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Skoroszyce, dnia  08.02.2023 r.

DECYZJA Nr 03/23
0o odmowie warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust.1, art. 61 ust. 1 pkt 3-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2022.503 t.j. z dnia 2022.03.02), w zwigzku
z art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy, oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz.U.2022.2000 t.j. z dnia 2022.09.27), po rozpatrzeniu wniosku Pana Kornela Zyla
i Pani Pauliny Wocka — Zyla, dziatajagcych przez pelnomocnika — panig Katarzyng Korcik

odmawiam
ustalenia na rzecz Pani Pauliny Wocka - Zyla oraz Pana Kornela Zyla warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie fermy drobiu przeznaczonej do hodowli kur w liczbie 40 000
sztuk (160DJP) w sklad ktorej wchodza:
- 4 budynki inwentarskie (kurniki),
- budynek mieszkalny z magazynem jaj oraz czgscia socjalno — biurowa i facznikiem
- 6 zbiornikéw na gaz LPG
- 10 zbiornikéw na $cieki gospodarcze
- 1 zbiornik na $cieki bytowe
- 1 zbiornik na odcieki z mycia jaj
- kontener — chlodnia na padte sztuki,
- 6 silosow paszowych,
- zbiornik przeciwpozarowy z czerpnia,
- stacja transformatorowa
- agregat pradotworczy,
- place i drogi manewrowe z miejsca i parkingowymi i wjazdem na dziatke,
- studnia — ujecie wody do celéw bytowo — produkeyjnych
- budynek stacji uzdatniania wody
- przylacze elektryczne i instalacja elektryczna
w obr¢bie Makowice na cz¢sci dzialki nr 23/5.

UZASADNIENIE

Dnia 15-01-2021 r. Pani Pauliny Wocka - Zyla oraz Pan Kornel Zyla, zam. Magnuszowice 76 49-
156 Niemodlin, wystgpili z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie fermy drobiu przeznaczonej do hodowli kur w liczbie 40000 sztuk, budynkéw inwentarskich
i gospodarczych, budowli i urzadzen towarzyszacych oraz budynku mieszkalnego w ramach zabudowy zagrodowej
w gospodarstwie rolno — hodowlanym wraz z infrastruktura techniczna na czesci dziatki nr 23/5 obrgb Makowice

w gminie Skoroszyce.

Do wniosku dolaczona zostala mapa ewidencyjna w skali 1:2000, obejmujaca przedmiotowy teren,
koncepcja zagospodarowania oraz opinie zarzadcy zasilania elektroenergetycznego.

Wéijt Gminy Skoroszyce, po rozpatrzeniu tego wniosku w dniu 09.11.2021 wydat decyzj¢ nr 03/21
o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy. Od tej decyzji wnioskodawcy, dzialajac przez pelnomocnika -
pania Katarzyne Korcik, odwolali sie w ustawowym terminie. Decyzja Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego nr SK0.40.3563.2021.1i z dnia 28 kwietnia 2022r. uchylono zaskarzong decyzj¢ i
przekazano do ponownego rozpatrzenia. Organ odwolawczy wskazal na konieczno$¢ dokonania wyjasnief i
wyeliminowania wskazanych uchybien.

W zwiazku z powyzszym wezwano wnioskodawce o uzupelnienie wniosku o mapy we wlasciwej
skali — tj. 1:1000, ponowng opinic TAURON Dystrybucja wraz z umowa gwarantujagca wykonanie
uzbrojenia oraz okreslenie szerokosci planowanych obiektow od frontu dziatki . Wnioskodawca, dzialajac
przez swojego petnomocnika, w dniu 01.09.2022 r. uzupetnit wniosek o:



a) wskazanie dlugosci planowanych obiektéw budowlanych (do 160m) - ktory to parametr moze
stanowi¢ wnioskowang szerokos¢ elewacji frontowe;j,

b) przedtozenie oferty i umowy z Tauron S.A. Dystrybucja, gwarantujacej wykonanie uzbrojenia

terenu wystarczajgcego dla planowanego zamierzenia budowlanego,

c) wskazanie, ze mapy analizowanego terenu w odpowiedniej skali zostana zlozone osobnym

pismem,

d) wyjasnienia dotyczace prowadzonej dziatalnosci gospodarczej o charakterze rolnym.

W dniu 22.04.2021 inwestor dolgczyt kopie mapy katastralnej, ze wzgledu na brak w zasobach
powiatowego osrodka dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej w Nysie mapy zasadniczej w skali 1:1000
obejmujacy teren poddany analizie. Przedlozona mapa nie zawierala wszystkich elementéw spelniajgcych
wymogoéw wniosku o ustalenie warunkéow zabudowy, w zwigzku z powyzszym w dniu 07.12.2022
ponownie wezwano o uzupetnienie wniosku o brakujace fragmenty mapy. W dniu 15.12.2022 uzupelnienia
dokonano.

