Znak: 6730.74.2024 Dobron, dnia 29.10.2024 r.

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust.1, art. 60 art. 61, art. 63, art. 64 w zwigzku z art. 54 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130), oraz art. 104 i 107 Kodeksu Postepowania Administracyjnego (t.j. Dz.
U. z 2024 r. poz. 572)

po rozpatrzeniu wniosku Pani Katarzyny Juszczuk petnomocnika firmy JF Projekt Sp.
Z 0.0., z dnia 9 sierpnia 2024 r.

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej ,,Markowka IlI-C”
wraz z urzadzeniami towarzyszacymi na dziatkach nr ewid. 353 i 355 potozonegj
w obrebie geodezyjnym Wincentéw, w gminie Dobron.

1. Rodzaj inwestycji:
1) Rodzaj zabudowy: obiekty infrastruktury technicznej - instalacja odnawialnego zrédta
energii (wytwarzanie energii elektrycznej uzyskanej z energii stonecznej),
2) Zakres inwestycji - elektrowni fotowoltaicznej ,Markéwka 111-C”:

- Panele fotowoltaiczne umieszczone na konstrukcji wsporczej (tzw. stotach)
w ilosci do 24000 sztuk,

- Kontenerowe stacje transformatorowe nN/SN w ilosci do 8 sztuk,

- Kontenerowe magazyny energii w ilosci do 12 sztuk,

- Inwertery o fgcznej mocy do 12MW: dla inwerterow w systemie rozproszonym
0 mocy jednostkowej od 100kW do 600kW w ilosci do 120 sztuk, dla inwerteréw
centralnych o jednostkowej mocy od 1MW do 4MW w ilosci do 12 sztuk,

- Przewody elektryczne nisko i srednionapieciowe o réznej srednicy umozliwiajgce
pofgczenie ze sobg wszystkich elementéw instalaciji,

- Przewody i instalacje sterujgce — systemy zarzgdzania i zdalnego sterowania
elektrownia,

- Infrastruktura towarzyszgca: ogrodzenie, droga dojazdowa do bramy i droga
wewnetrzna na terenie inwestycji, systemy monitoringu, place manewrowo —

postojowe.
3) Projektowana instalacja jest jednym z elementéw technologicznych elektrowni
fotowoltaicznej ,Markéwka 11I” o mocy do 70MW wymienionych w decyzji Wdjta

Gminy Dobron o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 19.06.2024 r. znak:
0S.6220.5.2023.

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:
1) Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:

a) linia rozgraniczajgca teren inwestycji — zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

b) powierzchnia zabudowy (powierzchnia terenu wyznaczona po obrysie
zewnetrznych skrajnych modutéw paneli fotowoltaicznych) nie wiecej niz 70%
tereny inwestycji,

c) powierzchnia biologicznie czynna — nie mniej niz 30% terenu inwestycji,

d) usytuowanie obiektéw budowlanych minimum 50,0 m od zabudowanh
mieszkalnych,

e) wysokosc¢ catkowita instalacji z konstrukcjg wsporczg — do 5,0 m,



f) dla obiektow stacji transformatorowych i magazynéw energii:
- szerokos¢ elewacji frontowej — nie wiecej niz 20,0 m,
- wysoko$¢: nie wiecej niz 5,0 m,
- dach ptaski, o spadku do 10°.
g) wysokos¢ maksymalna ogrodzenia nie moze przekroczy¢ 2,5 m,

h) Projekt budowlany powinien rozwigzywa¢ ewentualne Kkolizje z istniejgcymi
obiektami budowlanymi.

Projekt techniczny winien uwzglednia¢ warunki wynikajgce z:

Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 54 ze zm.

Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 725 ze zm.),

Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

2) Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) planowana inwestycja - instalacja OZE o pow. zabudowy powyzej 2 ha, §3 ust. 1
pkt 54a Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1839 ze zm.). Dla planowanego przedsiewziecia Wéjt Gminy Dobron wydat
decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach (znak: 0$.6220.5.2023 z dnia
19.06.2024 r.), obowigzujg ustalenia zawarte w tej decyzji,

b) Realizacja obiektéw w odlegtosci od lasu mniejszej niz okreslajg przepisy
techniczno-budowlane, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 725) wymaga zgodnie z art. 9 ww.
ustawy uzyskania odstepstwa. Odstepstwo nie moze powodowac zagrozenia zycia
ludzi lub bezpieczenstwa mienia, a w stosunku do obiektéw, o ktérych mowa
w art. 5 ust. 1 pkt 4 - ograniczenia dostepnosci dla oséb niepetnosprawnych oraz
nie powinno powodowaé pogorszenia warunkow zdrowotno-sanitarnych
i uzytkowych, a takze stanu Srodowiska, po spetnieniu okreslonych warunkéw
zamiennych,

c) w trakcie przygotowania inwestycji do realizacji nalezy zapewni¢ racjonalne
korzystanie z terenu,

d) w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ elementy
ochrony srodowiska na obszarze prowadzenia prac, w szczegdlnosci ochrone
gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych,

e) realizacja planowanej inwestycji musi uwzglednia¢ ochrone powietrza, wod, gleby
i ziemi przed zanieczyszczeniem, ochrone przed hatasem, wibracjami i polami
elektromagnetycznymi oraz zapewnia¢ ochrone waloréw krajobrazowych
srodowiska,

f) inwestor realizujgc przedmiotowg inwestycje powinien przyjg¢ takie rozwigzania,
aby spetniata ona wymogi obowigzujgcych przepiséw w zakresie ochrony
srodowiska, nie powodujgc przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza
terenem inwestycji oraz zagrozenia dla srodowiska, warunkow zycia i zdrowia
ludzi,

g) ewentualne ucigzliwosci zwigzane z funkcjonowaniem wnioskowanej inwestyciji
muszg zamykac sie w granicach terenu inwestycji,

h) obowigzuje zakaz zmiany stanu wody na gruncie oraz zmiany naturalnego sptywu
wod opadowych w celu kierowania ich na teren sgsiedniej nieruchomosci,

i) zakaz lokalizacji instalacji na gruntach oznaczonych symbolem ,W”,



3)

4)

j) obowigzuje zakaz odprowadzania nieczyszczonych $ciekbw do wdd
powierzchniowych i do ziemi, emisji zanieczyszczen powietrza ponad
dopuszczalne normy, powodowania przekroczenia dopuszczalnego poziomu
wibracji oraz poziomu hatasu okreslonych w przepisach odrebnych,

k) teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne zgodnie z ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
977), w zwigzku z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82),

) na terenie inwestycji wystepujg grunty pochodzenia organicznego - gleby
murszowo-mineralne i murszowa te, lokalizacja obiektéw budowlanych zgodnie
Z przepisami odrebnymi,

m)teren inwestycji nie jest objety prawng na podstawie przepisow ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 ze zm.),

n) na terenie inwestycji nie wystepuja urzgdzenia melioracji wodnych, teren nie jest
zmeliorowany drenazem,

0) Teren inwestycji nie lezy w granicach obszaréw objetych formami ochrony
przyrody, zgodnie z ustawag z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1336 ze zm.) inwestycja potozona w ciggu zabudowy nie bedzie
negatywnie oddziatywato na sgsiednie tereny.

Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury

wspotczesnej:

a) teren inwestycji nie jest objety prawng formg ochrony zabytkéw zgodnie z ustawag
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 840 ze zm.),

b) W granicach terenu inwestycji nie znajdujg sie stanowiska archeologiczne ani
strefy ochronne od stanowisk,

c) prace ziemne nalezy prowadzi¢ zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, tj. w przypadku natrafienia
podczas prowadzenia inwestycji na znaleziska archeologiczne, nalezy prace
wstrzymac, zabezpieczyé i zgtosi¢ do Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
w todzi lub do Wajta Gminy Dobron.

