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Czastary, dnia 04.05.2023 .
Znak: ITOS.PP.6730.31.2022

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 14, art. 61 ust. 1 w zwigzku z art.
61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 503, z pézn. zm.), §2 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775)
oraz po rozpatrzeniu wniosku z dnia 23 wrzesnia 2022 r., decyzja WOJta Gminy Czastary z dnia
27 pazdziernika 2022 r., znak: ITOS.PP.6730.31.2022 zostata uchylona i przekazana do ponownego
rozpatrzenia organowi I instancji - decyzjg SKO w Sieradzu z dnia 26 stycznia 2023 r., znak:
SKO0.4120.292.22 (data wptywu do Urzedu Gminy Czastary - 13 luty 2023 r.), PVE 278 Sp. Zz 0.0,
ul. Chodkiewicza 7/1C, 85-065 Bydgoszcz,

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
dla dziatek nr ewid. 284, 285, 286, 287, 288 (obreb Krzyz) gmina Czastary,

dla inwestycji obejmujgce;j:
budowe do 8 farm elektrowni fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 8 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczna,

okreslam sposob zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

wyznaczonego na zatgczniku graficznym nr 1 sporzqdzonym na mapie w skali 1:1000, liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestyciji

dla inwestycji obejmujacej

budowe do 8 farm elektrowni fotowoltaicznych o tacznej mocy do 8 MW wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczng,

i ustalam:

rodzaj zabudowy:
- instalacja odnawialnego zrodta energii,

oraz funkcje zabudowy:
- do 8 farm elektrowni fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 8 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczna,

Realizacja zamierzenia wymaga spetnienia nastepujacych warunkow i szczegétowych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajaca z przepiséw odrebnych w zakresie:

1. warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
1) linia zabudowy:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy dla planowanej inwestyciji:
- zgodna z Zat 1,
2) parametry techniczne oraz zakres przedsiewzigecia projektowanej inwestycji:
a) system fotowoltaiczny wraz ze stacjami transformatorowo-przekaznikowymi,
b) przetwornice/falowniki,
c) zespot linii kablowych: linie kablowe niskiego i $Sredniego napiecia, linia
Swiattowodowa,
d) do 8 stacji transformatorowych, szeroko$¢ elewacji do: 7 m, wysokos$¢ do: 3,5 m, dach
ptaski o kacie nachylenia do: 12°,



e) do 8 magazynow energii, szerokosc elewacji frontowej do: 13 m, wysokos¢ do: 3,5 m,

" dach pfaski o kacie nachylenia do 12°,

f) infrastruktura drogowa,

g) realizacja planowanej inwestycji zgodnie z ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo
energetyczne (Dz. U. z 2022 r. poz. 1385, 1723),

3) projekt techniczny planowanej inwestycji musi uwzgledniaé warunki wynikajgce z:

a) ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z pdzn.
zm.),

b) rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225),

c) rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112).

2. ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a)

b)

planowana inwestycja potozona jest poza zasiegiem obszaréw chronionych na podstawie
przepiséw o ochronie przyrody,

zgodnie z informacjg o dziatce nr ewid. 284 znajdujg sie na niej nastepujgce grunty: RIVb,
RV, RVI, na dzialce nr ewid. 285 znajdujg sie nastepujgce grunty: RV, RIVb, RVI, na
dziatce nr ewid. 286 znajdujg sie nastepujgce grunty: RIVb, RV, RVI, na dziatce nr ewid.
287 znajdujg sie nastepujgce grunty: RV, RVI, PsV, RIVb, na dziatce nr ewid. 288 znajdujg
sie nastepujgce grunty: RV, RIVb, RVI, PsV. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,

zgodnie z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (t.].
Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z pdzn. zm.) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji
nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu,

prowadzenie inwestycji na gruncie powinno odbywac sie zgodnie z ogdlnie przyjetymi
zasadami ochrony przyrody — ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.
U.z 2022 r. poz. 916, 1726),