Organ odwolawczy wskazal réwniez na koniecznosé dokonania wyjasnien w odniesieniu do
rozbieznosci pomiedzy zakresem terytorialnym wydanej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
z 23.11.2000 roku na rzecz wnioskodawcéw, obejmujacej dwie dziatki a wnioskiem o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, dotyczacym jednej dziatki. Niniejsze zostalo dokonane przez organ podczas
ponownego rozpatrzenia. Z analizy tresci decyzji wynika, Zze ujgto w niej wariantowanie, z czego wariant
realizacji na dzialce 23/5 jest wskazany jako wiasciwy (str. 5 z 10). Wobec czego organ wydajacy decyzje
mogl okresli¢ warunki realizacji przedmiotowego przedsigwzigcia w proponowanym przez inwestors
wariancie (na czeéci dziatki 23/5), ktory jest jednoczesnie wariantem najkorzystniejszym dla srodowiska.
Mozna zatem uznaé, ze wniosek o wydanie warunkow zabudowy obejmujacy wylacznie czes¢ dzialki nr
23/5 jest konsekwencjg wskazan zawartych w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Sprawe rozpatrzono ponownie. Odmowa ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji, objgte]
wnioskiem w sprawie, poprzedzona zostala dokonaniem analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, jak rowniez stanu faktycznego i prawnego.

Ustalono stan faktyczny przedmiotowego terenu, na podstawie inwentaryzacji urbanistycznej
oraz dokumentacji tut. Urzedu: teren objety wnioskiem, jak i cata dzialka, jest niezabudowany potozony
poza obszarem zabudowanym. Od strony wschodniej i potudniowej wnioskowany teren przylega do
terenéw rolnych, od strony pétnocnej i zachodniej do terenu drog. Analizowany obszar stanowig tereny
rolne, drogi i rowy. Nie ma zadnej zabudowy. Dzialka objgta wnioskiem znajduje si¢ poza terenem
zabudowy stanowigcym urbanistyczng cato$é. Planowana inwestycja nie bedzie zatem stanowi¢ kontynuacii
zabudowy, ktéra wystepuje poza terenem analizowanym, stanowigc obszar zwartej zabudowy wsi
Makowice.

Na podstawie przedstawionego we wniosku zakresu , ustalono, ze planowana inwestycja zalicza sir
do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, w zwigzku z powyzszym
wymagane jest dla niej uzyskanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Takg decyzje inwestor
przedlozyt wraz z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy - tj. decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia 23 listopada.2000 r. znak DS.6220.3.14.2018.BR. Decyzja ta odnosi si¢ do dzialek
nr23/5 i 23/7. Z analizy tresci decyzji wynika jednak, Ze ujgto w niej wariantowanie, z czego wariant
realizacji na dzialce 23/5 jest wskazany jako wiasciwy (str. 5 z 10). Wobec czego organ wydajacy decyzje
okreslit warunki realizacji przedmiotowego przedsiewzigcia w proponowanym przez inwestora wariancie
(na czesci dzialki 23/5), ktory jest jednoczes$nie wariantem najkorzystniejszym dla srodowiska . Mozna
zatem uznaé, ze wniosek o wydanie warunkéw zabudowy obejmujacy wylacznie czgs¢ dzialki nr 23/5 jest
konsekwencja wskazan zawartych w decyzji o §rodowiskowych uwarunkowaniach.

Ustalono réwniez stan prawny:

e na podstawie informacji z rejestru gruntéw tut. Urzedu z dnia 05.08.2022 r. ustalono, ze dziatka nr

23/5 obr¢b Makowice stanowi wlasnos$¢ osob prywatnych;

e dla terenu objetego wnioskiem brak jest obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zwigzku z powyzszym przedmiotowa inwestycja na podstawie art. 59 ust. 1
w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, wymaga ustalenia, w drodze decyzji warunkéw zabudowy,

e przedmiotowy teren jest objety procedura sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego - uchwatg XXIV/204/2021 Rady Gminy Skoroszyce dnia 23 lipca 2021 r. w spra-




wie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg-
$ci obrebu Makowice, procedura sporzgdzenia projektu planu jest na poczatkowym etapie, nie wy-
konano jeszcze projektu planu;

e obszar planowanej inwestycji obejmuje teren polozony poza granicami obszaréw sieci Natu-
ra 2000 oraz innych obszaréw chronionych wyznaczonych na podstawie przepisow ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z pdzn. zm.);

e teren objety wnioskiem polozony jest w zasiegu Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 338
..Subzbiornik Paczkow - Niemodlin™.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie
przeznaczenia terenu, okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéow zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego, zmiana
zagospodarowania terenu, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot
budowlanych, zgodnie z art. 59 ww. ustawy, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach mozliwe jest jedynie w przypadku lacznego spelnienia wymogow art.
61 ust. 1 ustawy, tj.:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie konty-
nuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow 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 wystarczajace dla za-

mierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 wustawy z dnia 7 lipca 1994 r
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15 poz. 139 jednolity tekst
z pézn. zm.);

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.,

6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego 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 z p6zn
zm), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

a) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

b) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie lacznego
spelnienia warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przesirzennym,

Zgodnie z art. 61 ust. 4 przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwiazanego z ta zabudowa przekracza s$rednig powierzchnig
gospodarstwa rolnego w danej gminie. Z zebranych informacji w toku prowadzonego postgpowania
administracyjnego ustalono, iz srednia wielko$¢ gospodarstwa rolnego na terenie gminy Skoroszyce wynosi
10,16 ha. Wynika to pisma Referatu Finanséw Urzedu Gminy Skoroszyce z dnia 27.07.2022r.
Z przedlozonych przez wnioskodawcg pism wynika, iz Panstwo Paulina Wocka — Zyla oraz Kornel Zyla s3
wlascicielami lub dzierzawcami gruntéw rolnych potozonych na terenie gminy Skoroszyce o pow. 91,45ha.
Powyzsze dane stanowig powierzchnie wicksza od $redniego gospodarstwa rolnego w gminie.

