Czastary, dnia 08.05.2023 r.

Znak: ITOS.PP.6730.9.2023

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. 2022
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 postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775) oraz po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 24 lutego 2023 r., PCWO Energy Projekt Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53,
00-113 Warszawa,

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
dla czesci dziatki nr ewid. 254 oraz dla dziatki 182/1 (obreb Parcice) gmina Czastary,

dla inwestycji obejmujgce;j:
budowe farmy fotowoltaiczne;j,

okreslam sposéb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

wyznaczonego na zatgczniku graficznym nr 1 sporzadzonym na mapie w skali 1:1000, liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji pokrywajacymi sie z granicg terenu objetego wnioskiem

dla inwestycji obejmujacej
budowe farmy fotowoltaicznej,

i ustalam:
rodzaj zabudowy:
- instalacja odnawialnego zrédta energii,

oraz funkcje zabudowy:
- farma fotowoltaiczna,

Realizacja zamierzenia wymaga spetnienia nastepujacych warunkoéw i szczeg6towych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajaca z przepiséw odrebnych w zakresie:

1. warunkow i wymagarn ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
1) linia zabudowy:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy dla planowanej inwestyciji:
- zgodnaz Zat 1,
2) parametry techniczne oraz zakres przedsiewziecia projektowanej inwestycji:
- catkowita moc planowanej inwestycji do 3 MW,
- panele fotowoltaiczne w ilosci do 7500 szt.,
- infrastruktura naziemna i podziemna, zwigzana z konstrukcjg nosng paneli
fotowoltaicznych,
- sieC energetyczna kablowa podziemna niskiego napiecia oraz przytgcze
elektroenergetyczne Sredniego napiecia,
- inwertery/falowniki,
- system monitoringu,
- instalacja odgromowa,
- kabel telekomunikacyjny,
- inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacjg instalaciji
fotowoltaicznej,
- 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 uwzglednia¢ warunki wynikajgce z:



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

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

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

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

a)

b)

1)

planowana inwestycja potozona jest poza zasiegiem obszarow chronionych na podstawie
przepisow o ochronie przyrody,

zgodnie z informacjg o dziatce nr ewid. 182/1 znajdujg sie na niej nastepujgce grunty:
PslV, RIVa, RIVb, na dziatce nr ewid. 254 znajdujg sie nastepujgce grunty: RIVa, RIVb.
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 p6zn. zm.) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji
nalezy zapewnic¢ 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 Wéjta Gminy Czastary, znak: ITOS 6220.2.2021 z dnia
15 marca 2022 r., stwierdzajgcg brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
$rodowisko dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie farmy fotowoltaicznej
zlokalizowanej na czesci dz. nr 182/1, 254 w obrebie Parcice , gm. Czastary,

przepisy prawa w zakresie ochrony srodowiska obowigzujg inwestora,

zapewnienie niemozno$ci przenikania substancji szkodliwych do gruntu,

ochrona przed hatasem zgodna z przepisami odrebnymi,

teren objety wnioskiem zlokalizowany jest w zasiegu dziatania systeméw drenarskich oraz
graniczy z rowem,

rozwigzanie kolizji z istniejgcymi urzgdzeniami melioracji wodnych powinno by¢ dokonane
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2022 r. poz.
2625, 2687, z 2023 r. poz. 295, 412),

w przypadku napotkania urzgdzen drenarskich inwestor zobowigzany jest wykonaé
inwestycje w sposob zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzgdzen melioracji
wodnych (sieci drenarskiej i rowu), a w przypadku uszkodzenia przebudowaé celem
zapewnienia swobodnego przeptywu wod, pod nadzorem administratora tego urzadzenia,
przepisy prawa w zakresie ochrony srodowiska obowigzujg inwestora.

3. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej:
m) planowana inwestycja znajduje sie poza strefami wymagajacymi szczegodlnej ochrony

n)

konserwatorskiej,

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

4. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

c)

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegotowymi na warunkach zarzgdcow sieci i drog,

w przypadku przebudowy sieci i urzgdzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang
inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektow infrastruktury nalezy
uzgodni¢ z wiasciwym zarzgdcg sieci,

zasilanie w energie elektryczng — w razie konieczno$ci agregat prgdotwérczy,

energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownie fotowoltaiczng bedzie przesytana
do sieci elektroenergetycznej, na warunkach okre$lonych w technicznych warunkach
przytaczenia 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 warunkéw przytgczenia
obiektu do sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego 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”,



e) gospodarka odpadami powstajgcymi na skutek prowadzenia dziatalnosci zgodna

)

h)

k)

n)

z przepisami szczegolnymi - odpady poddawane selektywnej zbiérce, magazynowane
w przeznaczonych do tego celu kontenerach, oproznianych przez specjalistyczne
przedsiebiorstwa,

odprowadzanie pozostatych wod opadowych i roztopowych - na nieutwardzony teren
dziatek nr ewid. 182/1, 254,

przy projektowaniu i budowie stosowac wiasciwe odlegtosci od sieci i urzadzen
technicznych, a w przypadku kolizji z istniejgcym uzbrojeniem ewentualna przebudowa na
warunkach i za zgodg gestora sieci,

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

wszystkie prace budowlane w poblizu czynnych linii elektroenergetycznych, nalezy
wykonywac zgodnie z wymaganiami zawartymi w Rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki
Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997 r. w sprawie ogoélnych przepisow bezpieczeristwa
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 czynnikéw 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 roboét budowlanych (Dz. U.
z 2003 r. nr 47 poz. 401),

przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgtoszeniem zamiaru wykonania
robot budowlanych do wiasciwego organu administracji dla ww. zadania inwestycyjnego,
Inwestor winien pisemnie wystgpic do ENERGA-OPERATOR SA w Kaliszu, al. Wolnosci
8 o uzgodnienie planu zagospodarowania terenu objetego przedmiotowag inwestycjg,
wzgledem infrastruktury elektroenergetycznej. Wnioskodawca winien dotgczy¢ do wniosku
o uzgodnienie branzowe krotki opis techniczny oraz mape w skali 1:500 lub 1:1000, na
ktérej szczegotowo zaznaczona zostanie lokalizacja (z zachowaniem skali
i uwzglednieniem gabarytéw) wszystkich elementoéw projektowanego zagospodarowania
przedmiotowych dziatek w szczegdlnosci w zakresie:

- przebiegu granic dziatki wraz z ogrodzeniem,

- przeznaczenia terenu dziatki, w szczegolnosci w bezposrednim otoczeniu linii
elektroenergetycznych (np. teren zieleni niskopiennej, trawnik, nieuzytek itp.),

- strefy pracy sprzetu zatadunkowo-roztadunkowego (w tym okreslenie jego rodzaju
i zasiegu),

- oznaczenia stref sktadowania materiatdow budowlanych,

- lokalizacji planowanej do budowy elektrowni fotowoltaicznej oraz pozostatego
zagospodarowania przedmiotowych dziatek wraz z naniesionymi odlegto$ciami poziomymi
oraz pionowymi od infrastruktury elektroenergetyczne;.

przy lokalizacji nowych instalacji fotowoltaicznych nalezy zapewnia¢ w trakcie budowy,
uzytkowania/eksploatacji zachowanie odlegtosci od osi linii elektroenergetycznej, bedacej
czescig sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej.

Wyznacza sie odlegtoSci lokalizacji poszczegdinych instalacji fotowoltaicznych od osi
istniejgcych i projektowanych linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych, w poziomie nie
mniejsze niz:

- dla linii napowietrznych WN - 11 m po kazdej ze stron od osi linii;

- dla linii napowietrznych SN - 7 m po kazdej ze stron od osi linii;

- dla linii napowietrznych nN - 3,5 m po kazdej ze stron od osi linii.

