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Znak: 6730.6.2023 Dobron, dnia 13.03.2023 r.

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Stosownie do przepiséw art. 104 i 107 Kodeksu postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2022 .r, poz. 2000 ze zm.) oraz na podstawie art. 59 ust. 1, art. 54 w zwigzku z art.
64 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku firmy ,Energia
Dobron I” Sp. z o. o. reprezentowang przez petnomocnika Pana Pawta Juszczuka o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie elektrowni
fotowoltaicznej ,Poleszyn” o mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacg oraz
magazynami energii, stacjami transformatorowymi, panelami, inwerterami, drogg
wewnetrzng, ogrodzeniem i okablowaniem na dziatkach o nr ewid.: 200, 224, 225, 227, 229,
237, 238, 240, 241, 244, 247, 245, 260, 261, 258, 256, 304/2, 303/2, 302/2, 301/2, 300/2,
299/2, 298/2, 297/2, 296/2, 294, 293, 292, 308/2, 327, 328, 287, 278 w obrebie geod.
Poleszyn i nr 137/10, 161/8 w obrebie geod. Markéwka, gmina Dobron

ustalam

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie
elektrowni fotowoltaicznej ,,Poleszyn” o mocy do 40 MW wraz z infrastruktura
i obiektami towarzyszacymi na dziatkach o nr ewid.: 200, 224, 225, 227, 229, 237, 238,
240, 241, 244, 247, 245, 260, 261, 258, 256, 304/2, 303/2, 302/2, 301/2, 300/2, 299/2, 298/2,
29712, 29612, 294, 293, 292, 308/2, 327, 328, 287, 278 w obrebie geod. Poleszyn
i nr137/10, 161/8 w obrebie geod. Markéwka, gmina Dobron
W nastepujgcy sposob:

l. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Instalacja odnawialnego zrédta energii.

Ii. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Zabudowa systemami fotowoltaicznymi, tj. wytwarzajgcymi energie z odnawialnych Zrédet
energii z obiektami i urzagdzeniami towarzyszacymi.
Zakres inwestyciji:

o zespot paneli fotowoltaicznych umieszczonych na konstrukcji wsporczej (tzw.
stotach) zakotwionych bezposrednio w gruncie za pomocg stalowych ocynkowanych
stupéw palowanych na odpowiedniej gtebokosci. llo$¢ paneli od 40 000 do 100 000
szt. w zalezno$ci od mocy paneli przy sumarycznej mocy instalacji nie wiekszej niz
40 MW. Maksymalna wysoko$¢ instalacji — 4,0 m npt.

o Kontenerowe stacje transformatorowe o wymiarach maksymalnych 8,12 m x 2,06 m
X 2,48 m —do 10 szt.

o kontenerowe magazyny energii o wymiarach maksymalnych 13 x 4 x 4 m — do 10
szt.,

o inwertery rozmieszczone w systemie rozproszonym pod panelami w ilosci do 400
szt.,




o przewody elektryczne nisko i srednionapieciowe o réznej $rednicy umozliwiajgce
potgczenie ze sobg wszystkich elementow instalaciji,

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

o Infrastruktura towarzyszaca: droga dojazdowa do terenu inwestycji, siatkowe
ogrodzenie oraz droga wewnetrzna o szerokosci maksymainej 4 m, a takze systemy
monitoringu.

Teren objety liniami rozgraniczajgcymi inwestycje: dziatki nr ewid.: 200, 224, 225, 227,

229, 237, 238, 240, 241, 244, 247, 245, 260, 261, 258, 256, 304/2, 303/2, 302/2, 301/2,

300/2, 299/2, 298/2, 297/2, 296/2, 294, 293, 292, 308/2, 327, 328, 287, 278 w obrebie

geod. Poleszyn i nr 137/10, 161/8 w obrebie geod. Markéwka, gmina Dobron.

Usytuowane na nich urzgdzenia i obiekty bedg stanowi¢ wyodrebniony zespdt urzgdzen

stuzgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych

energia jest wytwarzana z odnawialnych 2zrodet energii. Dziatki nie zawsze sagsiadujg

z sobg, dlatego tez oznaczone sg na zatgczniku graficznym symbolami literowymi P

i cyfrowymi od 1 do 11 w nastepujgcy sposob:

P1 — dziatki nr 200, 224, 225 obreb Poleszyn,

P2 — dziatka nr 227 obreb Poleszyn,

P3 — dziatka nr 229 obreb Poleszyn,

P4 — dziatki nr 292, 293, 294, 237, 238, 256, 296/2, 297/2, 298/2, 299/2, 300/2, 301/2,
302/2, 303/2, 304/2, 244, 247, 245, 240, 241 obreb Poleszyn,

P5 — dziatka nr 258 obreb Poleszyn,

P6 — dziatki nr 260, 261 obreb Poleszyn,

P7 — dziatka nr 308/2 obreb Poleszyn,

P8 — dziatki nr 327, 328 obreb Poleszyn,

P9 — dziatka nr 287 obreb Poleszyn,

P10 — dziatka nr 278 obreb Poleszyn,

P11 — dziatki nr 137/10 i 161/8 obreb Markowka.

Granice strefy ochronnej pokrywaja sie z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji.

Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,

a w szczegolnosci wynikajace z przepiséw odrebnych:

1.

powierzchnia objeta liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji wynosi max. 40,4747
ha.