Jednakze z przedlozonych przez wnioskodawce dokumentéw wynika, ze nie zostaly spelnione inne warunki
pozwalajgce uznaé, ze inwestycja dotyczy zabudowy zagrodowej, ktéry to warunek pozwala na
zastosowanie art. 61 ust. 4 w/w ustawy

Definicje "zabudowy zagrodowej" zawiera par. 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zgodnie z nim przez zabudowe zagrodows nalezy
rozumie¢ w szczegblnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze i inwentarskie w rodzinnych



gospodarstwach  rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych.
Definicja zabudowy zagrodowej z par. 3 pkt 3 rozporzadzenia odwotuje si¢ do rodzinnego gospodarstwa
rolnego. Jego definicje znajdziemy w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zgodnie z art. 5 ust. 1 tej
ustawy za gospodarstwo rodzinne uwaza sie gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika indy widualnego.
w ktérvm laczna powierzchnia uzvtkow rolnych jest nie wieksza niz 300 hektaréw. Zgodnie zas z art. 6 ust.
1 za rolnika indywidualnego uwaza sie osobe fizyczna bedaca whascicielem, uzytkownikiem wieczystym.
samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych. ktorveh laczna powierzchnia uzytkéw
rolnych nie przekracza 300 ha. posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkalq
w_gminie, na obszarze ktorej jest polozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w skiad
gospodarstwa rolnego i prowadzgcg przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. Osoba fizyczna osobiscie
prowadzi gospodarstwo rolne, jezeli pracuje w tym gospodarstwie i podejmuje wszelkie decyzje dotyczace
prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz posiada kwalifikacje rolnicze. Wykaze je, jezeli uzyskata:
— wyksztalcenie rolnicze zasadnicze zawodowe, $rednie lub wyzsze lub
— tytul kwalifikacyjny lub tytul zawodowy, lub tytut zawodowy mistrza w zawodzie przydatnym do
prowadzenia dzialalnosci rolniczej i posiada co najmniej 3-letni staz pracy w rolnictwie, lub
wyksztalcenie wyzsze inne niz rolnicze i posiada co najmniej 3-letni staz pracy w rolnictwie albo
wyksztalcenie wyzsze inne niz rolnicze i ukonczone studia podyplomowe w zakresie zwigzanym
z rolnictwem, albo wyksztalcenie $rednie inne niz rolnicze i posiada co najmniej 3-letni staz pracy
w rolnictwie, lub - wyksztatcenie podstawowe, gimnazjalne lub zasadnicze zawodowe inne niz rolnicze
i posiada co najmniej 5-letni staz pracy w rolnictwie (ust. 2).
Z przedlozonych przez wnioskodawce o$wiadczenia wynika, ze wnioskodawcy prowadza gospodarstwo
rolne niespelniajace wszystkich wymogéw dla uznania go za gospodarstwo rodzinne w rozumieniu
przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Prowadzone przez nich gospodarstwo przekracza powierzchnig 300 ha.
Whioskodawcy posiadajg kwalifikacje rolnicze.
Whioskodawcy s zameldowani w innej gminie, w ktérej znajduje si¢ czg¢sé ich gospodarstwa, jednak
przedlozone wyjasnienia o charakterze prowadzonego przez nich gospodarstwa pozwalaja uzna¢, ze obszar
wskazany we wniosku do ustalenia warunkow zabudowy bedzie funkcjonalnie i organizacyjnie powigzany
z prowadzonym gospodarstwem.

Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w Olsztynie z dnia 28 grudnia 2021
r. II SA/Ol 789/21Art. 61 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktéry w uprzywilejowujacy sposob wylacza wymog zgodnosci planowanej inwestycji
z zasadg dobrego sasiedztwa, musi by¢ interpretowane $cisle i moze znaleZ¢ zastosowanie jedynie wowczas,
gdy w danym przypadku jest niewatpliwe, iz planowana inwestycja rzeczywiscie ma charakter "zabudowy
zagrodowej zwigzanej z gospodarstwem rolnym". Organy wilasciwe w sprawie wydania decyzj’
o warunkach zabudowy sa zatem zobowigzane do weryfikacji spetnienia przestanek z art. 61 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz nie powinno si¢ utozsamia¢
z zabudowa zagrodowa kazdej planowanej zabudowy realizowanej przez podmiot bedgcy posiadaczem
zlokalizowanego na terenie danej gminy (czy kilku gmin) gospodarstwa rolnego.

Wprawdzie z zasad wykladni praw wynika, iz definicje zawarte w innych aktach prawnych niz akt,
stanowigcy podstawe rozstrzygniecia nie znajduja wprost zastosowania, a taka sytuacja zachodzi
w przypadku definicji zabudowy zagrodowej, to jednak organ uznal, iz nawet definicja potoczna tego
pojecia wskazuje na powigzania zabudowy zagrodowej z prowadzeniem gospodarstwa rodzinnego. Patrz
https://pl.wikipedia.org/wiki/zabudowa_zagrodowa: "zabudowa zagrodowa to: budynki mieszkalne, budynki
gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz
w gospodarstwach lesnych, zesp6l budynkow obejmujacy wiejski dom mieszkalny i zabudowania
gospodarskie, polozony w obrebie jednego podworza, najczesciej otoczone plotem”.