Ustalenia dotyczgce obstugi komunikaciji i infrastruktury technicznej:
a) obstuga komunikacyjna z drogi gminnej wewnetrznej (dziatka nr ewid. 246),
b) lokalizacja miejsc parkingowych do 4 stanowisk na terenie wtasnym inwestora,

c) zasilanie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej, na zasadach
uzgodnionych z gestorem sieci lub z instalacji pozyskujgcej energie elektryczng ze
zrodet odnawialnych (odbiér wyprodukowanej energii i mozliwosé przytgczenia
instalacji fotowoltaicznej do Krajowego Systemu Elektroenergetycznego zgodnie
z warunkami przytaczenia do sieci elektroenergetycznej wydanymi przez zakfad
energetyczny),

d) zasilanie w wode — nie dotyczy,

e) odprowadzenie Sciekdéw sanitarnych — nie dotyczy,

f)zasilanie w energie cieplng — nie dotyczy,

g) odprowadzenie wod deszczowych - powierzchniowe po terenie wlasnym
inwestora,

h) gospodarka odpadami — gromadzenie odpadéw komunalnych w indywidualnych
pojemnikach i utrzymanie tych urzadzen w odpowiednim stanie sanitarnym
i porzgdkowym, zachowujgc odlegtosci wynikajgce z przepiséw odrebnych. Wywdz
odpadow w ramach gminnego systemu oczyszczania.



5) Ustalenia dotyczace ochrony interesdw osob trzecich:
realizacja ww. inwestycji nie moze:

e pozbawia¢ dostepu do drogi publicznej nieruchomosci sgsiednich,

e utrudnia¢é mozliwosci korzystania z wody kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznosci,

e ogranicza¢ dostepu swiatlta dziennego do pomieszczeh przeznaczonych na
pobyt ludzi,

¢ powodowac ucigzliwosci w zakresie hatasu, wibracji, zaktdécen elektrycznych
| promieniowania,

¢ powodowac zanieczyszczenia powietrza wody i gleby,
e zmienia¢ kierunku odptywu znajdujgcej sie na jego gruncie wody opadowej ze
szkodg dla gruntéw sagsiednich

projektowana inwestycja musi spetnia¢ wymagania art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 725 ze zm.).

6) Ustalenia dotyczgce granic i sposobow zagospodarowania terendw lub
podlegajgcych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych, w tym wymagajgcych
ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych:

a) Przez teren inwestycji przechodzi gazocigg wysokiego cisnienia DN 300 MOP 5,5

MPa:

- ustala sie strefe kontrolowang zgodnie z zat. nr 2, tabela 1 do Rozporzadzenia
Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.
U z 2013 r. poz. 640) - najwieksza strefa ma szerokos$¢ 30,0 m;

- zakaz lokalizacji elementéw inwestycji w strefach kontrolowanych
odpowiednich dla danego typu obiektu budowlanego, wyznaczonych po obu
stronach rurociggu zgodnie z ww. rozporzgdzeniem;

- nakazuje sie przestrzegania w granicy strefy kontrolowanej gazociggu
wysokiego cisnienia DN 300 wszelkich nakazéw i ograniczen
w zagospodarowaniu terenu, wynikajgcych dla tej strefy;

- koniecznos¢ dokonania uzgodnienia z operatorem sieci dystrybucyjnej
gazowej (Polska Spoétka Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziat Zaktad Gazowniczy
w todzi) projektu zagospodarowania terenu, zblizen oraz skrzyzowan
obiektow budowlanych z istniejgcym gazociggiem,

b) Teren inwestycji nie lezy na terenach goérniczych,
c) Teren inwestycji nie lezy na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodziowego.

Integralng czes¢ decyzji stanowi zatgcznik graficzny sporzgdzony na mapie w skali 1:1000
Z naniesionymi oznaczeniami graficznymi decyzji.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnos$ci i uprawnien
0s6b trzecich. (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Jezeli decyzja wywotuje skutki, o ktéorych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio.
Koszty realizacji roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 i 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawca, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy (art.
63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).



UZASADNIENIE

Pani Katarzyna Juszczuk petnomocnik firmy JF Projekt Sp. z o0.0., wystgpita z wnioskiem
w dniu 9 sierpnia 2024 r. do Wéjta Gminy Dobron o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie elektrowni fotowoltaicznej ,Markowka [lI-C” wraz
z urzadzeniami towarzyszgcymi na dziatkach nr ewid. 353 i 355 potozonej w obrebie
geodezyjnym Wincentéw, gm. Dobron.