. na terenie inwestycji, zgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Dobron nie przewiduje sie realizacji
przedsiewzie¢ objetych programami zadan stuzgcych realizacji ponadlokainych
i regionalnych, a takze lokalnych celéw publicznych.

teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze, bowiem na terenie inwestycji wystepujga grunty rolne klas
bonitacyjnych LIV, tV, Ps V, PsVI, RV, RVI.

realizacja przedmiotowej inwestycji z uwagi na wysoko$¢ ponizej 100 m ppt nie stanowi
przeszkédd lotniczych.

na terenie inwestycji wystepujg grunty zmeliorowane drenazem i grunty zmeliorowane
rowami. Wystepujg tez na nim urzadzenia melioracji wodnych — rzeka Patusznica i jej
doptywy w postaci rowdéw melioracyjnych. W zwigzku z powyzszym ustala sie obowigzek
zachowania wystepujacych urzadzen melioracyjnych. W przypadku ich kolizji
z projektowanymi obiektami nalezy je przebudowaé, zachowujac drozno$é catego
uktadu, wiasciwy stan techniczny i kierunek odplywu wody. Ewentualne kolizje
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systemow komunikacji i infrastruktury technicznej z tymi urzadzeniami powinny byc¢
rozwigzane zgodnie z przepisami odrebnymi. Zgodnie z przepisami ustawy Prawo
wodne (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2625 ze zm.) wiasciciel nieruchomosci jest obowigzany
umozliwi¢ dostep do urzadzen melioracji wodnych na potrzeby wykonywania robét
zwigzanych z ich utrzymaniem.

Dla gruntéw zmeliorowanych drenazem ustala sig, ze po ewentualnej zmianie sposobu
uzytkowania zmeliorowanych gruntéw — w celu wykre$lenia z ewidencji urzadzen
melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw powierzchni zajetej pod zabudowe,
inwestor powinien przestac¢ pisemna informacje o zakonczeniu inwestycji wraz z decyzjg
wlasciwego organu — pozwoleniem wodno-prawnym na przebudowe lub rozbiérke
urzgdzeh do Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Sieradzu, Plac Wojewodzki 1.

6. zgodnie z trescig art. 232 ust. 1 ustawy Prawo wodne - zabrania sie grodzenia
nieruchomosci przylegtych do powierzchniowych wdd publicznych (a takg jest rzeka
Patusznica) w odiegtosci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze zakazywania lub
uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar.

7. dolinne, zwigzane z rzekg Patusznicg, potozenie terenu planowanej inwestycji sprawia,
ze na wiekszo$ci terenu wystepujg gleby pochodzenia organicznego. Zgodnie
z przepisami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409
ze zm.) grunty te na etapie pozwolenia na budowe wymagajg uzyskania decyzji
zezwalajacej na ich wytgczenie z produkcji rolne;.

8. Przez teren inwestycji przebiega linia elektroenergetyczna 110 kV oraz napowietrzne
linie $redniego napiecia 15 kV, dla ktérych obowigzujg strefy ochronne. W strefach
ochronnych: od linii WN 110 kV poprowadzonej w odlegtosci nie mniejszej niz po 18 m
od jej osi w kazdg strone, a od linii 15 kV w odlegtosci po 6-7,5 m od osi linii w obydwie
strony - obowigzujg zasady postepowa i ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu
okreslone w przepisach odrebnych, w szczegélnosci dotyczacych ochrony zdrowia
i srodowiska oraz bezpieczenstwa i higieny pracy.

IV. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1. Teren inwestycji nie lezy w granicach obszaru objetego ochrong prawng na podstawie
przepisdw o ochronie przyrody.

2. Planowane przedsiewziecie jest zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b)
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzieé
moggcych znaczgco oddziatywac na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1939)
ti. ,zabudowa przemysfowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi Ilub
magazynowa wraz z towarzyszgcg jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie
mnigjszef niz:

a) 0,6 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 oddzialywaniu na $rodowisko moze byé
wymagane.

Z powyzszego wynika, ze z uwagi na powierzchnie terenu inwestycji powyzej 1 ha,
przedsigwziecie jest zaliczane do tych, dla ktérych postepowanie zwigzane z oceng
oddziatywania na $rodowisko moze by¢ wymagane. Do wniosku zostata jednak
zatgczona decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak:0$.6220.1.2022 z dnia
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20 grudnia 2022 r., ktéra zawiera wymagania wobec inwestora w tym zakresie.
Wymagania okreslone w tej decyzji obowigzuja. W szczegdlnosci z wiw decyzji
wynikaja wymagania okreslone w rozdziale Ill konieczne do uwzglednienia
w dokumentacji wymagane] do wydania decyzji okreslajacej szczegdtowe warunki
realizacji przedsiewziecia. Sg one nastepujace:

a) zaprojektowac¢ panele fotowoltaiczne o powtoce antyrefleksyjnej, jednoczesnie
zapobiegajgcej zjawisku ol$nienia odbiciowego i zwiekszajacej sprawnosé
pochtaniania $wiatta stonecznego,

b) zastosowac inwertery w systemie rozproszonym lub centrainym,

c) dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji inwestycji etapowo,

d) pozostawi¢ przestrzen min. 20 cm od poziomu terenu do dolnej krawedzi
ogrodzenia, bez podmuréwki lub z podmuréwkg umieszczong w gruncie do
poziomu terenu,

e) odlegto$¢ projektowanych stacji transformatorowych od terendéw zabudowy
mieszkaniowej powinna wynosié¢ min. 100 m,

f) wprawdzie w gminie Dobron nie ma tzw. uchwaty krajobrazowej regulujgcej
kwestie odnoszgce sie do reklam, obiektéw matej architektury i ogrodzen, ale
z wydanej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach wynika, ze siatkowe
ogrodzenia oraz kontenery wykona¢ w kolorystyce neutrainej nawigzujgcej do
otoczenia, niepowodujacej kontrastow w $rodowisku, tj. w kolorze ciemno-
zielonym, szarym o wysoko$ci maksymalnie 220 cm,

g) oswietlanie, m.in. stacji transformatorowych, stacji elektroenergetycznych nN/SN,
bram wjazdowych, furtek — zaprojektowaé i zrealizowa¢ z wykorzystaniem
czujnika ruchu (krotkookresowe, sporadyczne o$wietlenie),

h) oswietlenie stacji elektroenergetycznej 110kV/SN zaprojektowaé
z wykorzystaniem wytacznika ,czasowy/zmierzchowy” z dopuszczeniem ciggtego
oswietlenia stacji,

i) do oSwietlenia wykorzysta¢ lampy LED z oprawami kierujgcymi snop $wiatta
w dot.

V. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoélczesnej:

Na terenie, na ktérym planowana jest inwestycja nie wystepujg zabytki nieruchome
ani dobra kultury wspoétczesnej.
’ W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robo6t ziemnych przedmiotu, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem - nalezy wstrzymaé wszelkie roboty
moggce uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢ go i miejsce jego odkrycia
przy uzyciu dostepnych $rodkéw oraz niezwiocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego
wojewodzkiego konserwatora zabytkéw lub jesli nie jest to mozliwe, wiasciwego wdijta,
burmistrza, prezydenta (art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami —tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.).

VI. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1. Obstuge komunikacyjng terenu inwestycji zapewniajg gminne drogi powszechnego
korzystania (zapewniajg one dojazd do pdl i gruntéw lesnych), w tym: w obrebie
Markdwka: droga gminna, ktéra stanowi dziatka nr 377, w obrebie Poleszyn — drogi
gminne powszechnego korzystania tj. dziatki nr 126, 199, 234, 221, 213, 254, 253,
291/2, 269, 198, 308/1.




B w

Obowigzek zapewnienia miejsc parkingowych w ilosci opowiadajacej projektowane;
funkcji w granicach terenu inwestycji. Lokalizacje zjazddéw z drég gminnych oraz
warunki jego wykonania nalezy uzgodni¢ z zarzgdca drogi.

zaopatrzenie w wode: - nie jest wymagane,

odprowadzenie $ciekdw — $cieki nie wystepuija,

odprowadzenie wodd deszczowych - powierzchniowe, po terenie inwestycji,
z uwzglednieniem wymagan okreslonych przez przepisy odrebne,
odpady technologiczne: (smary, oleje) — wywdz | utylizacja przez firmy

specjalistyczne na zasadach wynikajgcych z przepiséw odrebnych.

energia elektryczna: projektowany ukfad daje mozliwo$é gromadzenia energii
stonecznej do wykorzystania na potrzeby wlasne z mozliwoscig zbytu do sieci
krajowej. Docelowo projekt planowanej inwestycji powinien zosta¢ zaopiniowany
w PGE Dystrybucja SA Oddziat £t6dz w zakresie kolizji, zblizen lub skrzyzowan
planowanej inwestycji z siecig elektroenergetyczng, ktoérej wtascicielem jest PGE
Dystrybucja SA.

VIl. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich:
Realizacja inwestycji nie moze powodowaé ograniczenia uzytkowania terenow
sgsiednich zgodnie z ich przeznaczeniem — uzytkowaniem, a takze:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

pozbawiaé dostepu do drogi nieruchomosci sgsiednich,

utrudniaé innym mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej oraz korzystania
ze srodkéw tacznosci,

ogranicza¢ dostepu do Swiatta dziennego pomieszczeh przeznaczonych na pobyt
ludzi,

na obszarze potozonym poza terenem inwestycji - powodowaé ucigzliwosci
w zakresie hatasu, wibracji, zaktdcen elektrycznych i promieniowania, .
powodowac zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,

wptywaé na zmiany stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku odptywu wody
opadowej ze szkodg dla terenow sasiednich.

VIIl. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséow, w tym
terenéw goérniczych.

Teren inwestycji nie znajduje sie w granicach terenéw gérniczych, nie jest tez narazony na

osuwanie sie mas ziemnych. Nie lezy takze w granicach obszaréw szczegélnego zagrozenia

powodziowego, jednak — jak wynika z obserwacji w latach minionych — okresowo moze
podlega¢ podtapianiu.

IX. Inne ustalenia:

1)

2)

3)

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 decyz;ji
o pozwoleniu na budowe. :

Linie rozgraniczajace teren inwestycji uwzgledniajgcej réwniez budowe drogi
dojazdowej do terenu elektrowni fotowoltaicznej, wkreslono na mape w skali 1:2000
stanowigcg zatgcznik do decyzji i oznaczono literami P1, P2, P3, P4, P5, P6, P7, P8,
P9, P10, P11.

Decyzja niniejsza jest wazna do dnia jej wygaszenia odrebna decyzjg z powodoéw
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.).
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4) Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
i uprawnien oséb trzecich.

5) Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkow
zabudowy.

UZASADNIENIE

Firma Energia Dobron | Sp. z o0.0. z/s w 95-200 Pabianice, ul. J. Pitsudskiego 7 lokal 43
reprezentowana przez Pana Pawla Juszczuka wystgpita w dniu 12 stycznia 2023 r.
z wnioskiem do Wéjta Gminy Dobroh o wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy
dziatek nr ewid.: 200, 224, 225, 227, 229, 237, 238, 240, 241, 244, 247, 245, 260, 261, 258,
256, 304/2, 303/2, 302/2, 301/2, 300/2, 299/2, 298/2, 297/2, 296/2, 294, 293, 292, 308/2,
327, 328, 287, 278 w obrebie geod. Poleszyn i nr 137/10, 161/8 w obrebie geod. Markéwka,
gmina Dobron, na ktérych planuje zrealizowaé elektrownie fotowoltaiczng ,POLESZYN”
o mocy do 40 MW na powierzchni maksymalnie 404 747,33 m?. Dziatki objete decyzjg nie
tworzg jednolitego obszaru, ale stanowig wyodrebniony zespdt urzgdzen stuzgcych do
wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia jest
wytwarzana z odnawialnych zrodet energii. Poszczegélne dziatki lub zespoty dziatek sg
oznaczone symbolami literowo-cyfrowymi od P1 do P11 w obrebach Poleszyn i Markdwka.
Do wniosku zatgczono 2 egz. kopii mapy zasadniczej w skali 1:2000, charakterystyke
inwestycji, przyktadowe konstrukcje modutdw fotowoltaicznych, przyktadowy projekt
kontenerowej stacji transformatorowej i magazynu energii oraz ostateczng decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak 0S.6220.1.2022 z dnia 20 grudnia 2022 .

