Wachock, dnia 27.01.2021 r.

Znak: BGK.6733.5.2020

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 1; art. 50 ust. | i 4; art. 51 ust. 1 pkt 2; art. 52 ust. 1; art. 53
ust. 4; art. 54; art. 56 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 256
Ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku:

Gminy Wachock, ul. Wielkowiejska 1, 27-215 Wachock
USTALAM

nastgpujgce warunki lokalizacji inwestycji celu publicznego dla zamierzenia inwestycyjnego
polegajacego na budowie Os$rodka Zdrowia wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng,
instalacjg fotowoltaiczng, drogg wewnetrzng, oSwictleniem terenu, miejscami
parkingowymi (do 30 miejsc), budynkiem garazowym oraz rozbidree istniejacych
budynkoéw gospodarczych, na dzialce nr ew. 2398/3, polozonej przy ul. Blonie w Wychocku.

Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepiséw odrebnych w zakresie:

1. Ustalen dotyczacych funkeji zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

- ustugl.

2. Warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1/ linia zabudowy: min. 10,0 m od granicy dzialki z drogg.
Parametry dla budynku osrodka zdrowia:
2/ szerokos¢ elewacji frontowej: 19,0 m z tolerancjg do 20 %,
3/ wysokos¢ do najwyzszego punktu dachu: od 6,0 m do 9.0 m,
4/ wysokos¢ elewacji frontowej: od 3,5 m do 4,5 m,
5/ dach wielospadowy, kat nachylenia: od 20° do 35°,
6/ kierunek gtoéwnej kalenicy: dowolny.
Parametry dla budynku garazowego:
7/ szerokos¢ elewacji frontowej: 5,0 m z tolerancjg do 20 %,
8/ wysokos¢ do najwyzszego punktu dachu: od 4,0 m do 6,0 m,
9/ wysokos¢ elewacji frontowej: od 3,0 m do 3.5 m,
10/ dach wielospadowy, kat nachylenia: od 20° do 35°.
11/ kierunek glowne) kalenicy: dowolny.
Parametry dla dziatki:
12/ powierzchnia biologicznie czynna: min. 10 %,
13/ wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki — do 25%.

3. Ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspélezesnej:

Inwestor we wniosku wskazal powierzchnie podlegajacy przeksztatceniu: do 3500 m?.
- Projektowana inwestycja nie jest ujgta w obowigzujgcym Rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie okreslenia przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko (t. j. Dz. U. 22019 r., poz. 1839 ze zm.).




- Planowane zamierzenie inwestycyjnego znajduje sic na terenic Sieradowickiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu ustalonego w Uchwale Sejmiku Wojewodztwa Swie;tokrzyskiego

Nr XLIX/881/14 z dnia 13.11.2014 r. (Dz Urzedowy Woj. Swiglokrzyskiego z dnia

25.11.2014 1., poz. 3155).

Dla obszaru okreslono m. innymi zakazy zwigzane z ich ochrona:

1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien
1 miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz
wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalna gospodarka rolng, le$na, rybacka
i fowiecka;

2) likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli
nie wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa
ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy. utrzymania, remontéw Iub naprawy
urzadzen wodnych:

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

4) likwidowania naturalnych zbiornikéw wod nych, starorzeczy i obszardéw wodno-blotnych.

Realizacja inwestycji nie moze spowodowaé naruszenia warunkow ochrony w/w Obszaru.

Planowana inwestycja nie wplywa na obszar Natura 2000.

- Planowana inwestycja bedzie realizowana na terenie objetym ochrona wynikajaca z wpisu
do rejestru zabytkow nieruchomych zespolu zewnetrznego pasa terenu stanowigcego strefe
ochrony zespolu (otoczenia) zespolu opactwa cystersow w miejscowosci  Wachock
(gm. Wachock, pow. starachowicki), decyzja Swiqtokrzyskicgo Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow w Kielcach z dnia 23.05.2013 r. pod Nr A.832/7. Ponadto dzialka nr ew. 2398/3
zawiera si¢ w obszarze historycznego uktadu urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkéw
nieruchomych jako zabytkowe zatozenie urbanistyczne z fragmentami siegajacymi XV w.
na podstawie decyzji WKZ z 4 grudnia 1965 r.