W pasach technologicznych obowigzuje w szczegdlnosci zakaz sytuowania instalacji
fotowoltaicznych, sadzenia roslinnosci wysokiej i o rozbudowanym systemie korzeniowym,
w tym obowigzuje szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wg przepiséw
odrebnych.

zapewnia si¢ swobodny dostep i dojazd do infrastruktury technicznej elektroenergetycznej
w tym stacji elektroenergetycznych, linii elektroenergetycznych oraz konstrukcji
wsporczych (stupdw) w celu przeprowadzenia prac eksploatacyjnych lub usuwania awarii.
w przypadku planowania zrédet energii w sasiedztwie infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej nalezy przedstawic OSD sposdéb zagospodarowania dziatek
przeznaczonych pod zabudowe tego Zrédfa uwzgledniajgcy swobodny dostep i dojazd
stuzb OSD do istniejacej infrastruktury w celi przeprowadzenia prac eksploatacyjnych lub
usuwania awarii.

przeznaczenie terenow dla lokalizacji zrédet energii nie jest jednoznaczne z mozliwoscig
przytaczenia do sieci elektroenergetycznej. Rozpatrzenie mozliwosci przytgczenia zrodta
do sieci elektroenergetycznej odbywa sie zgodnie z przepisami odrebnymi.



0) wszystkie obiekty przewidywane do budowy, przebudowy lub remontu w zblizeniu lub
skrzyzowaniu z infrastrukturg techniczng elektroenergetyczng podlegajg przepisom
odrebnym.

5. wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
1. Na etapie projektu budowlanego nalezy zapewni¢ spetnienie wymagan ochrony intereséw
0s0b trzecich w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

2. Planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawiaé oséb trzecich dostepu do
drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej,
Srodkéw tacznosci, dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi, nie moze powodowac ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakidécenia
elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczac powietrza, wody i gleby.

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

4. Projekt techniczny musi uwzglednia¢ 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 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow 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 warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. poz. 248),

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien 0so6b
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
nakladoéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy.

6. ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
Dziatki nr ewid. 182/1, 254 nie znajdujg sie w terenie gérniczym.

Uzasadnienie

PCWO Energy Projekt Sp. z o.0., ul. Emili Plater 53, 00-113 Warszawa, wystgpita
z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego
polegajgcego na budowie farmy fotowoltaicznej na czesci dziatki o nr ewid. 254 oraz na dziatce 182/1
(obreb Parcice) gmina Czastary.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
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 dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Do wniosku dotgczono decyzje Wéjta Gminy Czastary, znak: ITOS 6220.2.2021 z dnia
15 marca 2022 r., stwierdzajacg brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko
dla przedsiewziecia polegajacego na budowie farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na czesci dz. nr
182/1, 254 w obrebie Parcice , gm. Czastary.

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

W dniu 15 marca 2023 r. strona postepowania ztozyta pismo dotyczace zawiadomienia
0 wszczeciu postepowania, w ktorych wniosta uwagi.

W zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy
o odnawialnych zrodtach energii oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524), ktore
zmienity 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 zrédta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii.

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

Po dokonaniu analizy warunkéw 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 29.03.2023 r., znak: GN.673.7.17.2023 -
uzgodnienie pozytywne;

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Kaliszu,
postanowieniem z dnia 11.04.2023 r. znak: PO.ZPU.2.521.809.2023.WR - uzgodnienie
pozytywne;

- whasciwym zarzadca drogi gminnej - 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 (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.),

oraz po stwierdzeniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia tgcznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1
w zwigzku z art. 61 ust. 5 nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie:

Niniejsza decyzja wyga$nie 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 sie prawa do
whniesienia odwotania. Z dniem doreczenia tutejszemu organowi oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowanla decyZJa staje sie ostateczna
i prawomocna. 7
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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. PCWO Energy Projekt Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, adres do korespondencji:

ul. Swietego Leonarda 7, 25-311 Kielce,
2. strony wg rozdzielnika,
3. ala.

Optata skarbowa w wysokosci 598,00 zt zostata pobrana zgodnie z art. 1 ust. 1 lit. a), zatgcznik - przedmiot optaty skarbowej
czesc | pkt. 8 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2142 z pézn. zm.).
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Wait Gminy Crantery

woj. todzkie
WYNIKI ANALIZY — cze$¢ tekstowa — zatgcznik Nr 1 a do decyzji o warunkach zabudowy
znak: ITOS.PP.6730.9.2023 z dnia 08.05.2023 r.