do wniosku dotgczono decyzje Wojta Gminy Czastary, znak: ITOS 6220.3.2022 z dnia
22 lipca 2022 r., stwierdzajgcg brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
Srodowisko dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie do 8 farm fotowoltaicznych
o tacznej mocy do 8 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr 284,
285, 286, 287, 288 obrebie ewidencyjnym Krzyz, w gminie Czastary,

przepisy prawa w zakresie ochrony srodowiska obowigzujg inwestora,

zapewnienie niemoznosci przenikania substancji szkodliwych do gruntu,

ochrona przed hatasem zgodna z przepisami odrebnymi,

na terenie objetym wnioskiem wystepujg urzadzenia melioracji wodnych tj. sie¢ drenarska,
rozwigzanie kolizji z istniejgcymi urzadzeniami melioracji wodnych powinno by¢ dokonane
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 .
poz. 2625 z pézn. zm.),

inwestor zobowigzany jest wykonac¢ inwestycje w sposéb zapewniajgcy zachowanie
sprawnos$ci uzytkowej urzgdzen melioracji wodnych (sieci drenarskiej) oraz do usuniecia
ewentualnych szkdéd systemu melioracyjnego, powstalych podczas prac ziemnych.
W przypadku ich uszkodzenia, odbudowac/doprowadzi¢ do wilasciwego stanu/ celem
zapewnienia swobodnego przeptywu wod, pod nadzorem administratora tego urzgdzenia,
po zmianie sposobu uzytkowania zmeliorowanych gruntdw — w celu wykreslenia
z ewidencji urzgdzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw powierzchni zajetej
pod zabudowe, inwestor winien przesta¢ pisemng informacje o zakonczeniu inwestycji
wraz z decyzjg wiasciwego organu — pozwoleniem wodnoprawnym na przebudowe lub
rozbiorke urzadzen do Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad
Zlewni w Sieradzu Plac Wojewdédzki 1, 98-200 Sieradz.

3. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspéiczesne;j:

a)

b)

planowana inwestycja znajduje sie poza strefami wymagajacymi szczegdlnej ochrony
konserwatorskiej,

w przypadku prowadzenia prac ziemnych nalezy postepowac zgodnie z art. 32 ust. 1
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdow i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2022 r. poz. 840).

4. obstlugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:



e)

9)

h)

)

k)