W zwiazku z powyzszym brak jest mozliwo$ci uznania, ze w procedowaniu nad analiza funkcji oraz cech
zabudowy dla wnioskowanej inwestycji mozna skorzysta¢ z wylaczenia stosowania art. 61 ust. 1 pkt 1,
(badania zasady tzw. ,dobrego sasiedztwa™) gdyz nie znaleziono podstaw do zakwalifikowania
wnioskowanej inwestycji jako zabudowy zagrodowej. Zakwalifikowano wskazang inwestycje jako teren
zabudowy produkcji rolnej - hodowlanej. Dodatkowo o takiej kwalifikacji $wiadczy¢ moze takze zakres
inwestycji (dane identyfikacyjne inwestycji) wskazany we wniosku przez samego inwestora, zar6wno w tym
dotyczacym wydania decyzji o warunkach zabudowy, wczesniejszym - o wydanie decyzji o



srodowiskowych uwarunkowaniach, jak i warunkach przylaczenia oraz projekcie umowy o przylaczenie do
sieci dystrybucyjnej:
- "budowa fermy drobiu przeznaczonej do hodowli kur w liczbie 40 000 sztuk (160DJP)"(strona 1 wniosku
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy),
- ,budowa fermy drobiu na gruntach wsi Makowice” (wniosek o wydanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach)
- "§1 pkt 1. Przedmiotem umowy jest przylaczenie do sieci dystrybucyjnej Tauron Dystrybucja zakladu
produkeyjnego, (...) ktory jest zlokalizowany w miejscowosci Makowice (...) (str.1 projektu umowy o
przylgczenie do sieci dystrybucyjnej )

Wobec kwalifikacji jako zabudowa produkcyjna rolno - hodowlana, zbadano przestanki okreslone
w art.61 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z ktdrego wynika, ze przepisow
ust.1. pkt 1 , (dotyczacego analizy tzw. "dobrego sasiedztwa") nie stosuje si¢ do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktdre utracily moc na
podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust. 1.
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zabudowy gminy Skoroszyce, przyjetym pierwsza uchwalg
nr XXXV/225/2001 z dnia 26 listopada 2001 r. teren dziatki 23/5 objetej wnioskiem posiadal przeznaczenie:
R — tereny upraw rolnych. Do dnia dzisiejszego charakter uzytkowania terenu nie zmienil si¢, mimo

wprowadzanych zmian nowszymi wersjami Studium.

Wobec powyzszego okre$lono granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy katastralnej
w skali 1:1000, w odleglosci nie mniejszej niz 660,0 m od centralnie polozonego terenu objgtego
wnioskiem, stanowiacej trzykrotng szerokos$¢ frontu terenu, ktory wynosi 220,0 m (za front przyjmujac
zaznaczony we wniosku fragment dziatki nr 23/5 obreb Makowice przylegajacy do dziatki nr 722 obreb
Skoroszyce, przez ktérg odbywaé sie bedzie dojazd do planowanej inwestycji). Wyznaczony w ten sposdb
obszar analizowany, jest wystarczajacy, gdyz zawiera racjonalng cato$¢ urbanistyczna, zapewniajgca
zachowanie ladu przestrzennego, okreslonego art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna calos¢.

Teren objety wnioskiem, jak i cata dzialka, jest niezabudowany, potozony poza obszarem zabudowanym. Od
strony wschodniej i potudniowej wnioskowany teren przylega do terendow rolnych, od strony péinocnej i
zachodniej do terenu drog. Analizowany obszar stanowia tereny rolne, drogi i rowy. Dziatka objeta
wnioskiem znajduje si¢ poza terenem zabudowy stanowigcym urbanistyczng calos¢. Planowana inwestycja
nie bedzie zatem stanowié kontynuacji zabudowy, ktéra wystepuje poza terenem analizowanym, stanowiac
obszar zwartej zabudowy wsi Makowice. Na analizowanym obszarze nie wystepuje zabudowa zwiazanej
z rolnictwem i hodowla. Nie wystepuja tez budynki mieszkalno — ustugowe.

Majgc na uwadze powyzsze, planowana inwestycja znajduje si¢ poza terenem zabudowy
stanowigcym urbanistyczng catosé. Wyniki przeprowadzonej analizy — czg$¢ tekstowa i graficzna
z zaznaczonym terenem objetym planem stanowig zatacznik nr 2 do decyzji. W wyznaczonym obszarze
analizowanym, organ przeprowadzil analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z wynikami przeprowadzonej analizy w obszarze definiowano:

- pkt 1 ,,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w spo-
s6b pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, pa-
rametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Opis zabudowy i zagospodarowania terendow w obszarze analizowanym:

a) nie mozna wyznaczy¢ linii zabudowy jako przedluzenie linii zabudowy istniejacej zabudowy,
z uwagi na brak jakiejkolwiek zabudowy sasiedniej w obszarze analizowanym. Najblizszy obszar
tworzacy zwartg calo$¢ urbanistyczng znajduje si¢ w znacznej odleglosci od planowanej inwestycji
i jest od niej oddzielony terenami niezabudowanymi,

b) nie mozna wyznaczy¢ wskaznikow i parametrow zabudowy z uwagi na brak jakiejkolwiek zabudo-
wy sasiedniej w obszarze analizowanym. Najblizszy obszar tworzacy zwarta calo$¢ urbanistyczng



znajduje si¢ w znacznej odleglosci od planowanej inwestycji i jest od niej oddzielony terenami nie-
zabudowanymi.

