VINY DOBRON Dobron, dnia 20.02.2023 r.

Znak: 6730.65.2022

DECYZJA

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U z 2022 r. poz. 2000 ze zm.) oraz art. 59 ust. 1,
art. 60 i art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku Pana Pawta Juszczuka reprezentujgcego firme Energia Dobron |
Sp. z 0.0. z/s 95-200 Pabianice, ul. Marszatka Jézefa Pitsudskiego 7 lokal 43 o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej
,D0bron Maty” o mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca
zlokalizowanej na dziatce nr 1/4 obreb Dobron Maty oraz na dziatkach nr 570/3, 472 i 471
obreb Dobron Poduchowny, gmina Dobron

postanawiam

ustalic warunki zabudowy dla inwestycji obejmujgcej budowe elektrowni
fotowoltaicznej o mocy do 4MW 2z niezbednymi urzadzeniami w zakresie
infrastruktury towarzyszgcej na czesci dziatek nr 1/4 w obrebie Dobror Maty oraz na
dziatkach nr 570/3, 472 i 471 w obrebie Dobrorh Poduchowny, gmina Dobron.

I. Rodzaj inwestycji:

1.1. Ustalenia dotyczgce rodzaju zabudowy: ,
Budowa elektrowni fotowoltaicznej z niezbednymi i urzgdzeniami infrastruktury
towarzyszace;j.

1.2. Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i warunkéw zagospodarowania:

Tereny rolne z mozliwo$cig budowy instalacji fotowoltaicznych o mocy do 4MW. Zakres

inwestyciji:

o zespot paneli fotowoltaicznych umieszczonych na konstrukcji wsporczej (tzw.
Stotach) zakotwionych bezposrednio w gruncie za pomocg stalowych
ocynkowanych stupdéw palowanych na odpowiedniej -gtebokosci. llos¢ paneli od
5000 do 10 000 szt. w zaleznosci od mocy paneli przy sumarycznej mocy instalacji
nie wiekszej niz 4MW. Maksymalna wysokos¢ instalacji — 4,0 m npt.

o kontenerowa stacja transformatorowa o wymiarach maksymalnych 9,0 m x 4,0 m x
4,0 m,

o kontenerowy magazyn energii o wymiarach maksymalnych 13 x 4 x 4 m,

o inwertery rozmieszczone w systemie rozproszonym pod panelami w ilosci do 64 szt.

o przewody elektryczne nisko i $rednionapieciowe o roznej Srednicy umozliwiajgce
potgczenie ze sobg wszystkich elementéw instalacji,

o przewody i instalacje sterujgce — systemy zarzgdzania i zdalnego sterowania
instalacja,




o infrastruktura towarzyszgca — zewnetrzna droga dojazdowa do bramy oraz droga
wewnetrzna w ramach ogrodzenia o szerokosci maksymalnej 4 m, plac
manewrowo-postojowy o powierzchni do 300 m?, systemy monitoringu.

taczna moc elektrowni: do 4MW. Maksymalna powierzchnia terenu inwestycji - ok. 4,0 ha.
Panele fotowoltaiczne nalezy wyposazy¢ w powtoki antyrefleksyjne.

Il. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
a w szczegolnosci wynikajace z przepiséw odrebnych:

2.1. powierzchnia objeta liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji — do 4,0 ha,

2.2. na terenie inwestycji, zgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobron nie przewiduje sie realizacji
przedsiewzie¢ objetych programami zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych
i regionalnych, a takze lokalnych celéw publicznych,

2.3. teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze,

2.4. realizacja przedmiotowej inwestycji z uwagi na wysoko$é ponizej 100 m ppt nie
stanowi przeszkéd lotniczych,