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegotowymi na warunkach zarzadcow sieci i drog,
w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujacych z projektowang
inwestycjg, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektow infrastruktury nalezy
uzgodni¢ z wtasciwym zarzgdca sieci,
zasilanie w energie elektryczng — uzyskanie warunkow przytgczenia projektowanej farmy
fotowoltaicznej do sieci elektroenergetycznych bedzie mozliwe po uzyskaniu decyzji
o warunkach zabudowy. Zapotrzebowanie na energie elektryczng: potrzeby wiasne
elektrowni bedg zaspokajane poprzez instalacje fotowoltaiczng,
energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownie fotowoltaiczng bedzie przesyiana
do sieci elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych w technicznych warunkach
przytgczenia wydanych przez operatora sieci dystrybucyjnej po uzyskaniu wnioskowane;j
decyzji o warunkach zabudowy. Stosownie do tresSci art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia
10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022 r. poz. 1385, 1723) decyzja
o warunkach zabudowy zostanie zatgczona do wniosku o wydanie warunkéw przytgczenia
obiektu do sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Biatymstoku (Il SA/Bk 940/17) ,.... przepis art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy
planistycznej nie zawiera warunku zapewnienia odbioru wyprodukowanej energii”,
gospodarka odpadami powstajgcymi na skutek prowadzenia dziatalnosci zgodna
z przepisami szczegolnymi - odpady poddawane selektywnej zbiérce, magazynowane
w przeznaczonych do tego celu kontenerach, opréznianych przez specjalistyczne
przedsiebiorstwa,
odprowadzanie pozostalych wdéd opadowych i roztopowych - na nieutwardzony teren
dziatek nr ewid. 284, 285, 286, 287, 288,
przy projektowaniu i budowie stosowaé wiasciwe odlegtosci od sieci i urzadzen
technicznych, a w przypadku kolizji z istniejgcym uzbrojeniem ewentualna przebudowa na
warunkach i za zgoda gestora sieci,
usytuowanie obiektu w obrebie istniejgcej linii napowietrznej Sredniego napigcia winno
by¢ zgodne z obowigzujgcymi przepisami,
wszystkie prace budowlane w poblizu czynnych linii elektroenergetycznych, nalezy
wykonywac zgodnie z wymaganiami zawartymi w Rozporzgdzeniu Ministra Pracy i Polityki
Socjalnej z dnia 26 wrzes$nia 1997 r. w sprawie ogolnych przepisow bezpieczenstwa
i higieny pracy (Dz. U. nr 169, poz. 1650),. Rozporzadzeniu Ministra Rodziny, Pracy
i Polityki Spotecznej z dnia 12 czerwca 2018 r. w sprawie najwyzszych dopuszczalnych
stezen i natezen czynnikdw szkodliwych dla zdrowia w Srodowisku pracy (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1286) oraz Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robdt budowlanych (Dz. U. z 2003
r. nr 47 poz. 401),
przy opracowaniu planu zagospodarowania planowanej inwestycji, wszystkie istniejgce na
obszarze urzgdzenia elektroenergetyczne nalezy wkomponowa¢ w projektowane
zagospodarowanie terenu, zachowujgc bezpieczne odlegtosci oraz zachowac¢ pozostate
wymagania zgodnie z obowigzujacymi przepisami branzowymi inormami -
w szczegoélnosci normy PN-EN 50341-1:2013-03, N SEP-E 003, N SEP-E 004;
wszystkie prace budowlane w poblizu czynnych linii elektroenergetycznych winny by¢
wykonywane zgodnie z wymaganiami zawartymi w Rozporzgdzeniu Ministra Pracy
i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzeSnia 1997 r. w sprawie ogoélnych przepisow
bezpieczenstwa i higieny pracy (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 169, poz. 1650 z p6zn. zm.);
bezwzglednie zachowa¢ warunki bezpiecznego wykonywania prac budowlanych
wynikajgce m.in. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania rob6t budowlanych (Dz. U. Nr 47,
poz. 401), w ktérym mowi sie, ze nie jest mozliwe wykonywanie prac pod czynnymi liniami
elektroenergetycznymi, gdyz:
a. nie jest dopuszczalne sytuowanie stanowisk pracy, sktadowisk wyrobow
i materiatdw lub maszyn i urzgdzen budowlanych bezposrednio pod
napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi lub w odlegtosci liczonej
w poziomie od skrajnych przewodoéw, mniejszej niz 5 m dla linii o napieciu
znamionowym 15 kV i 3 m dla linii o napieciu znamionowym 0,4 kV;
b. w czasie wykonywania robot budowlanych z zastosowaniem zurawi lub urzgdzen
zatadowczo-wyfadowczych zachowuje sie odleglosci, o ktérych mowa wyzej,
mierzone do najdalej wysunietego punktu urzgdzenia wraz z fadunkiem;



c. przy wykonywaniu robot budowlanych przy uzyciu maszyn lub innych urzgdzen
technicznych, bezposrednio pod linig wysokiego napiecia, nalezy uzgodnié¢
bezpieczne warunki pracy z jej uzytkownikiem;

d. zurawie samojezdne, koparki i inne urzadzenia ruchome, ktdére mogg zblizy¢ sie
na niebezpieczng odlegtos¢ do napowietrznych lub kablowych linii
elektroenergetycznych, o ktérych mowa wyzej, powinny by¢ wyposazone
w sygnalizatory napiecia.