Powyzsze uwarunkowania wskazuja, ze ochronie podlega historyczna kompozycja przestrzenna
w obregbie uktadu urbanistyeznego (utrzymanie linii zabudowy w obrebie rynku i ulic z niego
wychodzacych jak tez skala zabudowy i relacje przestrzenne) oraz historyczny zespol budowlany
opactwa cystersow — powigzang przestrzennie grupe budynkéw wyodrebniong ze wzgledu
na forme. styl. zastosowanc materiaty, funkcje oraz czas powstania jak tez zwigzek
z wydarzeniami historycznymi. Polozenie dziatki w strefie ochronnej zespotu, w polu widoku
na dominante przestrzenng zespotu klasztornego determinuje skale i zakres dzialan w obszarze
zabudowy i zagospodarowani terenu. Wprowadzenie nowych form zagospodarowania terenu
wynika¢ moze jedynie z historyczno-funkcjonalnych powiazan. Skala i sytuowanie budynkdow,
budowli czy niezbednych urzadzen powinny uwzgledniaé walory ekspozycyjne zabytku. Forma
architektoniczna powinna nawigzywaé do regionalnych tradycji budowlanych. Z uwagi na to,
ze w osnowie zabudowy znajdowaly si¢ budynki inwentarskie klasztoru to forma
architektoniczna moze nawiazywaé do prostej bryly stosowanej w budynkach gospodarczych
z drobnymi elementami detalu architektonicznego, tozsamego ze historycznym stylem zespotu.
Zastosowany do budowy obiektu materiat powinien posiadac lokalne prowienencje, sugerowany
Jest pstry piaskowiec uzyty i rozpoznawalny w fasadzie kosciota, wydobywany z okolicznych
kamieniolomow. Co do zagospodarowania terenu i udziatu powierzchni biologicznie czynnej
nalezy przewidzie¢ tereny zielone z rodzimymi gatunkami drzew lisciastych jako synonimy
ogrodéw przylegtych bezposrednio do zespotu. Naczelng zasadg jest aby nowa inwestycja
wszystkimi komponentami harmonijnie wpisata si¢ w chroniong przestrzen, zaden z nowo
wprowadzonych elementéw nie moze obnizyé wartodci historycznych, architektonicznych

i naukowych zespotu.



4, Warunkow obstupi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Inwestor przedtozyt w zakresie:

- zaopatrzenia w energi¢ elektryczng - zapewnienie uzyskane od PGE Dystrybucja S.A. Oddzial
w Skarzysku - Kamiennej z dnia 01.09.2020 r. Nr 20-13/WZD/00419/15604;

- zaopatrzenia w wode i odbiér sciekow - zapewnienie Przedsigbiorstwa Wodociggow
i Kanalizacji Spotka z o. o. Starachowice w dniu 12.08.2020 r., Nr 180/20:

- zaopatrzenia w gaz - warunki przylgezenia uzyskane od Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z 0.

0. O/Zaklad Gazowniczy w Kiclcach z dnia 05.08.2020 r. Zn. PSGKI/404GAZ/62/1/1013748/20/

2/20;

- odprowadzenia wod opadowych - na teren wlasnej dziatki.

Obstuga komunikacyjna poprzez istniejgcy zjazd na droge gminng ul. Blonie.

Zapewni¢ min. 1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 50 m* powierzchni wewngtrzne;

budynku Osrodka, na terenie objetym decyzjg.

5. Wymagan dotyczacych ochrony interesOw 0sdb trzecich — nalezy zapewni¢ ochrong przed:

- ucigzliwodciami  powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia  elektryczne
i promieniowanie,

- zanieczyszczeniem powietrza, wody 1 gleby,

- pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

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

6. Ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych, na terenach narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:
W zakresie terenow gorniczych 1 zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych - planowana
inwestycja nie dotyczy.
Teren, na ktorym bedzie realizowana planowana inwestycja zlokalizowany jest w rejonie
101,5 km rzeki Kamiennej, dla ktérego rzedna wody wg. map zagrozenia powodziowego
o prawdopodobienstwie wystgpowania raz na 100 lat (Q = 1 %) wynosi 214,45 m n.p.m. Ponadto
teren przeznaczony pod inwestycj¢ nie jest narazony na wystepowanie wody raz na 10 lat.
Warunki oraz wymagania okreslone dla planowanej zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu potozonego na obszarach szczegolnego
zagrozenia powodzig:
1. planowane obiekty budowlane bedg zabezpicczone przed oddziatywaniem wod
powodziowych:
— budynki nie bedg posiadaty podpiwniczenia,
— poziom posadzki najnizszej kondygnacji obicktow budowlanych bedzie zlokalizowany
na wysokosci co najmniej 214,70 m n.p.m.,
— budynki beda posiadaly izolacje przeciwwodne poziome 1 pionowe wyprowadzone
do poziomu podtogi parteru,
— przytacza infrastruktury technicznej bedg odporne na oddziatywanie wod powodziowych,
w tym czesci podziemne bedg zabezpieczone przed wyporem (zakotwione lub
obciazone), skrzynki elektryczne beda zlokalizowane powyzej rzedne) 214,60 m n.p.m.
2. prace dotyczace rozbidrki budynkéw gospodarczych beda prowadzone w okresie
korzystnych warunkow hydrologicznych,
3. zakaz zmiany uksztaltowania terenu na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig,
z wylaczeniem prac zwigzanych z ochrong przed powodzig,
4. z terenu inwestycji po zakonczeniu prac zostang usunigte odpady oraz urobek pochodzacy
z robot ziemnych, a takze tymczasowe elementy 1 konstrukcje,
5. na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig nie bedg gromadzone Scicki, srodki
chemiczne, ani inne substancje lub materialy, ktdre mogg zanieczysci¢ wody.
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7. Ustalenia w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqgdzaniv miejscowych plandw,
kidre utracily moc na podstawie art. 67 ustawy. o kidrej mowa w art. 88 ust. 1.