Teren objety wnioskiem nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz po
ustaleniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia tgcznie warunki okre$lone w art. 61. ust. 3-6
z uwzglednieniem art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stwierdzono, ze dla inwestycji objetej wnioskiem mozliwe byto ustalenie warunkéw
zabudowy. :
Integralng czescig niniejszej decyzji jest analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu, w ktérej dokonano analizy warunkéw okreslonych w art. 61 ust.
1, pkt 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja
zostata uzgodniona z organami wtasciwymi w sprawach: ochrony gruntéw rolnych i le$nych i
melioracji wodnych (postanowienie PO.ZPU.5.521.516.2023.10 z dnia z 22.02.2023 r.).
Projekt decyzji zaopiniowano takze z witascicielem linii elektroenergetycznych wysokiego
napiecia 110 kV i éredniego napiecia 15 kV. Warunki uzgodnien i opinii zawarto w tresci
decyzji.

Stosownie do art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2022 r, poz. 2000 ze zm.) strony zostaty powiadomione o prawie
do zapoznania sie z aktami sprawy zebranymi w zwigzku z prowadzonym postepowaniem
oraz o prawie do wypowiedzenia sie co do zebranych akt.

Wobec powyzszego nalezato orzec jak w sentenc;ji.

W zwigzku z powyzszym rozstrzygnieto jak w sentenciji.

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 odwofania 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
whiesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
doreczenia Woéjtowi Gminy Dobron o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zatgczniki:

- zatgcznik graficzny do decyzji w skali 1:2000,

- Analiza cech i warunkéw zabudowy wraz z jej wynikiem
i cze$cig graficzna.

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

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

— Pan Pawet Juszczuk,
2. Strony x 26,
3. Ala.




Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla dziatek nr ewid.:
200, 224, 225, 227, 229, 237, 238, 240, 241, 244, 247, 245, 260, 261, 258, 256, 304/2,
303/2, 302/2, 301/2, 300/2, 299/2, 298/2, 297/2, 296/2, 294, 293, 292, 308/2, 327, 328, 287,
278 w obrebie geod. Poleszyn i nr 137/10, 161/8 w obrebie geod. Markéowka, 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 ze zm.) 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 12 stycznia 2023 r.

Whioskodawca: Pawet Juszczuk reprezentujgcy firme ,Energia Dobron I” Sp. z.0.0. z/s
w Pabianicach, ul. Marszatka Jézefa Pitsudskiego 7 lokal 43.

Rodzaj inwestyciji wg wniosku: budowa elektrowni fotowoltaicznej ,Poleszyn” o mocy do 40
MW z niezbednymi obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej na dziatkach nr
ewid.: 200, 224, 225, 227, 229, 237, 238, 240, 241, 244, 247, 245, 260, 261, 258, 256,
304/2, 303/2, 302/2, 301/2, 300/2, 299/2, 298/2, 297/2, 296/2, 294, 293, 292, 308/2, 327,
328, 287, 278 w obrebie geod. Poleszyn i nr 137/10, 161/8 w obrebie geod. Markowka,
gmina Dobron.

W dniu 12 stycznia.2023 r. firma ,Energia Dobron I” Sp. z 0.0. w Pabianicach, ul. Marszatka
Jozefa Pitsudskiego 7 lokal 43 reprezentowana przez petnomocnika Pana Pawta Juszczuka
ztozyta wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie elektrowni fotowoltaicznej ,Poleszyn” o mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, w tym do 10 stacji transformatorowych, do 10 magazynéw energii, z 400
inwerterami, okablowaniem, ogrodzeniem i drogg wewnetrzng na dziatkach nr ewid.: 200,
224, 225, 227, 229, 237, 238, 240, 241, 244, 247, 245, 260, 261, 258, 256, 304/2, 303/2,
302/2, 301/2, 300/2, 299/2, 298/2, 297/2, 296/2, 294, 293, 292, 308/2, 327, 328, 287, 278
w obrebie geod. Poleszyn i nr 137/10, 161/8 w obrebie geod. Markéwka, gmina Dobron.
Dziatki w catoSciach w czesciach objetych wnioskiem nie leza na terenie objetym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

W sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stosownie do art. 4

ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okreslenie sposobow

zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach

zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego;

2) sposOb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Lokalizacja elektrowni stonecznych odbywa sie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, poprzez okreslenie granic pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10
ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - urzgdzenia wytwarzajgce
energie z odnawialnych Zrédet energii 0 mocy przekraczajacej 500kW oraz granic ich stref
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ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystepowaniem znaczgcego oddzialywania tych urzadzen na $rodowisko (art.
15 ust. 3a ustawy). Jednak ustawodawca nie obliguje do sporzadzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego dla realizacji tych urzadzen. W sytuacji braku
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego, lokalizacja  elektrowni
fotowoltaicznych (stonecznych) odbywa sie w oparciu o ustalenia zawarte w decyzji
o warunkach zabudowy.

Stosownie do art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86,
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Nie ulega watpliwosci, ze realizacja obiektu budowlanego, jakim sg systemy fotowoltaiczne,
powoduje zmiane zagospodarowania terenu, a zatem realizacja inwestycji okre$lonej we
wniosku wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest w przypadku tacznego spetnienia
nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi, jest zabudowa
w sposOb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektoéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci 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 nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity 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 znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji
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 gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw (Dz. U.
z 2022 r., poz. 503, 1846 i 2185) okresla zasade dobrego sasiedztwa - co najmniej jedna
dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji
funkciji, parametréw, cech iwskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Jednak art. 61 ust 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mowi
o wyjatku od stosowania zasady dobrego sasiedztwa. Przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie
stosuje sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury techniczne;j,
a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii.