m) prace pod linig i w odlegtosci do 5 m od skrajnych przewoddw linii 15kV oraz 3 m od
skrajnych przewodow linii 0,4 kV liczac w poziomie, nalezy przeprowadzi¢ tylko przy
wytgczonej spod napiecia linii. W celu wytgczenia linii nalezy ztozy¢ wniosek do
Rejonu Dystrybucji w Kepnie, ul. Miyaska 10 z co najmniej 2 miesiecznym
wyprzedzeniem. Kosztami wyfaczen i dopuszczen zostanie obcigzony Inwestor

budowy.
n) poza ww. strefg prace mozna prowadzi¢ przy zatgczonej pod napiecie linii, pod
warunkiem zachowania wymogéw z pkt [) dotyczacych maszyn i sprzetu

technicznego.

o) w przypadku braku mozliwosci zachowania wymagan okreslonych w ww. przepisach
ustala sie obowigzek uzyskania w ENERGA-OPERATOR S.A. Oddziat w Kaliszu,
uzgodnienia projektu budowlanego przedmiotowe]j inwestycji w zakresie zblizenia
projektowanej zabudowy wzgledem istniejgcej sieci elektroenergetycznej.

p) ENERGA-OPERATOR S.A. zastrzega konieczno$¢ dostosowania infrastruktury
elektroenergetycznej do nowych warunkéw w sposéb i na zasadach okreslonych
przez Przedsiebiorstwo energetyczne. W takim przypadku koszty dostosowania
istniejgcych urzadzen elektroenergetycznych do wymogdw obowigzujgcych przepisow
oraz ewentualnej ich przebudowy poniesie podmiot wchodzacy w kolizje.

q) zmiany w planowanej rozbudowie podlegajg ponownemu uzgodnieniu.

r) w przypadku uszkodzenia sieci elektroenergetycznej, wykonawca (inwestor) robot
bedzie obcigzony kosztami napraw jak i utraconych korzy$ci.

s) ustala sie obowigzek uzyskania w ENERGA-OPERATOR S.A. Oddziat w Kaliszu
Rejon Dystrybucji w Kepnie uzgodnienia projektu budowlanego przedmiotowe;j
inwestycji w zakresie zblizenia projektowanej zabudowy wzgledem istniejgce] sieci
elektroenergetyczne;j.

5. wymagan dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich:

1.

2.

Na etapie projektu budowlanego nalezy zapewnié¢ spetnienie wymagan ochrony intereséw
0s6b trzecich w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.
Planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawia¢ 0séb trzecich dostepu do
drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej,
Srodkow tgcznosci, dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi, nie moze powodowac ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktdcenia
elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczac powietrza, wody i gleby.

Ewentualne ucigzliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestycji nie mogg wykracza¢ poza
granice nieruchomosci przedmiotowej dziatki.

Projekt techniczny musi uwzgledniac warunki wynikajgce z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z 2022 r. poz. 88) oraz rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1643 oraz z 2020 r. poz. 1608 i
2351), zmienionym Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 31 stycznia 2022
r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. poz. 248),

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien 0sob
trzecich — art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 63
ust. 4 ustawy — wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy.

6. ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
Dziatki nr ewid. 284, 285, 286, 287, 288 nie znajdujg sie w terenie gorniczym.



Uzasadnienie

PVE 278 Sp. z o.0, ul. Chodkiewicza 7/1C, 85-065 Bydgoszcz, wystgpita z wnioskiem
w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego polegajgcego na
budowie do 8 farm elektrowni fotowoltaicznych o fgcznej mocy do 8 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr ewid. 284, 285, 286, 287, 288 (obreb Krzyz) gmina
Czastary. W dniu 23 wrzeénia 2022 r., decyzja z dnia 27 pazdziernika 2022 r., nr ITOS.PP.31.2022
zostata uchylona i przekazana do ponownego rozpatrzenia organowi | instancji Decyzjg SKO
w Sieradzu, znak: SK0O.4120.292.22 (data wptywu do Urzedu Gminy Czastary 13 luty 2023).