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

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

2.1. Zgodnie z art. 61 ust 3 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2022 poz. 503, z pdzn. 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 pominigciem szczegotowej analizy istniejgcego stanu zabudowy na terenie przylegajacym
do analizowanej dziatki tj. dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej nie musi
by¢ zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcej nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw 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 zrédta energii — nie
ustala sie wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, udziatu powierzchni biologicznie czynne;j,

b) parametry techniczne oraz zakres przedsiewziecia dla planowanej inwestycji:

- catkowita moc planowanej inwestycji do 3 MW,

- panele fotowoltaiczne w ilosci do 7500 szt.,

- infrastruktura naziemna i podziemna, zwigzana z konstrukcjg nosng paneli
fotowoltaicznych,

- sie¢ energetyczna kablowa podziemna niskiego napiecia oraz przyfacze
elektroenergetyczne $redniego napiecia,

- inwertery/falowniki,

- system monitoringu,

- instalacja odgromowa,

- kabel telekomunikacyjny,

- inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacjg instalacji
fotowoltaicznej,

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

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

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

- rozporzgdzenie 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
Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 31 stycznia 2022 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. poz. 248),

- rozporzgdzenia 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 zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach 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 Ilub 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 zarzagdcéw sieci i drog,



b) w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang
inwestycjg, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektow infrastruktury
nalezy uzgodni¢ z wtasciwym zarzgdcy sieci,

c) zasilanie w energie elektryczng — w razie koniecznosci agregat pradotworczy,

d) energia elektryczna 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 zalgczona do wniosku o wydanie

warunkow przytgczenia obiektu do sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem

Wojewddzkiego 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 zbidrce, magazynowane

w przeznaczonych do tego celu kontenerach, opréznianych przez specjalistyczne

przedsiebiorstwa,

g) odprowadzanie pozostatych wdd opadowych i roztopowych - na nieutwardzony teren
dziatek nr ewid. 182/1, 254,

h) zapewnienie niemoznosci przenikania substancji szkodliwych do gruntu,

i) ochrona przed hatasem zgodna z przepisami odrebnymi.

) przy projektowaniu i budowie stosowac wiasciwe odlegtosci od sieci i urzgdzen

technicznych, a w przypadku Kkolizji z istniejgcym uzbrojeniem ewentualna

przebudowa na warunkach i za zgodg gestora sieci,

k) usytuowanie obiektu w obrebie istniejgcej linii napowietrzne] wysokiego napiecia
winno by¢ zgodne z obowigzujgcymi przepisami,

[) wszystkie prace budowlane w poblizu czynnych linii elektroenergetycznych, nalezy
wykonywaé zgodnie z wymaganiami zawartymi w Rozporzgdzeniu Ministra Pracy
i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997 r. w sprawie ogolnych przepiséw
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 czynnikéw 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
robot budowlanych (Dz. U. z 2003 r. nr 47 poz. 401),

m) przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgloszeniem zamiaru
wykonania robét budowlanych do wiasciwego organu administracji dla ww. zadania
inwestycyjnego, Inwestor winien pisemnie wystgpi¢c do ENERGA-OPERATOR SA
w Kaliszu, al. Wolnosci 8 o uzgodnienie planu zagospodarowania terenu objetego
przedmiotowg inwestycja, wzgledem infrastruktury elektroenergetycznej.
Whioskodawca winien dotgczy¢ do wniosku o uzgodnienie branzowe krotki opis
techniczny oraz mape w skali 1:500 lub 1:1000, na ktérej szczegétowo zaznaczona
zostanie lokalizacja (z zachowaniem skali i uwzglednieniem gabarytow) wszystkich
elementow projektowanego zagospodarowania przedmiotowych dziatek
w szczegolnosci w zakresie:

- przebiegu granic dziatki wraz z ogrodzeniem,

- przeznaczenia terenu dziatki, w szczegdélnosci w bezposrednim otoczeniu linii

elektroenergetycznych (np. teren zieleni niskopiennej, trawnik, nieuzytek itp.),

- strefy pracy sprzetu zatadunkowo-roztadunkowego (w tym okreslenie jego rodzaju

i zasiegu),

- oznaczenia stref sktadowania materiatéw budowlanych,

- lokalizacji planowanej do budowy elektrowni fotowoltaicznej oraz pozostatego

zagospodarowania przedmiotowych dziatek wraz z naniesionymi odlegto$ciami poziomymi

oraz pionowymi od infrastruktury elektroenergetyczne;j.

n) przy lokalizacji nowych instalacji fotowoltaicznych nalezy zapewnia¢ w trakcie
budowy, uzytkowania/eksploatacji zachowanie odleglosci od  osi linii
elektroenergetycznej, bedacej czescig sieci dystrybucyjnej energii elektryczne;.

Wyznacza sie odlegfosci lokalizacji poszczegoinych instalacji fotowoltaicznych od osi

istniejgcych i projektowanych linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych, w poziomie nie

mniejsze niz:

- dla linii napowietrznych WN - 11 m po kazdej ze stron od osi linii;

=X



dla linii napowietrznych SN - 7 m po kazdej ze stron od osi linii;
dla linii napowietrznych nN - 3,5 m po kazdej ze stron od osi linii.

W pasach technologicznych obowigzuje w szczegdlnosci zakaz sytuowania instalacji
fotowoltaicznych, sadzenia roslinnosci wysokiej i o rozbudowanym systemie korzeniowym,
w tym obowigzuje szerokos¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wg przepiséow
odrebnych.

0)

zapewnia sie swobodny dostep i dojazd do infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej w tym stacji elektroenergetycznych, linii elektroenergetycznych
oraz konstrukcji wsporczych (stupéw) w celu przeprowadzenia prac eksploatacyjnych
lub usuwania awarii.

w przypadku planowania zrodet energii w sagsiedztwie infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej nalezy przedstawi¢ OSD sposéb zagospodarowania dziatek
przeznaczonych pod zabudowe tego zrédta uwzgledniajgcy swobodny dostep i dojazd
stuzb OSD do istniejacej infrastruktury w celi przeprowadzenia prac eksploatacyjnych
lub usuwania awarii.

przeznaczenie terendw dla lokalizacji zrédet energii nie jest jednoznaczne
z mozliwoscig przytgczenia do sieci elektroenergetycznej. Rozpatrzenie mozliwosci
przytgczenia zrodfa do sieci elektroenergetycznej odbywa sie zgodnie z przepisami
odrebnymi.

wszystkie obiekty przewidywane do budowy, przebudowy lub remontu w zblizeniu lub
skrzyzowaniu z infrastrukturg techniczng elektroenergetyczng podlegajg przepisom
odrebnym.

2.4. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 — feren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda
uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

a)

Zgodnie z informacjg o dziatce nr ewid. 182/1 znajdujg sie na niej nastepujace grunty:
PslV, RIVa, RIVb, na dziatce nr ewid. 254 znajdujg sie nastepujgce grunty: RIVa, RIVb.
Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
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 (Dz. U. z 2022 r. poz. 916,
1726),

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 gruntéw rolnych i lesnych (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:

a) w stosunku do ktérego decyzjg 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
przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Planowana inwestycja nie znajduje sie w ww. obszarach.

2.7. Zgodnie z art. 61 ust. 2 — przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ften cel w planach migjscowych, ktére
utracify moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1

a)

nie stosuje sie.

2.8. 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
Zrodfa energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
Zrodtach 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.

2.9. Zgodnie z art. 61 ust. 4 — przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej,
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 ktorym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za
spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wtasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem.

a) wykonanie projektowanego przytgcza energetycznego bedzie zagwarantowane
w drodze umowy miedzy inwestorem, a wiascicielem sieci.

Wyniki analizy sporzadzit: mgr inz. Piotr Ulrich
(uprawniony do sporzgdzenia projektu decyzji

zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5pkt 3i 5

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
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