2.5. na fragmencie terenu inwestycji, w jego zachodniej czesci wystepuja grunty

zmeliorowane drenazem, wystepuje tez réw stanowigcy urzadzenie melioracji
wodnych. W zwigzku z powyzszym ustala sie obowigzek zachowania
wystepujacych urzadzeh melioracyjnych; w przypadku ich kolizji z projektowanymi
obiektami nalezy je przebudowaé, zachowujgc drozno$é catego uktadu, wtasciwy
stan techniczny i kierunek odptywu wody. Ewentualne kolizje systemoéw komunikacji
i infrastruktury technicznej z rurociggami drenarskimi powinny by¢ rozwigzane
zgodnie z przepisami odrebnymi.
Po ewentualnej zmianie sposobu uzytkowania zmeliorowanych gruntéw — w celu
wykreslenia z ewidencji urzgdzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntow
powierzchni zajetej pod zabudowe, inwestor powinien przestaé pisemna informacje
0 zakonczeniu inwestycji wraz z decyzjg wtasciwego organu — pozwoleniem wodno-
prawnym na przebudowe lub rozbiérke urzadzen do Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Sieradzu, Plac Wojewddzki 1.

lil. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
- Teren inwestycji nie lezy w granicach obszaru objetego ochrong prawng na podstawie

przepiséw o ochronie przyrody.

Planowane przedsiewziecie jest zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie

znaczgco oddziatywaé na srodowisko, o ktorych mowa w § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b)

rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzieé

mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 1939)

ti. ,zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi Ilub

magazynowa wraz z towarzyszgcg jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie

mnigfszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6
ust.1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub
w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a);”




dla ktérych sporzadzenie raportu o oddziatywaniu na $rodowisko moze byé
wymagane.

- Z powyzszego wynika, ze z uwagi na powierzchnie terenu inwestycji powyzej 1 ha,
przedsigwzigcie jest zaliczane do tych, dla ktérych postepowanie zwigzane z oceng
oddziatywania na $rodowisko moze by¢ wymagane. Do wniosku zostata jednak
zatgczona decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak:0S.6220.3.2022 z dnia
28 listopada 2022 r., kiéra stwierdza, ze nie ma potrzeby przeprowadzania oceny
oddziatywania na Srodowisko. Jednoczeénie w punkcie Il decyzji okre$lone zostaty
wymagania i warunki konieczne do wykonania na etapie realizacji i/lub_eksploatacii
przedsiewziecia. Sg one zawarte w punkcie Il podpunktach 1-13. Nie przytacza sie ich
w_niniejszej decyzji, bowiem decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach stanowi
integralng czes¢ niniejszej decyziji.

Jakkolwiek w postepowaniu o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
oznaczono strefe potencjalnego oddziatywania elektrowni fotowoltaicznej w odlegiosci
100 m od granic terenu inwestycji i uwzgledniono obowigzek prowadzenia
postepowania, o ktérym mowa w art. 72 ust. 6 i 6a ustawy z dnia 8 marca 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.), to decyzja ta nie ustalita
zadnych zakazéw i ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu dla terenéw
potozonych w tej strefie. Strefa ta nadto wkracza swoim zasiegiem na obszar objety
obowigzujgcym planem miejscowym, dla ktérego plan ustalit przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Nie stwierdza sie jednak jakichkolwiek
ucigzliwosci od elektrowni fotowoltaicznej zarédwno dla terenu objetego planem
miejscowym jak i dla pozostatego obszaru w sgsiedztwie. W uzasadnieniu do decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach zauwazono, ze wszelkie ucigzliwo$ci powinny sie
miesci¢ w granicach terenu lokalizacji inwestycii.

W tej sytuacji strefy 100 metrowej od terenu inwestycji nie wkreslono do zatgcznika
graficznego decyzji ustalajgcej warunki zabudowy, a jedynie opisano w analizie cech
zabudowy i zagospodarowania terenu sasiedztwa. '

IV. Warunki i wymagania w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspolczesnej:

Na terenie inwestycji wystepuja stanowiska archeologiczne ze strefg ochrony

archeologicznej: Sg to:

1) oznaczone na arkuszu AZP numerem 69-49/20 tj. punkt osadniczy kultury tuzyckiej,
epoka zelaza: okres halsztacki i $lad osadnictwa kultury przeworskiej, epoka zelaza:
okres rzymski,

2) oznaczone na arkuszu AZP numerem 69-49/21 tj. osada kultury przeworskiej, epoka
zelaza: okres rzymski.