Art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii wyjasnia
pojecie instalacji odnawialnego Zrodta energii, zgodnie z ktérym za instalacje odnawialnego
zrodta _energii_nalezy rozumieé instalacie stanowigcg wyodrebniony zespét urzadzen
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stuzgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych
energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédet energii.

Podkreslenia przy tym wymaga, ze instalacje odnawialnego zrodta energii stanowi takze,
potgczony ze wskazanym powyzej zespotem urzgdzehn badz obiekidéw budowlanych
i urzgdzen, magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.

W zwigzku z powyzszym planowana inwestycja, polegajgca na budowie elektrowni
fotowoltaicznej ,Poleszyn” o mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca oraz
magazynow energii na dziatkach nr ewid.: 200, 224, 225, 227, 229, 237, 238, 240, 241, 244,
247, 245, 260, 261, 258, 256, 304/2, 303/2, 302/2, 301/2, 300/2, 299/2, 298/2, 297/2, 296/2,
294, 293, 292, 308/2, 327, 328, 287, 278 w obrebie geod. Poleszyn i nr 137/10, 161/8
w obrebie geod. Markéwka, w gminie Dobron stanowi wyodrebniony zespdt urzadzen
stuzgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych
energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédet energii. Mozna wiec przyjg¢, stosownie do
art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ze dopuszczenie
lokalizacji przedmiotowej inwestycji mozna dokonac¢ przy spetnieniu warunkdéw okreslonych
w art. 61 ust. 1 pkt. 3-6, to jest:

3) istniejace 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 nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity 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 znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktoérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
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.

W zwigzku z rozbieznoSciami zawartymi w orzecznictwie sadowo-administracyjnym,
dotyczacymi kwalifikowania budowy urzadzen wytwarzajgcych energie ze Zzrodet
odnawialnych — jako urzadzenia infrastruktury technicznej lub jako zabudowe produkcyjna,
w dniu 27 sierpnia 2019 r. nastgpita zmiana art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (poprzez zmiane art. 4 pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca
2019r. o zmianie ustawy o odnawialnych zrédtach energii oraz niektérych innych ustawy
(Bz. U. 22019 ., poz. 1524).

Rozbieznosci te przesadzaly lub nie o wymaganiu, przy ustalaniu warunkéw zabudowy
spetnienia zasady dobrego sgsiedztwa oraz warunku dostepu do drogi publiczne;.

Rozbieznosc¢ ta wynikata z braku zdefiniowania pojecia urzgdzenia infrastruktury technicznej,
co powodowato koniecznos¢ odwotania sie do przepiséw innych ustaw i stosowania ich
wykfadni. Z jednej strony prezentowany byt poglad, wedtug ktérego urzadzenia wytwarzajgce
energie ze zrodet odnawialnych energii stanowig urzadzenia infrastruktury technicznej, a tym
samym nie wymaga sie przy ustalaniu warunkéw zabudowy realizacji zasady dobrego
sgsiedztwa (wyrok NSA z 2017-09-27 Il OSK 158/16, wyrok NSA z 2017-06-21 || OSK
2637/15, wyrok NSA z 2012-11-13 ||l OSK 762/12).

Natomiast stosownie do pogladu przeciwnego, urzgdzenia stuzgce wytwarzaniu energii
elektrycznej nie powinny by¢é zakwalifikowane do urzgdzen infrastruktury technicznej
w rozumieniu art. 61 ust. 3 ustawy (wyrok NSA z 2015-05-29 Il OSK 2657/13, wyrok WSA
w Szczecinie z 2017-09-07 |l SA/Sz 678/17, wyrok WSA w Olsztynie z 2017-06-27 |l SA/OI
381/17).
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Istotg pojecia "urzgdzenie infrastruktury technicznej" jest to, ze powstaje ono zawsze dia
obstugi okreslonych jednostek przestrzenno-gospodarczych. Infrastruktura wspiera
dziatalno$¢ produkcyjna, stuzy rozwojowi produkcji i konsumpcji, ale sama nie bierze
bezposredniego udziatu w produkcji. Urzgdzenia te z zatozenia nie naruszajg zastanej funkciji
w zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast obiekty wytwarzajgce energie
z odnawialnych Zrédet, w tym np. elektrownie stoneczne, z reguty wprowadzajg nowy sposéb
zagospodarowania terenu. Ponadto nalezy podkresli¢, ze urzadzenia wytwarzajace energie
ze zrodet odnawialnych stuzg dziatalnosci produkcyjnej, natomiast urzadzenia infrastruktury
technicznej sa urzadzeniami do przesytania. W zwigzku z rozbieznoscig orzecznicza,
z punktu widzenia potrzeb procesu inwestycyjnego w branzy odnawialnych zrédet energii
przezywajacej dynamiczny rozwdj, zaproponowano rozszerzenie art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym o instalacje odnawialnego zrédta energii.

Postuzenie sie przez ustawodawce pojeciem instalacji odnawialnego zrédfa energii, obok
pojecia urzadzen infrastruktury technicznej, wyklucza mozliwo$¢ utozsamiania tych pojec [...]
Zmiana ustawy w zakresie brzmienia art. 61 ust. 3 ustawy zdezaktualizowata zatem
rozbieznosci w orzecznictwie, jakie pojawialy sie w zakresie definiowania urzadzen
infrastruktury technicznej. [wyrok NSA, z 9.12.2020 r., sygn. akt: Il OSK 3705/19].

