla zatgcznik graficzny Nr 1 do decyzji.
Zatqcznik graficzny stanowi integralng czes¢ decyzji.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po
przeprowadzeniu analizy przedmiotowego przepisu stwierdzono, ze projekt decyzji podlega
uzgodnieniu w nastepujacym zakresie:

e pkt 2a - wiasciwym organem Paristwowej Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych.

Projekt decyzji podlegat uzgodnieniu z Powiatowym Inspektorem Sanitarnym
w Szydtowcu, ul. Metalowa 7, 26-500 Szydtowiec — postanowienie nr 10/2026 znak:
ZNS.9027.10.71.2026 z dnia 02.02.2026r. — uzgodnienie pozytywne bez zastrzezen.

e pkt 5 - wtasciwym organem administracji geologicznej — w odniesieniu do
udokumentowanych zt6z kopalin i wéd podziemnych.

Teren wskazany pod realizacje projektowanej inwestycji znajduje sie na obszarze
ochronnym zbiornika wéd podziemnych GZWP Nr 413.

W  zwigzku z powyzszym projekt decyzji podlegat uzgodnieniu z Marszatkiem
Wojewddztwa Mazowieckiego, ul. Jagielloriska 26, 03-719 Warszawa - organ uzgadniajgcy nie
zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie i tym samym
stosownie do art. 53 ust.5 ww. ustawy uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

e pkt 6 - organami wifasciwymi w sprawach ochrony gruntdw rolnych i lesnych oraz
melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne

i lesne w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami.

Przedmiotowa inwestycja bedzie realizowana na terenie oznaczonym jako Ps, R, t, Lz.

W zwigzku z powyzszym projekt decyzji podlegat uzgodnieniom z :

Starostg Szydtowieckim, Pl. M. Konopnickiej 7, 26-500 Szydtowiec — organ uzgadniajacy
nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie i tym
samym stosownie do art. 53 ust.5 ww. ustawy uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Dyrektorem Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w Radomiu, ul. Parkowa 2A, 26-600 Radom - organ uzgadniajacy nie zajat stanowiska w terminie
2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie i tym samym stosownie do art. 53 ust.5
ww. ustawy uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Dyrektorem Regionalnej Dyrekcji Lasow Panistwowych w Radomiu, ul. 25 Czerwca 68, 26-
600 Radom — postanowienie Zn. spr.: 75.224.4.56.2026 z dnia 03.02.2026r. — postanowienie o
umorzeniu postepowania.

W powyziszym postanowieniu Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych
stwierdzit, iz planowana inwestycja lokalizowana jest na gruntach zadrzewionych i zakrzewionych
w ewidencji gruntdéw LzV (czes$¢ dziatki nr ewid. 335). Tego rodzaju grunty w ewidencji gruntéw
zaliczane sg do grupy gruntéw lesnych. W mysl ustalenn nieobowigzujgcego miejscowego planu
ogolnego zagospodarowania przestrzennego gminy Jastrzgb — uchwalonego uchwata Rady Gminy
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w Jastrzebiu Nr 111/12/93 z dnia 6 lipca 1993r. i ogtoszong w Dz. Urz. Woj. Radomskiego Nr 14,
poz.91 z dnia 30 sierpnia 1993r., przedmiotowe dziatki potozone byty w terenie upraw rolnych i
uzytkéw zielonych — oznaczonym w tresci i na rysunku planu symbolem 1.26.R.RZ. Wobec tego
dziatki te nie byty przeznaczone pod tereny lasdw. Nie byty takze przeznaczone pod tereny
zabudowy. Z ortofotomapy przedmiotowego terenu wynika, ze przedmiotowa dziatka
ewidencyjna nie zostata objeta dokumentacjg urzadzeniowg lasu — uproszczonym planem
urzadzenia lasu. Na dziatce tej nie wystepujg grunty lesne w rozumieniu przepisdw ustawy o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych. W zwigzku z powyiszym, postepowanie stato sie
bezprzedmiotowe i na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego nalezato je umorzyé.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe posiadajgcg uprawnienia zgodnie
z art. 5 pkt 4 przytoczonej ustawy.

Stosownie do art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie mozna odmoéwié wydania decyzji o warunkach zabudowy, jezeli zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z art. 55 w zwigzku z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu
na budowe.

Planowang inwestycje oraz jej usytuowanie na dziatkach, w stosunku do zabudowy
sgsiedniej nalezy zaprojektowac zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.).

Wobec powyiszego orzeczono jak w tresci przedmiotowej decyz;ji.

POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich (art. 63
ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

2. Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajagcg warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Niniejsza decyzja wygasa po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym stata sie prawomocna (art. 64c ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), lub jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana, zawierajgcy ustalenia inne niz ustalenia decyzji,
z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) lub inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe.

4. Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia robdt budowlanych.

5. Do robét budowlanych mozna przystgpi¢ w trybie okreslonym w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. ustawy Prawo
budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418 ze zm.)

6. Zmiana przepisdw szczegdlnych przywotanych w niniejszej decyzji spowoduje oczywistg potrzebe dostosowania
inwestycji do aktualnych przepisow.

7. W przypadku wystgpienia kolizji realizowanej inwestycji z urzgdzeniami melioracji wodnych i koniecznosci ich
przebudowy lub likwidacji nalezy:

a) ustali¢ lokalizacje rurociggdéw drenarskich w miejscu planowanej inwestycji

b) wykona¢ przebudowe urzgdzen melioracji wodnych, po uzyskaniu na podstawie zapiséw ustawy Prawo
wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U. z 2025 r. poz. 960 ze zm.) odpowiedniego pozwolenia wodnoprawnego.

c) przekaza¢ dokumentacji powykonawczej przebudowy urzgdzen melioracji wodnych do Dyrektora Zarzadu
Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Radomiu.
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Od decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Radomiu, za posrednictwem Burmistrza Jastrzebia w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej ktéry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia Burmistrzowi Jastrzebia o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:
- zatgcznik graficzny Nr 1

Otrzymuja:
1/Inwestor
2/ Strony wg wykazu znajdujgcego sie w aktach sprawy

3/a/a