Teren objety decyzja oznaczony jest w ewidencji gruntéow jako B (tereny mieszkaniowe).

UZASADNIENIE

Na wniosek Gminy Wachock w dniu 09.10.2020 r. zostalo wszczgte postepowanie
w zakresie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji polegajacej
na budowie Osrodka Zdrowia wraz z niczbgdna infrastruktura techniczng, instalacja
fotowoltaiczng,  drogg wewngtrzna, o$wictleniem  terenu, miejscami  parkingowymi
(do 30 miejsc), budynkiem garazowym oraz rozbiorce istniejacych budynkow gospodarczych,
na dziatce nr ew. 2398/3, potozonej przy ul. Blonie w Wachocku.
Dziatka, na ktorej Inwestor zamierza realizowaé planowane przedsiewziecie, nie jest objeta
ustaleniami zadnego obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku
z powyzszym w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego —
stosownie do art. 4 ust. 2 pkt 1 i art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - planowana inwestycja wymaga okreslenia sposobu zagospodarowania
i warunkow zabudowy w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Zgodnie z art. 6 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2020 r.,
poz. 1990 ze zm.) budowa i utrzymywanic pomicszczen dla urzedéw organéw wiadzy,
administracji. sadoéw i prokuratur, uczelni publicznych, federacji podmiotéw systemu
szkolnictwa wyzszego i nauki. o ktorych mowa w art. 165 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. poz. 1668), szkdt publicznych,
panstwowych lub samorzadowych instytucji kultury w rozumieniu przepiséw o organizowaniu
i prowadzeniu dzialalnosci kulturalnej, a takze publicznych: obiektow ochrony zdrowia,
przedszkoli, domoéw opieki spotecznej, placéwek opickunczo-wychowawczych, obiektow
sportowych: jest zakwalifikowane jako ccl publiczny, dlatego przedmiotowa inwestycja jest
rozstrzygana w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Rozstrzygniccie objete ninicjsza decyzja podjeto po uprzednim dokonaniu analizy,
o ktorej mowa w art. 53 ust. 3 przytoczonej na wstgpie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajace z przepisow odrebnych, jak tez analizy stanu faktycznego i prawnego do terenu,
na ktorym przewiduje si¢ realizacje przedmiotowe] inwestycji.
W wyniku analizy stanu faktycznego i prawnego do terenu ustalono, ze teren na ktérym bedzie
realizowana planowana inwestycja jest wlasnoscia Gminy Wachock. Znajdujg sie na nim
budynki. ktére zgodnie z wnioskiem Inwestora bedg rozebrane.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej, wszystkie strony zostalty
zawiadomione o prowadzonym post¢powaniu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy oraz
o przyslugujacych im uprawnieniach. W trakcie postgpowania nie zlozono zadnych uwag,
ani zastrzezen.

Linie rozgraniczajqce teren inwestycji wyznaczono na mapie sytuacyjno-wysokosciowej
stanowigcej zalgcznik graficzny Nr 1 do decyzji.
Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt decyzji uzgadnia si¢ w przypadku:
pkt 2 wojewddzkim konserwatorem zabytkéw — w odniesieniu do obszarow i obiektow objetych