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktorym
planowana jest ww. inwestycja, warunki zabudowy dla dziatek okreslonych we wniosku, ustala sie na
podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Do wniosku dotgczono decyzje Wojta Gminy Czastary, znak: ITOS 6220.3.2022 z dnia
22 lipca 2022 r., stwierdzajgcy brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko
dla przedsigwzigcia polegajgcego na budowie do 8 farm fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 8 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr 284, 285, 286, 287, 288 obrebie
ewidencyjnym Krzyz, w gminie Czastary.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zostat sporzagdzony przez osobe, o ktérej mowa
wart. 5 ww. ustawy, ktora posiada kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

W zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy
o odnawialnych zrodtach energii oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524), ktore
zmienily art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrodta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodfach energii.

Farma fotowoltaiczna wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng zalicza sie do instalacji
odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 .
o odnawialnych zrédtach energii.

Po dokonaniu analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego a takze, zgodnie z art. 53 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po uzgodnieniu
decyzji z:

- Starosta Wieruszowskim, postanowieniem z dnia 28.03.2023 r., znak: GN.673.7.13.2023 —
uzgodnienie pozytywne;

- Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Sieradzu Parnistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie postanowieniem z dnia 29.03.2023 r., znak: PO.ZPU.5.521.945.2023.KG -
uzgodnienie pozytywne;

- Powiatowym Zarzagdem Drog w Wieruszowie - uzgodnienie na podstawie tzw. milczacej
zgody/ woparciu o art. 53 ust. 5 Ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zwrotne potwierdzenie odbioru z dnia 16.03.2023 r.;

- wiasciwym zarzadca drogi wewnetrznej - uzgodnienie na podstawie tzw. milczgcej zgody/
w oparciu o art. 53 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zwrotne potwierdzenie odbioru z dnia 14.03.2023 .

oraz po stwierdzeniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia fgcznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1
w zwigzku z art. 61 ust. 5 nalezato orzec jak w sentenc;i.

Pouczenie:

Niniejsza decyzja wygasnie jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiana zawierajgca ustalenia inne niz ustalenia decyzji z wyjgtkiem
przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja
wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.



Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwofania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Sieradzu za posrednictwem Wojta Gminy Czastary w terminie 14— tu dni
od daty jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a §1, §2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sige prawa do
whniesienia odwotania. Z dniem doreczenia tutejszemu organowi oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Zup. WO JTA

mgr TerestiPiotrowska

nspektor ds. Z wier Publicznych
i Planowania \lzestrzennego

Zalaczniki:
1. Zat Nr 1 sporzgdzony na mapie zasadniczej w skali 1:1000;
2. Wyniki analizy - cze$c¢ tekstowa — zat. Nr 1a;

- czes$¢ graficzna — zat. Nr 1b.

Otrzymuja:

1. PVE 278 Sp. z o.0., ul. Chodkiewicza 7/1C, 85-065 Bydgoszcz, adres do korespondencji
ul. Bydgoska 20, 86-065 Lisi Ogon,

2. strony wg rozdzielnika,

3. ala.



el Ginoe ot ovts 154, 185, 288, 227, 288
polatonych w abryble geadacyjnym Kezyt,
gmina Crastary
Sas 1:1000
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WYNIKI ANALIZY — czes$é tekstowa — zalgcznik Nr 1 a do decyzji o warunkach zabudowy

Znak: ITOS.PP.6730.31.2022 z dnia 04.05.2023 r.

1. Wszystkie warunki, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 w zwigzku z art. 61 ust. 3 zostaly tgcznie
spetnione.