— na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego w przypadku realizacji robét
ziemnych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci
wigzacej sie z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania
archeologiczne zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi ochrony zabytkéw,

— w strefie ochrony archeologicznej przy realizacji rob6t ziemnych lub dokonywaniu
zmian dotychczasowej dziatalno$ci wigzacej sie z naruszeniem struktury gruntu
nalezy  przeprowadzi¢ badania  archeologiczne w  formie  nadzoru
archeologicznego. O pozwolenie na przeprowadzenie takich badan nalezy
wystgpi¢ do Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w todzi.




V. Warunki i wymagania w zakresie obstugi komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej:

— obstuga komunikacyjna terenu inwestycji: nie jest wymagana, ale zakres inwestycji
przewiduje budowe odcinka drogi o szerokosci 4 m stanowigcej przediuzenie obecnie
istniejgcej gminnej drogi do pdl (dziatka nr 473 obreb Dobrorh Poduchowny,

— zaopatrzenie w wode: nie jest wymagane,

— odprowadzenie $ciekoéw — $cieki nie wystepuja,

— odprowadzenie wdd deszczowych — powierzchniowe, po terenie inwestyciji,

— odpady technologiczne: (smary, oleje) — wywdz i utylizacja przez firmy
specjalistyczne na zasadach wynikajacych z przepisédw odrebnych.

— energia elektryczna: docelowo projekt planowanej inwestycji powinien zostaé
zaopiniowany w PGE Dystrybucja SA Oddziat LbédZz w zakresie kolizji, zblizen lub
skrzyzowan planowanej inwestycji z siecig elektroenergetyczna, ktérej wiascicielem
jest PGE Dystrybucja SA.

VI. Wymagania dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich:

Realizacja inwestycji nie moze powodowaé ograniczenia uzytkowania terenéw

sgsiednich zgodnie z ich przeznaczeniem — uzytkowaniem, a takze:

a) pozbawiac dostepu do drogi nieruchomosci sasiednich,

b) utrudnia¢ innym mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej oraz korzystania
ze srodkéw tgcznosci,

c) ogranicza¢ dostepu do $wiatta dziennego pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

d) na obszarze potozonym poza terenem inwestycji — powodowaé ucigzliwosci
w zakresie hatasu, wibracji, zaktécen elektrycznych i promieniowania,

e) powodowaé zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,

f) wptywaé na zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu wody
opadowej ze szkoda dla terendw sasiednich.

VIL

Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym
terenéw goérniczych.

- Teren inwestycji nie znajduje sie w granicach terendéw gorniczych,

- Inwestycja nie wymaga pozwolenia wodno-prawnego.

VIII. Inne ustalenia:

Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy,
przepisy art. 36 i 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa
w art. 36 ust. 1 i 3 ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji uwzgledniajgcej rowniez budowe drogi dojazdowej do
terenu elektrowni fotowoltaicznej, wkreslono na mape w skali 1:1000 stanowigcg zatgcznik
do decyzji i oznaczono literami ABCDEFGHIJKL.

Decyzja niniejsza jest wazna do dnia jej wygaszenia odrebng decyzjg z powodow
okreslonych w art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.).




Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasno$ci i uprawnien
oséb trzecich.

Whioskodawcy, kitdry nie uzyskai prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktaddw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkow zabudowy.

UZASADNIENIE

Firma Energia Dobron | Sp. z 0.0. z/s w 95-200 Pabianice, ul. J. Pitsudskiego 7 lokal 43
reprezentowana przez Pana Pawta Juszczuka wystgpita z wnioskiem do Woéjta Gminy
Dobrofi o wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy czeéci dziatek nr 1/4 w obrebie
Dobron Maty i dziatek nr 570/3, 472, 471 w obrebie Dobrori Poduchowny, na ktérych planuje
zrealizowaé farme fotowoltaiczng o mocy do 4MW na powierzchni maksymalnie 4 ha. Do
wniosku zatgczono 2 egz. kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 oraz ostateczng decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak 0S.6220.3.2022 z dnia 28 listopada 2022 r.
Zgodnie z zapisami art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) o tresci:
,3. Przepisow ust.1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnych Zrédet energii w rozumieniu art. 2
pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédfach energii” - nie musi by¢
zachowany warunek ,dobrego sasiedztwa” i zapewnienia dostepu do drogi publiczne;j,
w zwigzku z tym réwniez obszar analizowany nie musi by¢ wyznaczany. W analizie przyjeto
jednak, ze granice obszaru analizowanego beda sie pokrywaé z granicami strefy
potencjalnego oddziatywania poprowadzonej w odlegtosci 100 m od granic terenu objetego
wnioskiem tj. dziatek nr 1/4 w obrebie geodezyjnym Dobroh Maty oraz dziatek nr 570/3, 472
i 471 w obrebie geodezyjnym Dobron Poduchowny.
Pozostate warunki art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sg
spetnione.

