WOJT GMINY

Wodzistaw
Wodzistaw, 2011.07.15

Znak: BPL. 7331/44/2010/2011

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 1art. 64 ust.! ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.717
z poéznigjszymi zmianami) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071, z pdzniejszymi zmianami), po
rozpatrzeniu  wniosku Stowarzyszenia Obrona Zwierzat, reprezentowanego przez Panig Agnieszke
Lechowicz — Prezesa Stowarzyszenia Obrona Zwierzat, ul. [1 Listopada 29, 28-300 Jedrzejow, z dnia
05.11.2010 r.

odmawiam ustalenia warunkéw zabudowy dla:

Stowarzyszenia Obrona Zwierzat
reprezentowanego przez
Panig Agnieszke Lechowicz — Prezesa Stowarzyszenia Obrona Zwierzat
ul. 11 Listopada 29
28-300 Jedrzejow

dla inwestycji polegajacej na:

budowie ,,Schromiska dla zwierzat” wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w tym:

budynku socjalno — biurowego; budynku gospodarczo — magazynowego; budynku dla zwierzat
gospodarczych; budynku na boksy dla pséw i kotéw; zbiornika na $cieki sapitarne w alternatywie
przydomowa oczyszczalnia sciekow; zbiornika na $cieki deszczowe, na terenie dzialki o nr ewid. 236/1,
polozonej w miejscowosci Przylek, gmina Wodzistaw.

UZASADNIENIE

Stowarzyszenie Obrona Zwierzat, ul. 11 Listopada 29, 28-300 Jedrzejow, reprezentowane przez
Pania Agnieszk¢ Lechowicz — Prezesa Stowarzyszenia Obrona Zwierza(, ul. 11 Listopada 29, 28-300
Jedrzejow, wystapifo z wnioskiem z dnia 05.11.2010 r. o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajace) na budowie ,.Schroniska dla zwierzat” wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng w tym:
budynku socjalno - biurowego; budynku gospodarczo — magazynowego; budynku dla zwierzat
gospodarczych; budynku na boksy dla pséw i kotow; zbiornika na S$cieki sanitarne w alternatywie
przydomowa oczyszczalnia $ciekéw; zbiornika na scieki deszczowe, na terenie dziatki o nr ewid. 236/1,
polozonej w migjscowosei Przytgk, gmina Wodzistaw.

Whniosek po uzupehieniu przez wnioskodawce pismem z dnia 10.11.2010 r. zawierat okreslenia,
wyszczegolnione w art. 52 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym. Zatacznik graficzny do wniosku, okreslajacy koncepcje zagospodarowania dzialki zostat
wykonany na kopii mapy sytuacyjno — wysokosciowej w skali 1 : 1000 przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego.

Zatemn wniosek stanowil podstawe do ustalenia warunkéw zabudowy w zakresie wymaganym art. 54
w zwigzku z art. 64 w/w ustawy.

Zgodnie z Kodeksem post¢epowania administracyjnego wszystkie strony posigpowania zostaty
skuteczne zawiadomione o wszczgciu postgpowania zawiadomieniem z dnia 26 listopada 2010r. w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy dot. budowy ,Schroniska dla zwierzat” i poinformowane
o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzystac¢ bez ograniczen.
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Strony biorace udzial w postgpowaniu wniosty pisma informujace, ze nie wyrazaja zgody na budowe
Schroniska dla zwierzat, uzasadniajac iz lokalizacja tego typu obiektu ograniczy uzytkowanie ich budynkéw
oraz zagospodarowanie dziatek w sgsiedztwie wnioskowanej inwestycji.

Niezaleznie od powyzszych pism mieszkadcy wsi Pezylgk wniesli do Wéjta Gminy Wodzistaw
,petycje mieszkancow” sformulowang na zebraniu wiejskim, ktore odbylo sie w miejscowosci Przylek
w dniu 30 grudnia 2010r.. Petycja formuluje sprzeciw mieszkaficdw co do lokalizacji planowanego
Schroniska dla zwierzat uzasadniajac, utratg atrakcyjnosci terenu predysponowanego do zagospodarowania
zabudowa mieszkaniowsg, fub rekreacyjno — wypoczynkowa (spokojnego wypoczynku) oraz utratg wartosci
nieruchomosci.