2. Analiza i przepisy odrebne pozwalajg na okreslenie nastepujgcych warunkéw do wydania decyzji
administracyjnej:

2.1. Zgodnie z art. 67 ust 3 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z p6zn. zm.), ze wzgledu na rodzaj inwestycji —
budowa instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii (Dz. U. z 2022 r. poz. 1378, 1383),
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu moze zosta¢ wydana
z pominieciem szczegdtowej analizy istniejgcego stanu zabudowy na terenie przylegajgcym
do analizowanej dziakki tj. dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej nie musi
by¢ zabudowana w sposob pozwalajgcy na okresSlenie wymagan dotyczgcej nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikdw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Ponadto,
teren nie musi mie¢ dostepu do drogi publicznej,

a) ze wzgledu na charakter inwestycji — instalacja odnawialnego zroédta energii — nie
ustala sie wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

b) parametry techniczne oraz zakres przedsiewziecia dla planowanej inwestyciji:

- taczna moc do: 8 MW,

- system fotowoltaiczny wraz ze stacjami transformatorowo-przekaznikowymi,

- przetwornice/falowniki,

- zespot linii kablowych: linie kablowe niskiego i Sredniego napiecia, linia
Swiatlowodowa,

- do 8 stacji transformatorowych, szerokos¢ elewacji do: 7 m, wysoko$¢ do: 3,5 m,
dach ptaski o kgcie nachylenia do: 12°,

- do 8 magazyndw energii, szeroko$¢ elewacji frontowej do: 13 m, wysokosc do:
3,5 m, dach ptaski o kacie nachylenia do 12°,

- infrastruktura drogowa,

- realizacja planowanej inwestycji zgodnie z ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r. —
Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1385 z p6zn. zm.),

c) projekt techniczny planowanej inwestycji musi uwzglednia¢ warunki wynikajgce z:

- ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z pdzn.
zm.),

- rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U. z 2019 r. poz. 1643 oraz z 2020 r. poz. 1608 i 2351), zmienionym
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 31 stycznia 2022 r.
zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. poz. 248),

- rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112),

2.2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 — teren ma dostep do drogi publicznej

a) Elektrownia fotowoltaiczna wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng zalicza sie do
instalacji odnawialnego Zzrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych ZzZrodtach energii. Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla takiej inwestycji jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 tej ustawy.

Planowana inwestycja spetnia art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

2.3. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 - istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu,

z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego
a) realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegbtowymi na warunkach zarzadcéw sieci i drog,



b)

S

w przypadku przebudowy sieci i urzgdzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang
inwestycjg, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektéw infrastruktury
nalezy uzgodni¢ z wtasciwym zarzgdcg sieci,

zasilanie w energie elekiryczng — uzyskanie warunkow przytgczenia projektowanej
farmy fotowoltaicznej do sieci elektroenergetycznych bedzie mozliwe po uzyskaniu
decyzji o warunkach zabudowy. Zapotrzebowanie na energie elektryczng: potrzeby
wiasne elektrowni bedg zaspokajane poprzez instalacje fotowoltaiczng,

energia elekiryczna wyprodukowana przez elektrownie fotowoltaiczng bedzie
przesytana do sieci elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych w technicznych
warunkach przytgczenia wydanych przez operatora sieci dystrybucyjnej po uzyskaniu
wnioskowanej decyzji o warunkach zabudowy. Stosownie do tresci art. 7 ust. 8d pkt 1
ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022 r. poz. 1385,
1723) decyzja o warunkach zabudowy zostanie zatgczona do wniosku o wydanie
warunkow przytgczenia obiektu do sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Biatymstoku (Il SA/Bk 940/17) ... przepis
art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy planistycznej nie zawiera warunku zapewnienia odbioru
wyprodukowanej energii”,

zaopatrzenie w wode — brak zapotrzebowania,

gospodarka odpadami powstajgcymi na skutek prowadzenia dziatalnosci zgodna
z przepisami szczegolnymi - odpady poddawane selektywnej zbiérce, magazynowane
w przeznaczonych do tego celu kontenerach, opréznianych przez specjalistyczne
przedsiebiorstwa,

odprowadzanie pozostalych wod opadowych i roztopowych - na nieutwardzony teren
dziatek nr ewid. 284, 285, 286, 287, 288,

zapewnienie niemoznosci przenikania substancji szkodliwych do gruntu,

ochrona przed hatasem zgodna z przepisami odrebnymi.