Decyzje uzgodniono:
1) ze Starostwem Powiatowym w Pabianicach w zakresie ochrony gruntdw rolnych,
2) z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — Postanowienie
P0O.ZPU.5.521.69.2023.KG z dnia 16.01.2023 r.,
3) z Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkéw w todzi — Postanowienie WUOZ-
PP.5151.66.2023.KP z dnia 07.02.2023 r.,
4) z operatorem sieci elektroenergetycznych 15 kV - opinia L. dz.
RZ/MP/p.116644/w.162391/2023 z dnia 14.02.2023 r.
Postanowienia organow uzgadniajgcych oraz opinia stanowia integralng cze$¢ decyzji.

Postanowienia organéw uzgadniajgcych stanowig integralng czes¢ decyzji.

W zwigzku z powyzszym rozstrzygnieto jak w sentencji.

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




Pouczenie

Od decyzji niniejszej stuzy stronie prawo odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w todzi za posrednictwem Wojta Gminy Dobron, w terminie 14 dni od daty
jej otrzymania.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania decyzja nie ulega wykonaniu,
a wniesienie odwotania w terminie wstrzymuje jej wykonanie.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
doreczenia Woéjtowi Gminy Dobron oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zatgcznik: wyniki analizy, cze$¢ opisowa i graficzna

Projekt decyzji przygotowata:
Adela Hibner — upr.urb. nr 721/88

Otrzymuija:
1. Whnioskodawca: Energia Dobroh | Sp. z 0.0.,

— Pan Pawet Juszczuk,
2. Strony x 6,
3. Ala.




Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla dzialek nr 1/4
obreb Dobron Maty oraz nr 570/3, 472 i 471 obreb Dobron Poduchowny, gmina Dobron.

Podstawa opracowania: umowa z Gming Dobron na opracowywanie projektow decyzji
i analiz urbanistycznych.

Podstawa prawna:

—ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity: Dz. U z 2022 r. poz. 503 ze zm.),

—rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr 164, poz.
1588) w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

—rozporzadzenie 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),

—wniosek inwestora z dnia 28 listopada 2022 r.

Whioskodawca: Pawet Juszczuk reprezentujacy firme ,Energia Dobron I” Sp. z.0. z/s
w Pabianicach, ul. Marszatka Jozefa Pitsudskiego 7 lokal 43.

Rodzaj inwestycji wg wniosku: budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 4KW
Z niezbednymi urzadzeniami na czesci dziatek nr 1/4 obreb Dobron Maty i nr 570/3, 472
i 471 obreb geod. Dobrori Poduchowny, poza granica obszaru objetego obowigzujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Teren inwestycji znajduje sie na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Dziatki sg potozone w kompleksie nieruchomosci
rolnych i rowniez takie rolne nieruchomosci stanowig. Wnioskodawca we wniosku zakreslit
granice obszaru objetego tym wnioskiem oraz obszar oddziatywania wrysowany w odlegtosci
100 m od granic terenu planowanej inwestycji. Obszar ten wynosi ok. 4,0 ha, a doktadnie
maksymalnie 39 994,13 m2. Analiza niniejsza obejmuje potwierdzenie spetnienia warunkow
art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.). Do sprawy ma zastosowanie tre$¢ art. 61 ust. 1 pkt 3
o tresci: , Przepiséw ust.1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych
i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnych Zrédet energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii”.
To sprawia, ze analiza obejmuje tylko spetnienie warunku art. 61 ust.1 pkt 3-5. Do wniosku
wnioskodawca zatgczyt takze wydang przez Wéjta Gminy Dobron decyzje o $rodowiskowych
uwarunkowaniach znak: 0$.6220.3.2022 z dnia 28 listopada 2022 r. Postepowanie
w sprawie wydania o $rodowiskowych uwarunkowaniach prowadzono przy uwzglednieniu
obowiazku wynikajacego z art. 72 ust. 6 i 6a ustawy z dnia 8 marca 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.). W tej sytuacji, zgodnie z trescig art. 66a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, réwniez winna by¢é zachowana taka
procedura w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy. Granice obszaru
analizowanego poprowadzone zostaty zatem w odlegtosci ok. 100 m od granic czesci dziatek
objetych wnioskiem.