Przy ustalaniu warunkéw zabudowy dla tych instalacji nie bedzie wymagane spetnienia
zasady dobrego sasiedztwa oraz warunku dostepu do drogi publicznej. Tym samym zapis
potwierdza, ze urzagdzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych Zrédet nie stanowig
urzadzen infrastruktury techniczne;.

Dodatkowo zgodnie z wyrokiem WSA w Olsztynie, z 22.12.2020r. sygn. akt. Il SA/Ol 547/20,
podtrzymanym przez wyrok NSA, z dnia 11.01.2022r. sygn. akt. Il OSK 667/21] nie ma
podstaw prawnych do twierdzenia, ze zapisy studium powinny byé uwzgledniane
w decyzjach o warunkach zabudowy.

W zwigzku z powyzszym, planowang inwestycje polegajgcg na budowie elektrowni
fotowoltaicznej  fotowoltaicznej ,Poleszyn” o mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg oraz magazynami energii na dziatkach nr ewid.; 200, 224, 225, 227, 229, 237,
238, 240, 241, 244, 247, 245, 260, 261, 258, 256, 304/2, 303/2, 302/2, 301/2, 300/2, 299/2,
298/2, 297/2, 296/2, 294, 293, 292, 308/2, 327, 328, 287, 278 w obrebie geod. Poleszyn
inr137/10, 161/8 w obrebie geod. Markowka, w gminie Dobron, nalezy potraktowaé jako
budowe instalacji odnawialnego zrodfta energii, a zatem w ocenie tut. organu ustalenie
warunkéw zabudowy, stosownie do art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, mozna dokonaé przy spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1
pkt. 3-6.

Whytaczenie stosowania tzw. zasady dobrego sasiedztwa unormowanej w art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oznacza, w dalszej kolejnosci,
wytgczenie stosowania przepisdw rozporzadzenia ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. wsprawie sposobu wustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.) — a co za tym idzie — réwniez
sporzagdzania analizy architektoniczno-urbanistycznej dla obszaru analizowanego
wyznaczonego w odlegtosci min. 3 szerokosci frontow dziatek.

Analiza wykonywana jest bowiem w celu ustalenia, czy planowane przedsiewziecie spetnia
wymoég wydania decyzji o warunkach zabudowy, jakim jest kontynuacja funkcji. Skoro
w przypadku okre$lonym w art. 61 ust. 3 ww. ustawy ustawodawca zrezygnowat z wymogu
istnienia kontynuacji funkcji, to sporzadzanie analizy w tym zakresie jest zbedne. Niezaleznie
bowiem od tego, czy analiza ta wykazataby, ze istnieje kontynuacja funkcji, czy tez nie, to nie
mogtoby to byé podstawg ustalenia warunkéw zabudowy lub odmowy ustalenia warunkéw
zabudowy. Brak wymogu istnienia kontynuacji funkcji w przypadku okreslonym w art. 61 ust.
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oznacza w konsekwencji brak
wymogu okre$lania obszaru analizowanego isporzadzania analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu. W tym konkretnym przypadku planowana inwestycja
obejmuje az 11 odrebnych fragmentéw, czesto nie sgsiadujgcych z soba. Bytoby zatem
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trudne wyznaczenie obszaru analizowanego. Analize ograniczono zatem tylko do granic
wskazanych we wniosku.

Zgodnie z § 9 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wynik analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu, zawierajacy czes$¢ tekstowa i graficzng, stanowi zatacznik do
decyzji o warunkach zabudowy. Tym samym, w sytuacji, gdy nie ma wymogu sporzgdzenia
analizy, nie istnieje réwniez wymog dotgczenia zatacznikdéw do decyzji, ktore zawierajg wyniki
takiej analizy graficznej.

W tej sytuacji mozliwosé wydania decyzji o warunkach zabudowy nalezy przeanalizowa¢ pod
katem spetnienia warunkow art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, to jest:

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 nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych plandw, ktore utracity 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 znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja 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 irealizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 i1846), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 usi. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Ad.3. W ramach planowanej inwestycji nastapi produkcja energii elektrycznej, w zwigzku
z czym nie ma zapotrzebowania na dostarczenie energii, a takze planowana inwestycja
nie wymaga zaopatrzenia w wode oraz nie bedg produkowane tam $cieki. W zwigzku
z czym nalezy uznaé, ze dana inwestycja nie wymaga uzbrojenia terenu w sieci
wodociggowe, kanalizacji sanitarnej oraz energii elektryczne;j.

Ad.4. Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia na
cele nierolnicze i nieleéne. W tym przypadku teren inwestycji nie wymaga uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, bowiem na terenie
inwestycji wystepujg grunty rolne klas bonitacyjnych LIV, LV, PsV, PsVI, RV, RVI.

Ad.5. Ze wzgledu na potozenie, sgsiedztwo i parametry nieruchomosci objetej wnioskiem
rozpatrzono zgodnos$ci decyzji z nastepujgcymi przepisami prawa:

- Ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008r. o udostepnianiu_informacji o $rodowisku
i jeqo ochronie, udziale spofeczeristwa w_ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022r., poz. 1029, 1260, 1261, 1783, 1846
i 2185) oraz Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2019r.w_sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019, poz.

1839).

Zgodnie z art. 72 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ocenie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska
oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko wydanie decyzji o $rodowiskowych
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uwarunkowaniach nastepuje przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Stosownie do przepiséw Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko oraz do
przedsiewzieé¢ mogagcych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko zalicza
sie:

54) zabudowa przemysfowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, Ilub

magazynowa, wraz z towarzyszgcg jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie

mniejszej 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,

Przez powierzchnie zabudowy stosownie do zapiséw rozporzgdzenia rozumie sie

powierzchnie terenu zajetg przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnie
przeznaczong do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu realizadji
przedsiewziecia.