Po rozpatrzeniu wniosku Stowarzyszenia Obrona Zwierzat zostala podjeta decyzja znak:
BPL.7331/44/2010/2011 W¢jta Gminy Wodzislaw z dnia 07.02.2011r. odmawiajaca ustalenia warunkéw
zabudowy na inwestycje polegajaca na budowie ,Schroniska dla zwierzat” wraz z niezbedna infrastrukturg
techniczng na dzialce o nr ewid. 236/1, polozonej w miejscowosci Przyigk, gmina Wodzistaw dla
wnioskodawcy.

Od decyzji odmawiajacej ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajace) na budowie
»Schroniska dla zwierzat”, wniesione zostalo odwotanie przez Prezesa Stowarzyszenia Obrony Zwierzat,
z siedzibg w Jedrzejowie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Kielcach.

Decyzja znak: SKO.PZ-71/1107/72/2011 Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Kielcach z dnia
01.04.2011r. uchylito w cato$ci zaskarzona decyzje znak: BPL.7331/44/2010/2011 Wéjta Gminy Wodzistaw
z dnia 07.02.201)r. odmawiajacg ustalenja warunkéw zabudowy na inwestycje polegajaca na budowie
»Schroniska dla zwierzat” wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczna na dziatce o nr ewid. 236/1, potozonej
w miejscowoscl Przylek, gmina Wodzistaw i przekazato do ponownego rozpatrzenia przez organ [ instancji.

Po ponowbym rozpatrzeniu wniosku Prezesa Stowarzyszenia Obrony Zwierzat, 2 siedziba
w Jedrzejowie oraz po uwzglednieniu rozstrzygniecia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Kielcach, stwierdza si¢ co nastgpuje:

Inwestycja polegajaca na budowie ,Schroniska dla zwierzat” wraz z niezbgdnymi dia jego
funkcjonowania obiektami, w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego —
stosownie do art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
wymaga okreslenia sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

Dla terenu w zasiggu polozenia nieruchomos$ci objgtej wnioskiem inwestorskim brak jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W sprawie objetej wnioskiem zgodnie z art. 59 ust. ] ustawy z dnja 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych
a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci, z zastrzezeniem art. S0 ust. |
i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Oznacza to, ze w sprawie objetej
wnioskiem maja zastosowanie postanowienia art. 61 ust. 1 pkt 1-5 przytoczonej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Postanowienia art. 61 ust. 1 pkt 1-5 stanowia, Ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spelnienia nastepujacych warunkdow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dost¢p z drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzgdzaniu miejscowych planow, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
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Zamierzenie inwestycyjne polegajace na budowie ,Schroniska dla zwierzgt” wraz z niezbednymi dla
jego funkcjonowania obiektami jest przedsigwzigciem dziatalno$ci gospodarczej — komercyjne)
o charakterze ustugowym.

W toku przygotowania projektu decyzji przeprowadzono wizje lokalng w terenie oraz dokonano
analizy spefnienia niezb¢dnych warunkéw, okreslonych w art. 61 ust 1, umozliwiajacych wydanie decyz)
oraz analizg, o ktére] mowa w art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, z p6znigjszymi
zmianami), w zakresie warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
Z przepiséw szczegdlnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji.

Whnioskowana do zabudowy dziatka zlokalizowana jest w granicach:

— Giéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych ,Niecka Miechowska SE” Nr 409 i jego obszaru ochronnego,
posiadajacego dokumentacje hydrogeologiczng zatwierdzona przez Ministra Ochrony Srodowiska Zasobéw
Naturalnych i Lesnictwa decyzja zmak: DG kdh/BJ/489-6227/99 z dnia 14 lipca 1999 r.. Na obszarze
ochronnym wydzielono rejon ochrony ,,B”, ktory obejmuje uprawy rolne wraz z terenami zabudowy
wiejskiej. W strefie tej obowiazuje:

a) zakaz lokalizacji inwestycji szczegbInie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz mogacych
pogorszy¢ stan srodowiska, a w szezegblnosci wysypisk odpadéw i wylewisk nie zabezpieczonych
przed przenikaniem do podioza,

b) zakaz budowania rurociggéw transportujacych substancje niebezpieczne dla $rodowiska,
przeladunkdw i dystrybucji substancji ropopochodnych.

wymagane jest:

a) kontrolowanie intensywnej produkcji rolniczej,

b) ograniczenie bezsciolowej hodowli zwierzat,

¢) zlikwidowanie dzikich wysypisk odpad6w,

d) uporzadkowanie gospodarki wodno — sciekowej,

e) zlikwidowanie punktéw bezposredniego zrzutu $ciekéw do wod podziemnych,

f) stosowanie $rodkéw ochrony roslin o okresie polowicznego rozpadu w glebie, krétszym niz
6 miesigey;

— Ustanowionego obszaru sieci ekologicznej ,Natura 2000” — Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk ,,Dolina
Mierzawy”. — PLH260020, zatwierdzony Decyzjag Komisji Nr 2011/64/UE z dnia 10 stycznia 2011 r. w
sprawie przyjecia na mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG czwartego zaktualizowanego wykazu terendw
majacych znaczenie dla Wspdlnoty skladajacych si¢ na kontynentalny region biogeograficzny (Dz.Urz.UE L
33/146 z dnia 08.02.20111.).

Zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. Nr 92,
poz. 880, z pbzniejszymi zmianami) na obszarach objgtych ochrona w ramach sieci Natura 2000, zabrania
sie z zastrzezeniem art. 34, podejmowania dziatan mogacych osobno lub w potaczeniu z innymi dziataniami,
znaczaco negatywnie oddzialywaé na cele ochrony obszaru Natura 2000, w tym w szczegdlnoscei:

- pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkow roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony
zostal wyznaczony obszar Natura 2000, lub

- wplynaé negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostal wyznaczony obszar Natura 2000, lub

- pogorszy¢ integralnos¢ obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi obszarami.

Z uwagi na rozstrzygniecie decyzji o odmowie ustalenia warunkow zabudowy do wnioskowanego
przedsiewzigcia, zacylowane wyzej informacje o zbiorniku GZWP i obszarze Natura 2000, majq charakter
informacji o stanie prawnym obszaru, nie oceniajq przedsiewziecia w kontekscie wymagan okreslonych
w powyziszych przepisach.

Na podstawie § 3 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w odleglosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniej jednak niz SO metréw zostaly
wyznaczone granice obszaru analizowanego na kopii mapy zasadniczej przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego.

Wokét dziatki wnioskowanej do zabudowy zostal wyznaczony obszar analizowany w odleglosci
przekraczajacej trzykrotng szerokosé dziatki, na terenie ktdrego zostata przeprowadzona analiza funkeji oraz
cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w zakresie warunkéw o ktérych mowa w art. 6] ust. 1-5 ustawy
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Analiza zostal objety maksymalny obszar przedstawiony
na zafaczonej do wniosku — o ustalenie warunkéw zabudowy — mapie sytuacyjno-wysokosciowej w skali
1:1000, z zasobéw Powiatowego Osdrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Jedrzejowie.

W obszarze analizowanym zostaly uwzglednione wszystkie obiekty budowlane.

Przeprowadzona analiza obszaru stanu zastanego wykazala, co nastepuje:

1) dziatka, na ktérej zaproponowano lokalizacj¢ schroniska dla zwierzat jest potozona na terenach rolnych
w sgsiedztwie terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej sktadajacej sie
z budynkéw mieszkalnych, gospodarczych, inwentarskich i garazu. Schronisko dla zwierzgt nie jest
dziatalnodcia rolnicza, stuzaca produkceji rolnej tylko komercyjna dziatalnoscig o charakterze ushugowym.
W obszarze analizowanym nie wystgpuje zabudowa tego typu, jak réwniez inna dziatalno$¢ ustugowa.
Funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne) i zagrodowej nie stanowi dla tego rodzaju dzialalnosci
ushugowe)j (schroniska dla zwierzat) dobrego sasiedztwa a ushugi tego rodzaju nie majg charakteru
zabudowy uzupelniajacej funkcje mieszkaniows i zagrodowa, co nie pozwala na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji, o ktdrej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy.
Z zastanej funkcji obicktéw na analizowanym obszarze, mozna byloby mniej restrykcyjnie traktowad
kontynuacjg¢ funkeji jako ustugowej i dopuscié powstanie np. malego punktu ustugowego czy osiedlowego
sklepu na terenie zabudowy mieszkaniowej. Funkcja schroniska dla zwierzat, jako dziatalnosc ustugowa, ma
tak specyficzny charakter, ze trudno w jakikolwiek sposéb wiazac ja z funkcja mieszkaniows i zagrodows.

2) teren dziatki posiada dostep do drogi publicznej - powiatowej Nr 0178T, o nr ewid. 229,

3) istnieje mozliwo$¢ uzbrojenia terenu inwestycji w zakresie zaopatrzenia w wodg¢ (istniejgca sieé
wodociggowa w analizowanym obszarze), istniejacy stup betonowy, zgodnie z pismem z dnia 6.10.2010r.
Rejonowego Zakladu Energetycznego Jgdrzejow stanowi element sieci tj. przylacza energetycznego,
odprowadzenia éciekéw sanitarych do planowanego zbiornika, brak jest zapewnienia odbioru sciekdw.