I. Analizujac wniosek pod katem spetnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ustawy o pizp,
stwierdzono, ze:

1. Teren czesci dziatek nr 1/4 w obrebie Dobron Maty i nr 570/3, 472 i 471 w obrebie Dobron
Poduchowny objety wnioskiem jest uzytkowany rolniczo i najblizsza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna jest potozona w granicach obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w odlegtosci ok. 60 m od pdtnocno-
wschodniego naroznika terenu objetego wnioskiem. Grunty pofozone w pozostatych
kierunkach obszaru analizowanego sg uzytkowane wytacznie rolniczo. Zaréwno grunty
objete wnioskiem jak i pozostate w granicach obszaru analizowanego nie sg
zmeliorowane drenazem.

2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o pizp: ,istniejgce lub projektowane uzbrojenie
terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego”.
Opisana we wniosku inwestycja nie wymaga zaopatrzenia w wode i w energie cieplna, nie
beda wytwarzane $cieki sanitarne, a projektowany uktad daje mozliwo$¢ wykorzystania
wyprodukowanej energii na potrzeby wtasne z mozliwoscig sprzedazy nadwyzek do sieci
ogoblnokrajowe;.
Smary oraz oleje technologiczne powstate w trakcie eksploatacji paneli fotowoltaicznych
beda utylizowane, jako odpady, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Warunek nalezy
uznaé za spetniony.

3. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 ,teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest
objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu planéw miejscowych, ktére utracity moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1”.

Planowana inwestycja ma by¢ realizowana na terenach, ktére w miejscowym planie
ogbélnym zagospodarowania przestrzennego gminy Dobron, ktéry utracit moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust.1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, nie byly objete zgodg na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne. Wtedy plan miejscowy ustalit dia
« terenu uprawy roine jako przeznaczenie terenu. Obecnie w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobroh ten obszar réwniez
przeznacza sie pod uprawy rolne bez zabudowy. Zgodnie z podgladem do rejestru
gruntow w Urzedzie Gminy w Dobroniu na dziatkach objetych wnioskiem w czeci
zakre$lonej przez wnioskodawce nie wystepujg grunty rolne prawnie chronione il klasy
bonitacyjnej. Grunty takiej klasy wystepuja w granicach obszaru analizowanego
w kompleksie potozonych w czesci potudniowo-wschodniej tego obszaru, jednak nie
przewiduje sig¢ wkraczania z inwestycjg w ich granice. W granicach terenu inwestycji
wystepujg gleby klas RiVa, RIVb, RV i LV.

4. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5 ,decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”.

Nie stwierdzono sprzecznosci z przepisami odrebnymi. W szczegélnosci — nie stwierdzono
przeciwwskazarn wynikajacych z przepiséw o ochronie przyrody i przepiséw Prawo ochrony
$rodowiska, a z przepisow odrgbnych nie wynika obowigzek sporzadzania planéw
miejscowych dla tego rodzaju inwestycji. Teren inwestycji obecnie nie jest objety ochrong
prawna na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.




Obszar analizowany jest objety ochrong na podstawie przepiséw o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami, bowiem wystepuija tu zarejestrowane stanowiska archeologiczne. Sg
to:
~ stanowisko archeologiczne oznaczone na arkuszu AZP numerem 69-49/20 tj. punkt
osadniczy kultury tuzyckiej, epoka zZelaza: okres halsztacki i $lad osadnictwa kultury
przeworskiej, epoka zelaza: okres rzymski,
— stanowisko archeologiczne oznaczone na arkuszu AZP numerem 69-49/21 tj. osada
kultury przeworskiej, epoka zelaza: okres rzymski.
Ich zasiegi wg kart adresowych zabytku ruchomego opracowanego w 2021 r. wkreslono na
zatgcznik do analizy urbanistycznej wykonanej w ramach postepowania w niniejszej sprawie.
Na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego w przypadku realizacji robét ziemnych lub
dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wiazacej sie z naruszeniem
struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkow.
Na obszarze strefy ochrony archeologicznej przy realizacji robét ziemnych lub dokonywaniu
zmian dotychczasowej dziatalno$ci wiazacej sie z naruszeniem struktury gruntu nalezy
przeprowadzi¢ badania archeologiczne w formie nadzoru archeologicznego. O pozwolenie
na przeprowadzenie takich badan nalezy wystapi¢ do Wojewodzkiego Urzedu Ochrony
Zabytkéw w Lodzi.