Dla obszaru oddalonego, zlokalizowanego na terenach na ktérych znajduja si¢ grunty orne, gdzie brak
jest zabudowy, a tym samym niemozliwym jest wyznaczenie linii zabudowy stanowiacej przedluzenie linii
istniejacej zabudowy, brak jest cech zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej, moggcej stanowié podstawe przeliczen dla nowej zabudowy dla wnioskowanego terenu.
Czesé dzialki ujeta we wniosku znajduje sie poza terenem zabudowy stanowigcym urbanistyczng calos¢.
Planowana zabudowa nie stwarza na tym obszarze calo$ci urbanistycznej. Nalezy stwierdzi¢, ze brak
jakiejkolwiek zabudowy w obszarze analizowanym powoduje, Ze nie spetniony zostaje warunek art. 61 ust.
1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a zatem organ traci mozliwos¢ ustalenia
warunkow zabudowy - warunek nie spelniony;

- pkt 2 ,teren ma dostep do drogi publicznej” — ustalono, ze wnioskowana dziatka dziatki drogowej we
wlasnosci gminy (dz. nr 722 obreb Skoroszyce) i dalej do drogi publicznej — drogi wojewodzkiej nr 401 —
warunek spelniony;

- pkt 3 ,,istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego” :

- zaopatrzenie w wode do celow bytowo - produkcyjnych z wlasnej studni zaplanowanej do

wybudowania na wnioskowanym terenie,

- zaopatrzenie w energie z sieci elektroenergetycznej (zgodnie z pismem z dnia 23.03.2022 Tauron
Dystrybucja S.A.); w pisSmie tym wskazano na zapewnienie przylaczenia do sieci na okreslonych
warunkach: przystosowanie stlupa OPZ181511 do zabudowy rozlaczniko- uziemnika, brak
koniecznosci rozbudowy sieci, konieczno$¢ budowy wilasnej sieci energetycznej na terenie
wnioskodawcy; budowa sieci - przylaczy na terenie wlasnym wchodzi w zakres opisu inwestycji
zawartej we wniosku o wydanie warunkéw zabudowy; do pisma dolagczono réwniez projekt umowy
pomigdzy dystrybutorem energii a wnioskodawcg

- zaopatrzenie w energi¢ cieplna z kotlowni wiasnej,

- odprowadzanie $ciekow bytowych do zbiornika na $cieki, zaplanowanego do wybudowania na
wnioskowanym terenie
- odprowadzenie $ciekéw gospodarczych i produkcyjnych do zbiornikéw na $cieki, zaplanowanych
do wybudowania na wnioskowanym terenie;

- odprowadzanie wod deszczowych na wlasny teren inwestora

— warunek spelniony;

- pkt 4 ,Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne - ustalono, ze fragment dziatki nr 23/5 obre¢b Makowice objgtej
wniosku o wydanie warunkéw zabudowy to grunty orne oznaczone symbolem RIVa i RIVb. Zgodnie
z art.7ust 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych, zgody na przeznaczenie
na cele nierolnicze i nielesne wymagajg grunty rolne stanowiagce uzytki rolne klas I-IIl. - warunek spel-
niony;

- pkt 5 ,,decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi” - dziatka objgta inwestycjg nie lezy na terenach cen-
nych przyrodniczo; w zasiegu oddzialywania inwestycji nie wystepuja obszary wymagajace specjalnej
ochrony ze wzgledu na wystepowanie gatunkow roslin i zwierzat oraz siedlisk przyrodniczych objetych
ochrong. Dziatka nie lezy na terenach podlegajacych ochronie konserwatorskiej w rozumieniu ustawy z dn.23 lipca
2003r.0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr162, poz. 1568 ze zm.) — warunek speknio-
ny,

- pkt 6 ,,Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

c) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 1. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

d) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,



‘e) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu” - warunek spelniony.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest jedynie w przypadku lacznego spelnienia
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Niespelnienie chociazby jednego z warunkéw, pomimo spetnienia pozostalych, uniemozliwia wydanie
decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzja uznaniowg. Organ zobowigzany jest do
pozytywnego rozstrzygniecia jesli projektowana inwestycja czyni zado$¢ wszystkim wynikajacym z prawa
warunkom, a obowiazek odmowy ma tylko wéwczas, gdy inwestycja nie spelnia choéby jednej ustawowe;j
przestanki z art. 61 ust 1 (wyrok NSA z 18.12.2012 sygn. akt II OSK 1518/11, wyrok NSA z 12.10.2010
sygn. akt I OSK 1542/09).

Tut. organ odméwit ustalenia warunkéw zabudowy powolujac sig przede wszystkim na brak
zabudowy sasiedniej znajdujgcej sic w obszarze analizowanym, ktéra zabudowana jest w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu, zgodnie z brzmieniem art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, co zostato udowodnione powyzej.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, strony w sprawie zawiadomione zostaly
0 wszczeciu postepowania pismem znak: IP.PP.6730.2.2021 KK z dnia 19.05.2021 r. Pismem znak:
IPPP.6730.2.2021. KK z dnia r zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego strony postepowania zostaty poinformowane o mozliwosci zapoznania sig
z caloicia sprawy w siedzibie Urzedu Gminy. W zwigzku z ww. pismem do siedziby tut. Urzedu nie
wplynely uwagi, co do prowadzonego postepowania administracyjnego, dlatego po ustalonym terminie
zostata wydana decyzja w sprawie.