przy projektowaniu i budowie stosowac¢ wtasciwe odlegtosci od sieci i urzgdzen
technicznych, a w przypadku Kkolizji z istniejgcym uzbrojeniem ewentualna
przebudowa na warunkach i za zgodg gestora sieci,

usytuowanie obiektu w obrebie istniejgcej linii napowietrznej Sredniego napiecia winno
by¢ zgodne z obowigzujgcymi przepisami,

wszystkie prace budowlane w poblizu czynnych linii elektroenergetycznych, nalezy
wykonywac¢ zgodnie z wymaganiami zawartymi w Rozporzgdzeniu Ministra Pracy
i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997 r. w sprawie ogoélnych przepisow
bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz. U. nr 169, poz. 1650), Rozporzgdzeniu Ministra
Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 12 czerwca 2018 r. w sprawie najwyzszych
dopuszczalnych stezen i natezen czynnikow szkodliwych dia zdrowia w Srodowisku
pracy (Dz. U. z 2018 r. poz. 1286) oraz Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania
robét budowlanych (Dz. U. z 2003 r. nr 47 poz. 401),

przy opracowaniu planu zagospodarowania planowanej inwestycji, wszystkie
istniejace na obszarze urzadzenia elektroenergetyczne nalezy wkomponowac
w projektowane zagospodarowanie terenu, zachowujgc bezpieczne odlegtosci oraz
zachowac pozostate wymagania zgodnie z obowigzujgcymi przepisami branzowymi
i normami - w szczegoélnosci normy PN-EN 50341-1:2013-03, N SEP-E 003, N SEP-E
004;

wszystkie prace budowlane w poblizu czynnych linii elektroenergetycznych winny byc
wykonywane zgodnie z wymaganiami zawartymi w Rozporzgdzeniu Ministra Pracy
i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997 r. w sprawie ogdlnych przepiséw
bezpieczenstwa i higieny pracy (tj. Dz. U. z 2003 r. Nr 169, poz. 1650 z pézn. zm.);
bezwzglednie zachowa¢ warunki bezpiecznego wykonywania prac budowlanych
wynikajgce m.in. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r.
w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robét budowlanych
(Dz. U. Nr 47, poz. 401), w ktérym mowi sie, ze nie jest mozliwe wykonywanie prac
pod czynnymi liniami elektroenergetycznymi, gdyz:

a. nie jest dopuszczalne sytuowanie stanowisk pracy, sktadowisk wyrobow
i materiatow lub maszyn i wurzadzen budowlanych bezposrednio pod
napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi lub w odlegtosci liczonej
w poziomie od skrajnych przewoddéw, mniejszej niz 5 m dla linii o napieciu
znamionowym 15 kV i 3 m dla linii o napieciu znamionowym 0,4 kV;



P)

b. w czasie wykonywania robét budowlanych z zastosowaniem zurawi lub urzgdzen
zatadowczo-wytadowczych zachowuje sie odlegtosci, o ktérych mowa wyzej,
mierzone do najdalej wysunietego punktu urzadzenia wraz z tadunkiem;

c. przy wykonywaniu robot budowlanych przy uzyciu maszyn lub innych urzgdzen
technicznych, bezposrednio pod linig wysokiego napiecia, nalezy uzgodnié
bezpieczne warunki pracy z jej uzytkownikiem;

d. zurawie samojezdne, koparki i inne urzgdzenia ruchome, ktére mogg zblizy¢ sie
na niebezpieczng odlegtos¢ do napowietrznych lub kablowych linii
elektroenergetycznych, o ktérych mowa wyzej, powinny by¢ wyposazone
w sygnalizatory napiecia.

w zwigzku z tym prace pod linig i w odlegtosci do 5 m od skrajnych przewodow linii
15kV oraz 3 m od skrajnych przewoddéw linii 0,4 kV liczac w poziomie, nalezy
przeprowadzi¢ tylko przy wytgczonej spod napiecia linii. W celu wytgczenia linii nalezy
zlozy¢ wniosek do Rejonu Dystrybucji w Kepnie, ul. Miyaska 10 z co najmniej
2 miesigcznym wyprzedzeniem. Kosztami wytgczen i dopuszczen zostanie obcigzony
Inwestor budowy.