Na fragmencie terenu inwestycji, w jego zachodniej czesci wystepuja grunty zmeliorowane
drenazem, wystepuje tez row stanowigcy urzadzenie melioracji wodnych. W zwigzku
z powyzszym ustala si¢ obowigzek zachowania wystepujacych urzadzen melioracyjnych;
w przypadku ich kolizji z projektowanymi obiektami nalezy je przebudowaé, zachowujac
drozno$¢ catego ukfadu, wiasciwy stan techniczny i kierunek odplywu wody. Ewentualne
kolizje systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej z rurociggami drenarskimi powinny
by¢ rozwigzane zgodnie z przepisami odrebnymi.
Po ewentualnej zmianie sposobu uzytkowania zmeliorowanych gruntéw — w celu wykreslenia
z ewidencji urzadzehh melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw powierzchni zajetej
pod zabudowe, inwestor powinien przesta¢ pisemna informacje o zakonczeniu inwestycji
wraz z decyzjg wiasciwego organu — pozwoleniem wodno-prawnym na przebudowe lub
rozbiorke urzadzen do Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Sieradzu, Plac Wojewodzki 1.
Z§odnie z pismem PGE Dystrybucja SA Oddziat £6dz z dnia 25 stycznia 2023 r. znak: L.dz.
RZ/MP/p.44414/m.83841/2023 w powyzszej sprawie nalezy uwzgledni¢ nastepujace
przepisy regulujace zabudoweg w poblizu i pod linig elektroenergetyczng SN:
1) Polska Norma PN-E-05100-1:1998 Elektroenergetyczne linie napowietrzne
projektowanie i budowa — Linie pradu przemiennego z przewodami roboczymi gotymi,
Polska Norma PN-EN 50341-1:2013-03 - Elektroenergetyczne linie napowietrzne
pradu przemiennego+ powyzej 1kV — Czes¢ 1: Wymagania ogoélne, Specyfikacje
wspolne, Polska Norma PN-EN 50341-2-22:2016-04 — Elektroenergetyczne linie
napowietrzne pradu przemiennego powyzej 1kV — Czes$¢ 2-22: Krajowe Warunki
Normatywne (NNA) dla Polski,
2) Norma SEP — N SEP-E-004 Elektroenergetyczne i sygnalizacyjne linie kablowe.
Projektowanie i budowa,
3) Rozporzadzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 12 czerwca 2018 r.
w sprawie najwyzszych dopuszczalnych stezen i natezen czynnikdw szkodliwych dla
zdrowia w $rodowisku pracy (Dz.U. z 2018 r. poz. 1286),
4) Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w $rodowisku (Dz. U. z 2007 r. nr 120, poz. 826),




5) Rozporzadzenie Ministra Energii z dnia 28 sierpnia 2019 r. w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy przy urzadzeniach energetycznych (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1830 ze zm.),

6) Rozporzadzenie4 Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania rob6t budowlanych (Dz. U.
z 2003 r. nr 47, poz. 401),

7) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie
informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia (Dz. U. z 2003 r. nr 120, poz. 1126).

5. Zgodnie z art. 61 ust.1 pkt 6 ,,zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérejf mowa w art. 5 ust.1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922, ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym, mowa w art. 22 ust.2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Potwierdza sig, ze teren zamierzonej inwestycji nie lezy w granicach obszaréw, o ktérych
wyzej mowa.

Zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana
zagospodarowania terenu polegajgca na budowie obiektu budowlanego wymaga ustalenia,
w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Z kolei z przepiséw ustawy Prawo budowlane
wynika, ze w celu zakwalifikowania w/w inwestycji jako obiektu budowlanego wystarczy
podigczenie chociazby jednego ogniwa fotowoltaicznego z siecig elektroenergetyczna.
Obowiazujace przepisy prawne tj. § 3 pkt 54 lit. a) rozporzadzenia w sprawie przedsigwzieé
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko stanowig, iz w przypadku gdy powierzchnia
planowanej zabudowy systemami fotowoltaicznymi na obszarach nie objetych ochrong
prawng na podstawie przepisbw o ochronie przyrody przekracza 1,0 ha, moze wymagaé
postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko. Powierzchnia terenu
przedmiotowej inwestycji powierzchnig ta przekracza, a zatem inwestycja opisana we
wniosku jest =zaliczana do mogacych potencjalnie oddziatywaé na $rodowisko.
W prowadzonym wyprzedzajaco postepowaniu w tym zakresie zostata przez Wojta Gminy
Dobrorn decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak 08$.6220.3.2022 z dnia
28 listopada 2022 r. w ktorej stwierdza sie brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko. w decyzji zobowigzuje sie jednak inwestora do wykonania
warunkoéw i wymagan opisanych w punkcie Il w/w decyzji, a zatem decyzja ta stanowi
integralng czgs$¢ decyzji o warunkach zabudowy. wydana nie wymaga wydania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Teren inwestycji nie lezy w granicach terenu gérniczego, ani tez w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig. Nie wystepuja takze grunty zmeliorowane, nie ma urzadzen melioraciji
wodnych.

Analiza szczegétéw cech zabudowy w sasiedztwie nie jest zasadna z uwagi na charakter
inwestycji nie obejmujacej obiektu kubaturowego.

Il. Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkdéw zabudowy, zgodnie z trescig art. 50
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, powierzono Adeli Hibner
majacej uprawnienia urbanistyczne Nr 721/88.
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lll. Informacja: W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobronn uchwalonym w 2020 r. nie wskazano tego terenu jako mozliwego do
lokalizacji odnawialnych zrodet energii o mocy powyzej 100kW, jako ze nikt o ten teren
nie wnioskowat do jej zabudowy ogniwami fotowoltaicznymi.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 61 ust.1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 503) wymaga tgcznego spelnienia warunkéw okreslonych w punktach 1-6:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoéci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j,

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego, \

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskana przy sporzgdzaniu planéw
miejscowych, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88
ust.1; ‘

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyc;ji
w zakresie sieci przesytowej, 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.

Pierwsze dwa warunki nie muszg by¢ spetnione, natomiast wyzej potwierdzono spetnienie
warunkéw pozostatych. Nalezy zatem wydaé decyzje ustalajgcg warunki zabudowy dla
opisanego we wniosku przedsiewziecia inwestycyjnego. Z uwagi na wystgpienie
‘uwarunkowan terenowych opracowano zatgcznik graficzny do analizy, jednak bez
wyznaczania granic obszaru analizowanego przy uwzglednieniu trzech szerokosci frontu
dziatek objetych wnioskiem koniecznych dla potwierdzenia warunku art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o pizp. Granice obszaru analizowanego sg poprowadzone zgodnie z zasiegiem
potencjalnej strefy oddziatywania okreslonej przez inwestora do wniosku o wydanie decyzji
Srodowiskowe;j.

Analize sporzadzita 15.12.2022 r.;
z korekta ze stycznia 2023 r.
Adela Hibner — upr.urb. Nr 721/88

dr Adela Hibner
upr. urb nr821/88
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. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania

' przestrzennego czesci dzialek nr 1/4 obrgb Dobron Maly
. inr471, 472, 570/3 obreb Dobror Poduchowny
' gmina Dobron.

Skala 1:1000

E granice czgsci dziatek objetych wnioskiem w1 }\

Egranice obszaru analizowanego ////

| droga wewnetrzna stanowigca dojazd do terenu inwestycji

przebiegi napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV

granica obszaru objetego obowigzujgcym planem miejscowym v

orientacyjne granice zarejestrowanych stanowisk archeologicznych

granice strefy ochrony archeologiczne;j

granica obrebéw geodezyjnych .

uzytkowanie terenu w sgsiedztwie:
MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
. R = grunty uzytkowane rolniczo
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