Do wniosku w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy zostata dotgczona
decyzja Wojta Gminy Dobron z dnia 20 grudnia 2023 r. (znak: 0S.6220.1.2022), dla
inwestycji polegajgcej na budowie wolnostojacej elektrowni fotowoltaicznej ,Poleszyn”
o mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca zapewniajgcg poprawng prace
oraz zabezpieczajgcg mienie oraz magazyndéw energii. Zawarte w decyzji wymagania
dotyczace realizacji inwestycji niezbedne do uwzglednienia w dokumentacji projektowe;
(zawarte w rozdziale Il pkt 1-7 chociaz wpisano do decyzji, to jednak inwestora
obowigzujg wszystkie ustalenia decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
przedsiewziecia.

- Ustawa z dnia 23 lipca 2003r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
Z2022r., poz. 840).

Zgodnie z art. 7 ww. ustawy formami ochrony zabytkow sg:

1.wpis do rejestru zabytkow,

2.uznanie za pomnik historii,

3.utworzenie parku kulturowego,

4.ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach
zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji
o ustaleniu linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
w zakresie lotniska uzytku publicznego.

Na terenie wskazanym we wniosku nie stwierdza sie wystepowania elementdw
dziedzictwa kulturowego objetych jedna z ww. form ochrony.

W przypadku odkrycia w takcie prowadzenia robét ziemnych przedmiotu, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem nalezy wstrzymac wszelkie roboty mogace
uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot, zabezpieczy¢ go i miejsce jego odkrycia
przy uzyciu dostepnych $rodkéw oraz niezwtocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego
wojewddzkiego konserwatora zabytkow lub jezeli nie jest to mozliwe wtasciwego wdjta,
burmistrz prezydenta — art. 32 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami z dnia 23 lipca 2003r. (Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.).

- Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2022, poz. 1693, 1768,
1783 i2185) i Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r.
w_sprawie przepiséw techniczno-budowlanych dotyczgcych drég publicznych (Dz. U.
z 2022 r. poz. 1518).
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Dostep do drég publicznych w obrebie Poleszyn i Markéwka zapewniajg gminne drogi
powszechnego korzystania do pdl, ktérymi sg dziatki nr 126, 199, 234, 221, 213, 254,
253, 291/2, 269, 198, 308/1. w obrebie Poleszyn i nr 377 w obrebie Markowka.

- Ustawa z dnia 3 luteqo 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r.,

poz. 2409).

Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne. Teren stanowig grunty rolne klas bonitacyjnych LIV, tV, PsV,
PsVI, RV, RVI.

- Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022r., poz. 916, 1726,
2185, 2375).

Teren objety wnioskiem potozony jest poza obszarami prawnie chronionymi w rozumieniu
ustawy o ochronie przyrody, jednak jest przewidziany do objecia ochrona o randze
Obszaru Chronionego Krajobrazu Dorzecza Neru w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa tédzkiego.

Na terenie wskazanym we wniosku, ani na terenach bezposrednio sgsiadujgcych, nie
wystepuja pomniki przyrody.

- Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U z 2021 r. poz. 2233, 2368, z 2022 r.
poz. 88, 258, 855, 1079, 15649 i 2185).

Teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami szczegdlnego zagrozenia
powodziowego, w czesci jest jednak zmeliorowany drenazem i zmeliorowany rowami.
Ich zasiegi wkreslono na zatacznik graficzny analizy. Wystepujg tu tez urzadzenia
melioracji wodnych. Stanowig je rzeka Patusznica i rowy melioracyjne.

W zwigzku z powyzszym ustala sie obowigzek zachowania w catosci wystepujacych
urzgdzen melioracji wodnych. W przypadku ich kolizji z projektowanymi obiektami nalezy
je przebudowaé, zachowujgc droznos¢ catego ukitadu, wiadciwy stan techniczny
i kierunek odptywu wody. Ewentualne kolizje systemdéw komunikacji i infrastruktury
technicznej z tymi urzgdzeniami powinny by¢ rozwigzane zgodnie z przepisami
odrebnymi. Zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2625
ze zm.) wiasciciel nieruchomosci jest obowigzany umozliwi¢ dostep do. urzadzen
melioracji wodnych na potrzeby wykonywania robét zwigzanych z ich utrzymaniem.

Dla gruntéw zmeliorowanych drenazem ustala sie, Zze po ewentualnej zmianie sposobu
uzytkowania zmeliorowanych gruntéw — w celu wykreslenia z ewidencji urzadzen
melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw powierzchni zajetej pod zabudowe,
inwestor powinien przesta¢ pisemna informacje o zakonczeniu inwestycji wraz z decyzja
wiasciwego organu — pozwoleniem wodno-prawnym na przebudowe lub rozbiorke
urzadzen do Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Sieradzu, Plac Wojewo6dzki 1.

Zgodnie z trescig art. 232 ust. 1 ustawy Prawo wodne - zabrania sie grodzenia
nieruchomosci przylegtych do powierzchniowych wéd publicznych (a takg jest rzeka
Patusznica) w odlegtosci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze zakazywania lub
uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar.

Dolinne, zwigzane z rzekg Patusznica, potozenie terenu planowanej inwestycji sprawia,
ze na wiekszosci terenu  wystepuja gleby pochodzenia organicznego. Zgodnie
z przepisami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409
ze zm.) grunty te na etapie pozwolenia na budowe wymagajg uzyskania decyzji
zezwalajgcej na ich wytaczenie z produkcji rolnej.

- Ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. - Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U z 2022 r., poz.
1072, 1261, 1504 i 2185).

Teren planowanej inwestycji nie lezy na terenach gérniczych, ani na terenach na ktérych
wystepujg zjawiska zwigzane z osuwaniem sie mas ziemnych.
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- Ustawa z dnia 28 marca 2003r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2022r. poz. 727,

1846)

Teren planowanej inwestycji nie graniczy z obszarem kolejowym.

- Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1385 ze
zm.) oraz wydane na jej podstawie:

a) Polska Norma PN-E-05100-1:1998 Elektroenergetyczne linie napowietrzne
projektowanie i budowa — Linie pradu przemiennego z przewodami roboczymi
golymi, Polska Norma PN-EN 50341-1:2013-03 — Elektroenergetyczne linie
napowietrzne pradu przemiennego + powyzej 1 kV - Czes¢ 1: Wymagania
ogolne, Specyfikacje wspolne, Polska Norma PN-EN 50341-2-22:2016-04
Elektroenergetyczne linie napowietrzne pradu przemiennego powyzej 1 kV —
Czes¢ 2-22 Krajowe Warunki Normatywne (NNA) dla Polski,

b) Norma SEP — N SEP-E-004 Elektroenergetyczne | sygnalizacyjne linie kablowe.
Projektowanie i budowa,

c) Rozporzadzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 12 czerwca
2018 r. w sprawie najwyzszych dopuszczalnych stezen i natezen czynnikow
szkodliwych dla zdrowia w $rodowisku pracy (Dz.U. z 2018 r. poz. 1286),

d) Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku (Dz.U. z 2007 r. poz. 826),

e) 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 z pézn.zm),

f) 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).

Wiw przepisy obowigzujg, bowiem przez teren inwestycji przebiega linia
elektroenergetyczna 110 kV oraz napowietrzne linie $redniego napigcia 15 kV, dia
ktérych obowigzujg strefy ochronne. W strefach ochronnych: od linii WN 110 kV
poprowadzonej w odlegtosci nie mniejszej niz po 18 m od jej osi w kazdg strong, a od
linii 15 KV w odlegto$ci po 6 m od osi linii w obydwie strony - obowigzujg zasady
postepowania i ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu.

Ad.6. Inwestycja objeta wnioskiem nie znajduje sie na obszarze o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 pkt 6.

Whniosek:

Zgodnie z art. 61 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503, 1846 i 2185) wydanie decyzji
o warunkach zabudowy mozliwe jest w przypadku facznego spetnienia warunkow
okreslonych ustawa.

Teren objety wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy spetnia wszystkie warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3 -6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a zatem majgc na uwadze powyzsze mozna ustali¢ warunki zabudowy dla planowanej
inwestyciji.
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WYNIK ANALIZY FUNKCJI CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Dziatki nr ewid.: 200, 224, 225, 227, 229, 237, 238, 240, 241, 244, 247, 245, 260, 261, 258,
256, 304/2, 303/2, 302/2, 301/2, 300/2, 299/2, 298/2, 297/2, 296/2, 294, 293, 292, 308/2,
327, 328, 287, 278 w obrebie geod. Poleszyn i nr 137/10, 161/8 w obrebie geod. Markowka
w gminie Dobron lezg na terenie, dla ktérego brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stosownie do art. 4
ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503,
1846 i 2185), okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:
1. lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestyciji
celu publicznego;

2. sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Lokalizacja elektrowni stonecznych odbywa sie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, poprzez okreslenie granic pod budowe urzgdzen, o ktérych mowa w art. 10
ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - urzgdzenia wytwarzajgce
energie z odnawialnych Zrédet energii o0 mocy przekraczajgcej 500kW) oraz granic ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddzialywania tych urzadzen na $rodowisko (art.
15 ust. 3a ustawy). Jednak ustawodawca nie obliguje do sporzadzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego dla realizacji tych instalacji. W sytuacji braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lokalizacja farm fotowoltaicznych
(stonecznych) odbywa sie w oparciu o ustalenia zawarte w decyzji o warunkach zabudowy.
Stosownie do art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86,
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Nie ulega watpliwosci, ze realizacja obiektu budowlanego, jakim sg systemy fotowoltaiczne,
powoduje zmiane zagospodarowania terenu, a zatem realizacja inwestycji okreélonej we
wniosku wymaga wydania decyzji o0 warunkach zabudowy.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest w przypadku tacznego spetnienia
nastepujgcych warunkow:
1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi, jest zabudowa
w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;
2. teren ma dostep do drogi publicznej;
3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;
4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1;
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ 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

o o
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przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o
ktorym 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 rurociggu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 przepiséw art. 61 ust. 1 punkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii

kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o
odnawialnych zrédtach energii.
Art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych zZrédtach energii wyjasnia
pojecie instalacji odnawialnego Zrédta energii, zgodnie z ktérym ,instalacja odnawialnego
zrodta energii oznacza instalacje stanowigcg wyodrebniony zespot urzadzen stuzacych do
wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia jest
wytwarzana z odnawialnych zrédet energii.”

Planowana inwestycja, polegajgca na budowie wolnostojgcej farmy fotowoltaicznej
,Poleszyn” o mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacg wraz z kontenerowymi
stacjami transformatorowymi, magazynami energii, ogrodzeniem i drogg wewnetrzng na
dziatkach o nr ewid.: :200, 224, 225, 227, 229, 237, 238, 240, 241, 244, 247, 245, 260, 261,
258, 256, 304/2, 303/2, 302/2, 301/2, 300/2, 299/2, 298/2, 297/2, 296/2, 294, 293, 292,
308/2, 327, 328, 287, 278 w obrebie geod. Poleszyn i nr 137/10, 161/8 w obrebie geod.
Markéwka w gminie Dobron, stanowi wyodrebniony zespét urzadzen stuzacych do
wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia jest
wytwarzana z odnawialnych zrédet energii. Zatem w ocenie tut. organu ustalenie warunkéw
zabudowy, stosownie do art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, mozna dokonac przy spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt.
3-6, to jest:
3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajagce dla zamierzenia
budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktére utracity 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 znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji 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 oby stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
W/w warunki zostaty spetnione, a zatem w ocenie tut organu nie ma przeciwwskazan do
ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.

Opracowanie:

dr Adela Hibner
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