4) teren wnioskowanej inwestycji zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy
Wodzisfaw, uchwalonym Uchwatg Nr XV1/45/80 Gminnej Rady Narodowej w Wodzistawiu z dnia 28 maja
1980 r., ze zinianami zatwierdzonymi Uchwata Nr 21/90 Rady Gminy w Wodzistawiu z dnia 23 lipca 1990
r., stanowi teren gruntdw rolnych. Przeznaczenie terenu dziatki do zabudowy obiektami budowlanymj
o pow. 0,4543 ha w klasie bonitacyjnej: grunty orne RV - 0,0775 ha; sad S-RIVb — 0,1114 ha i BN-RIVb —
0,2654 ha, zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
Nr 16, poz. 78, z pozniejszymi zmianami) i nie wymaga uzyskania zgody na jego przeznaczenie na cele
nierolnicze i nieleéne.

5) wnioskowana inwestycja pozostaje w zgodnosci z przepisami odregbnymi.

Zabudowa przedmiotowej nieruchomo$ci wnioskowana inwestycjg ~ Schronisko dla zwierzat — nie
spelnia postanowien ustawowych wynikajacych z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia
warunkoéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
niespemienie ktéregokolwiek z nich — w tym przypadku dobrego sasiedztwa w zakresie kontynuacji funkej)
ustugowej — uniemozliwia ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjrego.

Sprzeciw mieszkanicdw sasiednich dziatek nie ma w tej sytuacji wplywu na sposdb rozstrzygnigcia
sprawy lecz jest wynikiem stanu faktycznego. Prawda bowiem jest fakt, Ze nieruchomosci pofozone
w sasiedztwie dziatki na ktérej planowana jest budowa Schroniska dla zwierzat beda miaty ograniczone
uzytkowanie i zagospdarowanie, a tym samym zmniejszy si¢ ich wartosé. Oczekiwania wladcicieli
nieruchomos$ci sasiednich sa inne, zgodne zreszta w zakresie kontynuacji funkcji z istniejgcym
zagospodarowaniem. Trwaja bowiem trzy postepowania administracyjne w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacych na budowie budynku mieszkalnego i budynku inwentarskiego,
rozbudowie i przebudowie budynku gospodarczego wraz ze zmiang sposobu jego uzytkowania na budynek
mieszkalny oraz zmianie sposobu uzytkowania budynku gospodarczego na budynek mieszkalny
jednorodzinny wraz z urzadzeniami technicznymi.
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W zwigzku z brakiem podstaw do ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia
inwestycyjnego, odstapiono od okreslenia parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, powinno byé
przeprowadzone postgpowanie zwigzane z uzgadnianiem projektu decyzji, od ktérego organ prowadzacy
postgpowanie administracyjne odstapit majac na uwadze fakt, ze bez wzgledu na rodzaj uzgodnienia decyzja
bylaby odmowna z uwagi na fakt, iz wnioskowana inwestycja nie spelnia wymogéw art. 61 uvst. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Linie rozgraniczajace teren wnioskowanej inwestycji przedstawione zostaly na mapie sytuacyjno —
wysokosciowej w skali 1 : 1000, kolorem czamym 1 oznaczone literami ABCD - A, stanowiacej zatacznik
graficzny Nr | do niniejszej decyzji i jej integralng czg$é.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 — 5 vustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawiera
zalacznik Nr 2 do decyzji.

Majac powyzsze na uwadze, rozstrzygni¢to jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Kielcach, 25-516 Kielce, Al. IX Wiekdéw Kielc 3, za posrednictwem Wojta
Gminy Wodzistaw, w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji
zostal sporzadzony przez osobg wpisang na listg izby samorzadu zawodowego urbanistéw.

Zalgemiki:

Nr | — graficzny, stanowiacy integralng czgéé decyzji.

Nr 2 — wyniki analizy, okre$lajace wymagania w zakresie cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu, obejmujace czgs¢ tekstows i graficzna

do wgladu w Urz¢dzie Gminy w Wodzistawiu.

{podpis z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska
sluzbowego osoby pelniacej funkcje¢ organu lub osoby
upowaznionej)

Otrzymujy:

1. Inwestor.

2. Strony wg wykazu.
3. Ala.

Projekt decyzji opracowala:
mgr inz. arch, Barbara Godzisz ~ Grychowska
Nr wpisu na liste OIU w Katowicach — KT-109