Niniejsza decyzja nie wymagala uzgodnienia z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Tutejszy organ zgadza si¢ z linig orzecznicza, ze obowiazek
uzgodnienia dotyczy wylacznie projektéow decyzji ustalajacych warunki zabudowy, a nie zas$ decyzji
w przedmiocie warunkéw zabudowy, dowodzac, ze organ uzgadniajacy moze dokona¢ oceny, czy
planowana inwestycja nie godzi w zastany stan rzeczy tylko w przypadku decyzji pozytywnych (wyrok
WSA z dnia 10.09.2010 sygn. akt IV SA/wal515/09). Majac rowniez na uwadze odmienne orzeczenia
sadow, wyjasniam, ze w tym przypadku organy uprawnione ustawa do uzgadniania decyzji o warunkach
zabudowy nie mialyby podstawy odniesienia si¢ w zakresie nie realizacji inwestycji do swoich whasciwosci.

Projekt decyzji, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
sporzadzita osoba uprawniona, spetniajgca warunki art. 5 pkt 1-4 tej ustawy, posiadajgca kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow, inzynieréw budownictwa oraz urbanistow,
zgodnie z Zaswiadczeniem Nr Z-345/KW/219/2014 Polskiej Izby Urbanistéw Zachodniej Okregowej Izby
Urbanistow z siedziba we Wroctawiu (zaswiadczenie w aktach organu).

Majac na uwadze powyzsze, postanowiono jak w sentencji.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich (art.
63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal
prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg
ustalajaca warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Opolu za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania
wobec Wéjta Gminy Skoroszyce. Z dniem doreczenia Burmistrzowi o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa



do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna,
co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Zalagczniki:
1) Nr 1 mapa w skali 1:1000

2) Nr2 czesé tekstowa i graficzna wynikow analizy architektoniczno — urbanistycznej

Otrzymuja:
1) Kornel Zyla i Paulina Wocka — Zyla na rece pelnomocnika — Pani Katarzyny Korcik, adres do dorgczen ul.
Legnicka 57w/18, 54 — 203 Wroclaw,
2) aa.



Zalacznik nr 2 — cze$¢ tekstowa
do decyzji nr 03/23 o warunkach zabudowy
z dnia 08.02.2023 r.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.)

dla inwestycji polegajacej na budowie fermy drobiu przeznaczonej do hodowli kur w liczbie
40 000 sztuk, budynkéw inwentarskich i gospodarczych, budowli i urzadzen towarzyszacych
oraz budynku mieszkalnego w ramach zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolno —
hodowlanym wraz z infrastruktury techniczna na dzialce nr 23/5 obr¢b Makowice w gminie
Skoroszyce.

Po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, majac na uwadze wyniki przeprowadzonej analizy ustalono, ze nie sa spehione
wszystkie warunki dla ww. inwestycji.

1. Analiza zabudowy w obszarze sasiadujacym.
Zgodnie z art. 61 ust. 4 przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej, W przypadku

gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwiazanego z t3 zabudowa przekracza $rednig powierzchnig
gospodarstwa rolnego w danej gminie. Z zebranych informacji w toku prowadzonego postgpowania
administracyjnego ustalono, iz $rednia wielko§¢ gospodarstwa rolnego na terenie gminy Skoroszyce
wynosi 10,16 ha. Wynika to pisma Referatu Finanséw Urzgdu Gminy Skoroszyce z dnia 27.07.2022r.
Z przedtozonych przez wnioskodawce pism wynika, iz Panstwo Paulina Wocka — Zyla oraz Kornel
Zyla sa whascicielami lub dzierzawcami gruntéw rolnych polozonych na terenie gminy Skoroszyce o
pow. 91,45ha. Powyzsze dane stanowia powierzchni¢ wigksza od $redniego gospodarstwa rolnego w
gminie.
Jednakze z przedtozonych przez wnioskodawce dokumentéw wynika, Ze nie zostaly spelnione inne
warunki pozwalajace uznaé, ze inwestycja dotyczy zabudowy zagrodowej, ktéry to warunek pozwala
na zastosowanie art. 61 ust. 4 w/w ustawy
Definicje "zabudowy zagrodowej" zawiera par. 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Zgodnie z nim przez zabudowe
zagrodowa nalezy rozumieé w szczegdlnosei budynki mieszkalne, budynki gospodarcze i inwentarskie
w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach
lesnych.
Definicja zabudowy zagrodowej z par. 3 pkt 3 rozporzadzenia odwoluje si¢ do rodzinnego
gospodarstwa rolnego. Jego definicj¢ znajdziemy w ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Zgodnie z art. 5 ust. 1 tej ustawy za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne
prowadzone przez rolnika indywidualnego. w ktérym laczna powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie
wicksza niz 300 hektaréw. Zgodnie za$ z art. 6 ust. 1 za rolnika indywidualnego uwaza si¢ osobg
fizvezna bedaca wiascicielem. uzytkownikiem wieczystym. samoistnym posiadaczem lub dzierzawca
nieruchomosci_rolnych. ktérych laczna powierzchnia uvzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha.
posiadajaca kwalifikacie rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkata w gminie, na obszarze ktorej
jest polozona jedna z nieruchomos$ci rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego i
prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. Osoba fizyczna osobiscie prowadzi
gospodarstwo rolne, jezeli pracuje w tym gospodarstwie i podejmuje wszelkie decyzje dotyczace
prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz posiada kwalifikacje rolnicze. Wykaze je, jezeli uzyskata:
— wyksztalcenie rolnicze zasadnicze zawodowe, $rednie lub wyzsze lub
~ tytut kwalifikacyjny lub tytut zawodowy, lub tytul zawodowy mistrza w zawodzie przydatnym do
prowadzenia dzialalnosci rolniczej i posiada co najmniej 3-letni staz pracy w rolnictwie, lub
wyksztalcenie wyzsze inne niz rolnicze i posiada co najmniej 3-letni staz pracy w rolnictwie albo
wyksztalcenie wyzsze inne niz rolnicze i ukonczone studia podyplomowe w zakresie zwigzanym
z rolnictwem, albo wyksztalcenie $rednie inne niz rolnicze i posiada co najmniej 3-letni staz pracy