Po rozpoznaniu sprawy stwierdzono, ze:

1. Dla terenu objetego wnioskiem nie ma obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, dlatego nalezy przygotowaé decyzje o warunkach
zabudowy wmy$l art. 59 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. O wszczeciu postepowania zawiadomione zostaty strony postepowania tj. sgsiedzi
nieruchomosci objetej wnioskiem.

3. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tut. Organ
dziatajgc na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie warunkéw ustalania nowej zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzit
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130).

4. Wyniki analizy wykazaty, iz zostaty spetnione warunki okreslone w szczegdélnosci w art. 61
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj.:

- art. 61, ust. 1 pkt 1: zgodnie z art. 61 ust 3 pkt 3 — nie dotyczy.

- art. 61, ust. 1 pkt 2: zgodnie z art. 61 ust 3 pkt 3 — nie dotyczy, przy czym ze wzgledu na
potozenie wzdtuz drogi gminnej mozna uznac, ze wnioskowana inwestycja ma dostep do
drogi gminnej,

-art. 61, ust. 1 pkt 3: istniejgce i planowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
Zzamierzenia opisanego we wniosku,

- art. 61, ust. 1 pkt 4: teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne; (dziatke stanowig grunty rolne - RVI),

- art. 61, ust. 1 pkt. 5: decyzja nie jest sprzeczna z przepisami odrebnymi, w szczegdlnosSci
z przepisami ustawy o ochronie przyrody i ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami. Teren inwestycji nie lezy w granicach obszaréw objetych ochrong przyrody,
nie lezy na terenach gérniczych i narazonych na niebezpieczenstwo powodzi,

- 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 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 przesytlowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 ze zm.) 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 rurociggu.

Przygotowanie decyzji o warunkach zabudowy byto zatem mozliwe.

5. Analize funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz projekt decyzji
przygotowata osoba posiadajgca uprawnienia wynikajgce z art. 60 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

6. Projekt decyzji zostat uzgodniony:
- zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 2a pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych
z Powiatowym Panstwowym Inspektorem Sanitarnym;
- zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 w zakresie melioracji z Panstwowym Gospodarstwem
Wodnym Wody Polskie — Dyrektorem Zarzgdu Zlewni w Sieradzu;
- zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 w zakresie ochrony gruntéw rolnych ze Starostg
Pabianickim;

5



oraz uzyskat opinie zgodnie z art. 53, ust. 5e, pkt 2 lit a, w mys| art. 60, ust. 1 operatora
systemu przesylowego gazowego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntéw lezgcych
w odlegtosci nie wiekszej niz 65 metrow od osi gazociggu wysokiego cisnienia o Srednicy
mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm Polskiej Spétki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziatu
Zaktadu Gazowniczego w todzi - pismo z dnia 02.10.2024 r.,, znak:
PSGLO.ZMSM.774.727.24.

7. W odpowiedzi na zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania swoje uwagi ziozyt
Nadlesniczy Nadlesnictwa Kolumna — Pan Michat Falkowski wyrazajgc negatywng opinie dla
lokalizacji ww. inwestycji. W ocenie Nadlesnictwa lokalizacja inwestycji w bliskiej odlegtosci
od komplekséw lesnych moze budzi¢ uzasadnione obawy dotyczgce wplywu takiego
przedsiewziecia na srodowisko naturalne i ludzi mieszkajgcych w poblizu ww.
przedsiewziecia. Nadlesnictwo Kolumna prosi o dokladne przeanalizowanie wszystkich
aspektow zwigzanych z ochrong srodowiska, w tym sporzgdzenia oceny oddziatywania na
srodowisko. Po zapoznaniu sie ze ziozong opinig nalezy stwierdzit, ze postepowanie
o ustalenie warunkéw zabudowy zostato poprzedzone postepowaniem o srodowiskowych
uwarunkowaniach i Wojt Gminy Dobron wydat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach
(znak: 0S.6220.5.2023 z dnia 19.06.2024 r.), tym samym zgodnie z pkt 2, ppkt 2 lit. a
niniejszej decyzji o warunkach zabudowy obowigzujg ustalenia zawarte w decyzji
Srodowiskowe;j.

Decyzja uwzglednia wniosek zainteresowanych w catosci, wobec powyzszego nalezato
orzec jak w sentencji.