Jformami ochrony zabytkéw, o kiérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow,
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planowana inwestycja realizowana bedzie na terenie objetym ochrong Konserwatorska.
dlatego projekt decyzji podicgal uzgodnieniu  ze  Swigtokrzyskim Wojewadzkim
Konserwatorem Zabytkow w Kielcach, ktory postanowieniem znak: ZN.UR.5151.321 2020
z dnia 26.10.2020 r. dokonal uzgodnicnia projektu decyzji. W uzasadnieniu postanowienia
SWKZ umiescil zapis cyt. ,,Z uwagi na szerokie spektrum zagadnien zwigzanych zabudowg
1 zagospodarowaniem wnioskowego terenu, polozonego w chronionym ukladzie
urbanistycznym i bezposrednim sgsiedztwic z zespotem opactwa cystersow nalezy przed
wystgpieniem o wydanie decyzji zezwalajacej na prowadzenie robot budowlanych
(W oparciu o art. 36 cyt. ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami), przediozyé
wstepna koncepcje zamierzenia inwestycyjnego.” koniec cyt.;
pkt 8 regionalnym dyrekiorem ochrony srodowiska - w odniesieniu do innych niz wymienione
w pkt 7 obszardw objetych ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody;
przedmiotowa inwestycja znajduje si¢ na lerenie Sieradowickiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, dlatego projekt decyzji podlegal uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska w Kielcach, ktéry w ustawowym terminie nie zajgl stanowiska —
uzgodnienie projektu decyzji uwaza sie za dokonane;
pkt 11 ministrem wlasciwym do spraw gospodarki wodnej albo dyrektorem regionalnego zarzgdu
gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w odniesieniu do-
a) przedsigwzie¢ wymagujqcych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktére go
organem wiasciwym jest minister wlasciwy do spraw gospodarki wodnej albo Parstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,
b) obszardw, o kitérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 1. - Prawo
wodne, w zakresie warunkéw zabudowy i zugospodarowania terenu;
teren, na ktérym bedzie realizowana inwestycja znajduje si¢ na terenie szcezegdlnego
zagrozenia powodzig, dlatego projekt decyzji podlegal uzgodnieniu z Dyrektorem
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskic RZGW w Warszawie, klory decyzjy
znak: WA.RPP.611.674.2020.JS z dnia 30.10.2020 r. dokonat uzgodnicnia projektu decyzji.
Od czgsei powyzszej decyzji w dniu 24.11.2020 r. Inwestor, w przyslugujacym mu terminie,
zlozyt odwotanie do Prezesa Wod Polskich z uwagi na znaczne ograniczenie mozliwosci
inwestycyjnych w zakresie objetym wnioskiem. W dniu 21.01.2021 r. Prezes Panstwowego
Gospodarstwa  Wodnego Wody Polskie wydal decyzje Nr  8/KPO/2021 (znak:
KPO.611.175.2020.1S) czesciowo uchylajgea i uzupelniajgcg zapisy decyzji Dyrektora
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskic RZGW w  Warszawic znak:
WA.RPP.611.674.2020.JS z dnia 30.10.2020 r., umozliwiajyc realizacjc inwestycji zgodnie
z wnioskiem Inwestora. Ustalenia powyzszych decyzji zostaly umicszezone w sentencji
niniejszej decyzji w pkt II ppkt 6.

Stosownie do art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nic¢ mozna
odmoéwic ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest
zgodne z przepisami odrebnymi.

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

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt decyzji zoslal sporzadzony przez osobe posiadajacy uprawnienia zgodnic
zart. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyiszego orzeczono juk w tresei przedmiotowej decyzji.



POUCZENIE

1. Ninicjsza decyzja wygasnie, jezeli zostanic uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiana, zawierajacy 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.

2. Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia robét budowlanych.

3. Do robot budowlanych mozna przystapic w trybie okreslonym w ustawie z dnia
7 lipca 1994 r. ustawy Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1333 ze zm.).

4. 7Zmiana przepisow szczegdlnych przywolanych w niniejszej decyzji spowoduje oczywista
potrzebg dostosowania inwestycji do aktualnych przepisow.

Od deeyzji stuzy stronom prawo wnicsicnia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotlawczego w Kielcach, za posrednictwem Burmistrza Miasta 1 Gminy Wachock
ul. Wielkowiejska 1, 27-215 Wachock w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania.

Zgodnie z art. 53 ust. 6 odwotaniec powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace si¢ do decyzji,
okreslac istote i zakres zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywaé dowody
uzasadniajace to zadanie.

Zalaczniki: ‘ N 4 j“‘f

- zatgcznik graficzny Nr 1.

Otrzymuja:
1/ Gmina Wachock
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ot = Zgodnie z § 4 ust. | pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Finansdw z dnia 28 wrzesnia 2007 r. w sprawie zaptaty optaty
ax skarbowej (Dz. U. z 2007 r., Nr 187 poz. 1330) informuje sic. ze od czynnosci polegajacej na wydaniu niniejszej

decyzji nie pobrano oplaty skarbowej na podstawic art. 7 pkt 3 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie
skarbowej (t. j. Dz. U. z 2020 r,, poz. 1546 ze zm.); jednostki samorzadu terytorialnego sa zwolnione od opfaty

skarbowej.