poza ww. strefg prace mozna prowadzi¢ przy zatgczonej pod napiecie linii, pod
warunkiem zachowania wymogdéw z pkt o) dotyczacych maszyn i sprzetu
technicznego.

w przypadku braku mozliwosci zachowania wymagan okreslonych w ww. przepisach
ustala si¢ obowigzek uzyskania w ENERGA-OPERATOR S.A. Oddziat w Kaliszu,
uzgodnienia projektu budowlanego przedmiotowej inwestycji w zakresie zblizenia
projektowanej zabudowy wzgledem istniejgcej sieci elektroenergetycznej.
ENERGA-OPERATOR S.A. zastrzega konieczno$¢ dostosowania infrastruktury
elektroenergetycznej do nowych warunkéw w sposdb i na zasadach okreslonych
przez Przedsigbiorstwo energetyczne. W takim przypadku koszty dostosowania
istniejgcych urzgdzen elektroenergetycznych do wymogdw obowigzujgcych przepiséw
oraz ewentualnej ich przebudowy poniesie podmiot wchodzgcy w kolizje.

zmiany w planowanej rozbudowie podlegajg ponownemu uzgodnieniu.

w przypadku uszkodzenia sieci elektroenergetycznej, wykonawca (inwestor) robot
bedzie obcigzony kosztami napraw jak i utraconych korzysci.

ustala sie obowigzek uzyskania w ENERGA-OPERATOR S.A. Oddziat w Kaliszu
Rejon Dystrybucji w Kepnie uzgodnienia projektu budowlanego przedmiotowej
inwestycji w zakresie zblizenia projektowanej zabudowy wzgledem istniejgcej sieci
elektroenergetycznej. :

2.4. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg
uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracify moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym

a)

Zgodnie z informacjg o dziatce nr ewid. 284 znajdujg sie na niej nastepujace grunty:
RIVb, RV, RVI, na dziatce nr ewid. 285 znajdujg sie nastepujgce grunty: RV, RIVb,
RVI, na dzialce nr ewid. 286 znajdujg sie nastepujgce grunty: RIVb, RV, RVI, na
dziatce nr ewid. 287 znajdujg sie nastepujgce grunty: RV, RVI, PsV, RIVb, na dziatce
nr ewid. 288 znajdujg sie nastepujgce grunty: RV, RIVb, RVI, PsV. Teren inwestycji nie
wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele
nierolnicze.

2.5. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

a)

ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji jest zgodne z przepisami
odrebnymi m. in. z:

Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z p6zn. zm.),

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916
z pézn. zm.),

ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2022 r. poz. 840),

ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoéw rolnych i le$nych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1326, 2163),

ustawg prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2021 r. poz. 1420, 2269).

2.6. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:



2.7.

2.8.

2.9.

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zaKresie sieci przesylowej, o ktorejf 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 zostaf zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu sfronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Planowana inwestycja nie znajduje sie w ww. obszarach.

Zgodnie z art. 61 ust. 2 — przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1
a) nie stosuje sie.
Zgodnie z art. 61 ust. 3 — przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektow liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego
Zrédfa energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
Zrédfach energii
a) farma fotowoltaiczna wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng zalicza sie do
instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodfach energii. Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla takiej inwestycji jest mozliwe jedynie w przypadku fgcznego spetnienia
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 tej ustawy.
Zgodnie z art. 61 ust. 4 — przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowey,
w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowg
przekracza Srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie
a) nie stosuje sie.

2.10 Zgodnie z art. 61 ust. 5 — warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za

spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wifasciwg jednostkag organizacyjng a inwestorem.
a) wykonanie projektowanego przytacza energetycznego bedzie zagwarantowane
w drodze umowy migdzy inwestorem, a wiascicielem sieci.

Wyniki analizy sporzadzit: mgr inz. Piotr Ulrich
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