Analize funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzita osoba uprawniona.



w rolnictwie, lub - wyksztalcenie podstawowe, gimnazjalne lub zasadnicze zawodowe inne niz
rolnicze i posiada co najmniej 5-letni staz pracy w rolnictwie (ust. 2).
Z przedlozonych przez wnioskodawce o$wiadczenia wynika, ze wnioskodawcy prowadza
gospodarstwo rolne niespelniajace wszystkich wymogéw dla uznania go za gospodarstwo rodzinne
W rozumieniu przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Prowadzone przez nich gospodarstwo przekracza powierzchni¢ 300 ha.
Whioskodawcy posiadaja kwalifikacje rolnicze.
Whioskodawcy sa zameldowani w innej gminie, w ktdrej znajduje si¢ czg$¢ ich gospodarstwa, jednak
przedlozone wyjasnienia o charakterze prowadzonego przez nich gospodarstwa pozwalaja uznad, ze
obszar wskazany we wniosku do ustalenia warunkéw zabudowy bedzie funkcjonalnie i organizacyjnie
powiagzany z prowadzonym gospodarstwem.

Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w Olsztynie z dnia 28 grudnia
2021 r. II SA/Ol 789/21Art. 61 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ktory w uprzywilejowujacy sposéb wylacza wymog zgodnosci
planowanej inwestycji zasada dobrego sasiedztwa, musi by¢ interpretowane scisle i moze znalez¢é
zastosowanie jedynie wowczas, gdy w danym przypadku jest niewatpliwe, iz planowana inwestycja
rzeczywiscie ma charakter "zabudowy zagrodowej zwiazanej z gospodarstwem rolnym". Organy
wlasciwe w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy s3 zatem zobowiazane do weryfikacji
spelnienia przestanek z art. 61 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, gdyz nie powinno si¢ utozsamia¢ z zabudowa zagrodowa kazdej planowanej
zabudowy realizowanej przez podmiot bedgcy posiadaczem zlokalizowanego na terenie danej gminy
(czy kilku gmin) gospodarstwa rolnego.
Wprawdzie z zasad wykladni praw wynika, iz definicje zawarte w innych aktach prawnych niz akt,
stanowigcy podstawe rozstrzygnigcia nie znajduja wprost zastosowania, a taka sytuacja zachodzi w
przypadku definicji zabudowy zagrodowej, to jednak organ uznal, iz nawet definicja potoczna tego
pojecia wskazuje na powiazania zabudowy zagrodowej z prowadzeniem gospodarstwa rodzinnego.
Patrz https:/pl.wikipedia.org/wiki/zabudowa_zagrodowa: "zabudowa zagrodowa to: budynki
mieszkalne, budynki gospodarcze Iub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych, zespét budynkéw obejmujacy wiejski
dom mieszkalny i zabudowania gospodarskie, polozony w obrgbie jednego podworza, najczesciej
otoczone plotem".
W zwiazku z powyzszym brak jest mozliwosci uznania, ze w procedowaniu nad analiza funkcji oraz
cech zabudowy dla wnioskowanej inwestycji mozna skorzysta¢ z wyltaczenia stosowania art. 61 ust. 1
pkt 1, (badania zasady tzw. ,,dobrego sasiedztwa™) gdyz nie znaleziono podstaw do zakwalifikowania
wnioskowanej inwestycji jako zabudowy zagrodowej. Zakwalifikowano wskazang inwestycje jako
teren zabudowy produkcji rolnej - hodowlanej. Dodatkowo o takiej kwalifikacji $wiadczy¢ moze takze
zakres inwestycji (dane identyfikacyjne inwestycji) wskazany we wniosku przez samego inwestora,
zarbwno w tym dotyczacym wydania decyzji o warunkach zabudowy, wezesniejszym - o wydanie
decyzji o érodowiskowych uwarunkowaniach, jak i warunkach przylaczenia oraz projekcie umowy o
przylaczenie do sieci dystrybucyjne;:
- "budowa fermy drobiu przeznaczonej do hodowli kur w liczbie 40 000 sztuk (160DJP)"(strona 1
wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy),
- ,budowa fermy drobiu na gruntach wsi Makowice” (wniosek o wydanie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach)
- "§1 pkt 1. Przedmiotem umowy jest przylaczenie do sieci dystrybucyjnej Tauron Dystrybucja
zakladu produkcyjnego, (...) ktory jest zlokalizowany w miejscowosci Makowice (...) (str.1 projektu
umowy o przylaczenie do sieci dystrybucyjnej )

Wobec kwalifikacji jako zabudowa produkcyjna rolno - hodowlana, zbadano przestanki okreslone
w art.61 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z ktérego wynika, Ze
przepiséw ust.1. pkt 1, (dotyczgcego analizy tzw. "dobrego sasiedztwa") nie stosuje si¢ do inwestycji
produkcyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zabudowy gminy Skoroszyce, przyjetym pierwsza

uchwata nr XXXV/225/2001 z dnia 26 listopada 2001 r. teren dziatki 23/5 objetej wnioskiem posiadat

Analize funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzita osoba uprawniona.



przeznaczenie: R — tereny upraw rolnych. Do dnia dzisiejszego charakter uzytkowania terenu nie
zmienil sie, mimo wprowadzanych zmian nowszymi wersjami Studium.