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

- Inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

- Zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zawierajacy
ustalenia inne niz w wydanej decyzji, a nie zostata wydana ostateczna decyzja
0 pozwoleniu na budowe.

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

Pouczenie

Od decyzji niniejszej stuzy stronie prawo odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w todzi za posrednictwem Waéjta 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 Wojtowi Gminy Dobron oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zatacznik:
1. Zatgcznik graficzny w skali 1:1000,

2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu wraz z zatgcznikiem
graficznym analizy w skali 1:1000.

Otrzymuija:
1. Whnioskodawca: JF Projekt Sp. z 0.0.,
— petnomocnik: Pani Katarzyna Juszczuk,
2. Strony x 6,
3. Ala.

Opracowata A. Hibner

(uprawniona do sporzadzania projektéw decyzji

zgodnie z art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)



ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
dla dziatek nr ewid. 353 i 355
potozonych w obrebie geodezyjnym Wincentéw, gm. Dobron.

Podstawa prawna:

- ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130),

- rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1116) w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

- rozporzgdzenie 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 9 sierpnia 2024 r. ztozony w Urzedzie Gminy w Dobroniu.

Whnioskodawca: Pani Katarzyna Juszczuk petnomocnik firmy JF Projekt Sp. z o.0.

Rodzaj inwestycji wg wniosku: budowa elektrowni fotowoltaicznej ,Markéwka Il1I-C” wraz
z urzadzeniami towarzyszgcymi na dziatkach nr ewid. 353 i 355 potozonej w obrebie
geodezyjnym Wincentow, gm. Dobron.

Powierzchnia wnioskowanej dziatki jest rowna powierzchni terenu inwestycji i wynosi
13,281 ha, tj. 132800 m?.
Zakres inwestycji - elektrowni fotowoltaicznej ,Markéwka 111-C”:

- Panele fotowoltaiczne umieszczone na konstrukcji wsporczej (tzw. stotach) w ilosci do
24000 sztuk,

- Kontenerowe stacje transformatorowe nN/SN w ilosci do 8 sztuk,

- Kontenerowe magazyny energii w ilosci do 12 sztuk,

- Inwertery o fgcznej mocy do 12MW: dla inwerteréw w systemie rozproszonym o mocy
jednostkowej od 100kW do 600kW w ilosci do 120 sztuk, dla inwerteréw centralnych
o jednostkowej mocy od 1MW do 4MW w ilosci do 12 sztuk,

- Przewody elektryczne nisko i Srednionapieciowe o réznej S$rednicy umozliwiajgce
pofgczenie ze sobg wszystkich elementow instalaciji,

- Przewody i instalacje sterujgce — systemy zarzadzania i zdalnego sterowania
elektrownia,

- Infrastruktura towarzyszaca: ogrodzenie, droga dojazdowa do bramy i droga wewnetrzna
na terenie inwestycji, systemy monitoringu, place manewrowo — postojowe.

Projektowana instalacja jest jednym 2z elementéw technologicznych elektrowni

fotowoltaicznej ,Markéwka III” o mocy do 70MW wymienionych w decyzji Wojta Gminy

Dobron o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 19.06.2024 r. znak: 0S.6220.5.2023.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.

I. Teren planowanej inwestycji znajduje sie na obszarze, dla ktdrego nie ma miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Il. Na podstawie zatgczonej dokumentac;ji stwierdzono, ze:
1. Stan faktyczny wnioskowanego i analizowanego obszaru przedstawia sie nastepujgco:
a) Dziatki nr ewid. 353 i 355 w miejscowosci Wincentéw lezg w terenie dolinnym
w otoczeniu terendw lesnych, w duzej odlegtosci od drég publicznych. Od strony
potudniowej na terenie inwestycji znajdujg sie grunty pochodzenia organicznego.
W potudniowej czesci terenu przebiega gazocigg wysokiego cisnienia DN 300 MOP
5,5 MPa. Wnioskowana dziatka jest zabudowana od strony wschodniej. Odlegtos¢



instalacji od zabudowan mieszkalnych bedzie wynosi¢ powyzej 50 m. Odlegtosé
instalacji od granic terenu inwestycji wynosic¢ bedzie nie mniej niz 3 m.
Zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przepisow ust. 1 pkt 1-2 nie stosuje sie do
instalacji odnawialnego zrédta energii. W zwigzku z tym nie ma potrzeby
wyznaczania granicy obszaru analizowanego niezbednego dla ustalenia kontynuacji
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Analize przeprowadzono
jedynie w zakresie punktéw 3 — 6.

b) Charakterystyke istniejgcej zabudowy przedstawiono na zatagczniku graficznym do
analizy.