Wobec powyzszego okreslono granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy
zasadniczej. w skali 1:1000, w odlegloéci nie mniejszej niz 660,0 m od centralnie polozonego terenu
objetego wnioskiem, stanowiacej trzykrotng szerokos¢ frontu terenu, ktory wynosi 220,0 m (za front
przyjmujac zaznaczony we wniosku fragment dziatki nr 23/5 obrgb Makowice przylegajacy do dziatki
nr 722 obreb Skoroszyce, przez ktéra odbywaé sie bedzie dojazd do planowanej inwestycji).
Wyznaczony w ten sposob obszar analizowany, jest wystarczajacy, gdyz zawiera racjonalng catos¢
urbanistyczna, zapewniajaca zachowanie ladu przestrzennego, okreslonego art. 2 pkt 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy
harmonijng catos¢.

Teren objety wnioskiem, jak i cala dzialka, jest niezabudowany, potozony poza obszarem
zabudowanym. Od strony wschodniej i potudniowej wnioskowany teren przylega do terenow rolnych,
od strony pémocnej i zachodniej do terenu drog. Analizowany obszar stanowig tereny rolne, drogi i
rowy. Dzialka objeta wnioskiem znajduje si¢ poza terenem zabudowy stanowigcym urbanistyczna
calo$é. Planowana inwestycja nie bedzie zatem stanowié¢ kontynuacji zabudowy, ktéra wystepuje poza
terenem analizowanym, stanowiac obszar zwartej zabudowy wsi Makowice. Na analizowanym
obszarze nie wystepuje zabudowa zwiazanej z rolnictwem i hodowla. Nie wystepujg tez
budynki mieszkalno — uslugowe

Opis zabudowy i zagospodarowania terendéw w obszarze analizowanym:

a) nie mozna wyznaczy¢é linii zabudowy jako przedluzenie linii zabudowy istniejace]
zabudowy, z uwagi na brak jakiejkolwiek zabudowy sasiedniej w obszarze analizowanym.
Najblizszy obszar tworzacy zwarta cato$¢ urbanistyczng znajduje si¢ w znacznej odleglosci
od planowanej inwestycji i jest od niej oddzielony terenami niezabudowanymi,

b) nie mozna wyznaczyé wskaznikéw i parametréw zabudowy z uwagi na brak jakiejkolwiek
zabudowy sasiedniej w obszarze analizowanym. Najblizszy obszar tworzacy zwartg calos¢
urbanistyczng znajduje si¢ w znacznej odleglosci od planowanej inwestycji i jest od niej
oddzielony terenami niezabudowanymi.

2. Teren objety wnioskiem ma zapewniony dojazd z dziatki drogowej we wlasnosci gminy (dz. nr
722 obreb Skoroszyce) i dalej do drogi publicznej — drogi wojewddzkiej nr 401.

3. Istniejace oraz projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

- zaopatrzenie w wode¢ do celéow bytowo - produkcyjnych z wiasnej studni
zaplanowanej do wybudowania na wnioskowanym terenie,

- zaopatrzenie w energi¢ z sieci elektroenergetycznej (zgodnie z pismem z dnia
23.03.2022 Tauron Dystrybucja S.A.); w piSmie tym wskazano na zapewnienie
przylaczenia do sieci na okreslonych warunkach: przystosowanie stupa OPZ181511
do zabudowy rozlgczniko- uziemnika, brak koniecznosci rozbudowy  sieci,
koniecznosé budowy wlasnej sieci energetycznej na terenie wnioskodawcy; budowa
sieci - przylaczy na terenie wlasnym wchodzi w zakres opisu inwestycji zawartej we
wniosku o wydanie warunkéw zabudowy; do pisma dolaczono réwniez projekt
umowy pomiedzy dystrybutorem energii a wnioskodawcg

- zaopatrzenie w energie cieplng z kotlowni wlasnej,

- odprowadzanie $ciekow bytowych do zbiornika na $cieki, zaplanowanego do
wybudowania na wnioskowanym terenie

- odprowadzenie $ciekoéw gospodarczych i produkcyjnych do zbiornikow na Scieki,
zaplanowanych do wybudowania na wnioskowanym terenie;

- odprowadzanie wod deszczowych na wlasny teren inwestora

Analize funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzita osoba uprawniona.



4. Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne - ustalono, ze fragment dziatki nr 23/5 obreb Makowice
objetej wniosku o wydanie warunkéw zabudowy to grunty orne oznaczone symbolem RIVa i
RIVb. Zgodnie z art.7ust 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielene wymagaja grunty rolne stanowiace uzytki
rolne klas I-III.

5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony srodowiska, przyrody,
gruntéw rolnych i lesnych, zabytkéw, uzdrowisk, ochrony granic, obszaréw morskich, a takze
przepisami sanitarnymi, unormowaniami z zakresu prawa geologicznego i gémiczego. Dzialka
objeta inwestycja nie lezy na terenach cennych przyrodniczo; w zasi¢gu oddziatywania
inwestycji nie wystepuja obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na
wystepowanie gatunkéw roslin i zwierzat oraz siedlisk przyrodniczych objetych ochrona.
Dziatka nie lezy na terenach podlegajacych ochronie konserwatorskiej w rozumieniu ustawy
z dn.23 lipca 2003r.0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr162, poz. 1568
ze zm.)

6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej 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 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociaggu,

¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

S
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