WNIOSKI:

1. Faktyczne wykorzystanie terenu, funkcje, cechy zabudowy, zagospodarowanie
terenu :

art. 61 ust. 1 pkt 1: ,co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi
publicznej jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okredlenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu” - nie dotyczy (art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Dane ustala sie na podstawie wniosku i zgodnie z przepisami odrebnymi.
2. Dostep do drogi publicznej:

art. 61 ust. 1 pkt 2 — ,teren ma dostep do drogi publicznej” — nie dotyczy (art. 61
ust. 3 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Uzbrojenie terenu:

art. 61 ust. 1 pkt 3 — ,istniejgce Ilub projektowane uzbrojenie terenu,
z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego” -
whnioskowana inwestycja spetnia ten warunek.

Whnioskowana inwestycja nie bedzie korzystata z infrastruktury technicznej poza
siecig  elektroenergetyczng.  Przedmiotowa  inwestycja bedzie  obiektem
wytwarzajgcym energie elektryczng, w zwigzku z tym warunki przytagczenia do sieci
elektroenergetycznej bedg okreslone przez zaktad energetyczny w odrebnym
postepowaniu, zgodnie z ustawg z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 266 ze zm.).

Odprowadzenie wod opadowych bedzie sie odbywato poprzez infiltracje do gruntu na
powierzchnie wnioskowanego terenu.

Odpady wytworzone na etapie realizacji i likwidacji jak réwniez w trakcie trwania
inwestycji bedg usuwane przez specjalistyczne firmy zgodnie z gospodarkg odpadami
przyjeta przez gmine. Nie planuje sie aby inwestycja na etapie eksploatacji
generowata odpady.

4. Klasa gruntu:

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
uzyskang przy sporzgdzeniu miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1” - wnioskowana inwestycja spetnia
ten warunek.

Wedtug mapy ewidencji gruntow i zataczonego do wniosku wypisu z rejestru gruntow,
wnioskowane dziatki stanowig grunty rolne PsV, PsVI, RV, RVI, tV.



5. Wzrost lub obnizenie wartosci nieruchomosci w zwigzku z wydaniem decyzji
o warunkach zabudowy:

Wskutek wydania decyzji o warunkach zabudowy wartos¢ nieruchomosci wzrosnie.

6. Elementy krajobrazu kulturowego:
W terenie analizowanym nie wystepujg o wartosciach kulturowych.

7. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury

wspotczesnej:

a) teren inwestycji nie jest objety prawng formg ochrony zabytkow zgodnie z ustawg
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 840 ze zm.).

b) W granicach terenu inwestycji nie znajdujg sie stanowiska archeologiczne ani strefy
ochrony archeologicznej.

c) prace ziemne nalezy prowadzi¢ zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, tj. w przypadku natrafienia podczas
prowadzenia inwestycji na znaleziska archeologiczne, nalezy prace wstrzymac,
zabezpieczyC i zgtosic do Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw w todzi lub do
Woajta Gminy Dobroh.

8. Wymagania okreslone nastepujacymi odrebnymi przepisami szczegélnymi:

a) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 54).

planowana inwestycja - instalacja OZE o pow. zabudowy powyzej 2 ha, §3 ust. 1 pkt
54a Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz.
1839 ze zm.). Dla planowanego przedsiewziecia Wéjt Gminy Dobron wydat decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach (znak: 0$.6220.5.2023 z dnia 19.06.2024 r.),
obowigzujg ustalenia zawarte w tej decyz;ji.

b) Ustawa o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 338 ze zm.).
Inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ wymagajgcych postepowania w sprawie
oceny oddziatywania na srodowisko. Teren i inwestycja nie budzg zastrzezen pod
wzgledem wymagan sanitarno-zdrowotnych.

c) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz.
725 ze zm.) oraz rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

Realizacja obiektéw w odlegtosci od lasu mniejszej niz okres$lajg przepisy techniczno-
budowlane, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(ti. Dz. U. 22024 r. poz. 725) wymaga zgodnie z art. 9 ww. ustawy uzyskania
odstepstwa. Odstepstwo nie moze powodowaé zagrozenia zycia ludzi Ilub
bezpieczehstwa mienia, a w stosunku do obiektéw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt
4 - ograniczenia dostepnosci dla oséb niepetnosprawnych oraz nie powinno
powodowac¢ pogorszenia warunkéw zdrowotno-sanitarnych i uzytkowych, a takze
stanu Srodowiska, po spetnieniu okreslonych warunkéw zamiennych.

Planowana inwestycja powinna by¢ zrealizowana zgodnie z w/w przepisami.
d) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.).

- obowigzuje zakaz zmiany stanu wody na gruncie oraz zmiany naturalnego sptywu
wod opadowych w celu kierowania ich na teren sgsiedniej nieruchomosci



obowigzuje zakaz odprowadzania nieczyszczonych $ciekbw do wdd
powierzchniowych i do ziemi, emisji zanieczyszczen powietrza ponad
dopuszczalne normy, powodowania przekroczenia dopuszczalnego poziomu
wibracji oraz poziomu hatasu okreslonych w przepisach odrebnych,

- Teren inwestycji nie jest potozony w granicach obszarow szczegodlnego zagrozenia

powodzig,

- Na terenie inwestycji nie wystepujg urzgdzenia melioracji wodnych, grunty nie sg

zmeliorowane drenazem.

e) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1336 ze zm.).

Teren inwestycji nie lezy w granicach obszaréw objetych formami ochrony przyrody,
zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1336 ze zm.).

f) Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U
z 2013 r. poz. 640):

Przez teren inwestycji przechodzi gazocigg wysokiego cisnienia DN 300 MOP
5,5 MPa Ustala sie strefe kontrolowang zgodnie z zal. nr 2, tabela 1 ww.
rozporzadzenia - najwieksza strefa ma szerokos¢ 30,0 m.

Zakaz lokalizacji inwestycji w strefie kontrolowanej oraz w strefie
bezpieczehstwa wyznaczonych po obu stronach rurociggu zgodnie z ww.
rozporzadzeniem,

nakazuje sie przestrzegania w granicy strefy kontrolowanej gazociggu
wysokiego cisnienia DN 300 wszelkich nakazéw i ograniczen
w zagospodarowaniu terenu, wynikajacych dla tej strefy

koniecznos$¢ dokonania uzgodnienia z operatorem sieci dystrybucyjnej gazowej
(Polska Spoétka Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziat Zaktad Gazowniczy w todzi)
projektu zagospodarowania terenu, zblizen oraz skrzyzowan obiektow
budowlanych z istniejgcym gazociggiem.

Cze$¢ graficzng analizy sporzadzono na mapie sytuacyjnej w skali 1:1000, ktérg
wnioskodawca zatgczyt do wniosku.

Informacja: W Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobron teren objety wnioskiem jest wskazany jako gruntu rolne i lesne.
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WYNIKI ANALIZY - czes¢ tekstowa, zalacznik do decyzji o warunkach
zabudowy.

Analiza zostata opracowana na podstawie rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii
Z dnia 15 lipca 2024 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla zamierzenia obejmujgcego:

Budowe elektrowni fotowoltaicznej ,Markowka IlI-C” wraz 2z urzadzeniami
towarzyszacymi na dziatkach nr ewid. 353 | 355 potozonej w obrebie geodezyjnym
Wincentow, w gminie Dobron.

W sprawie wydania decyzji prowadzone jest postepowanie witasciwe dla inwestycji
wymagajgcych ustalenia warunkéw zabudowy. Poszczegolne czynnosci w toku tego
postepowania wyznaczajg warunki wynikajgce z ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegoélnosci art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ww.
ustawy. Zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw ust. 1 pkt 1-2 nie stosuje sie do instalacji
odnawialnego zrédta energii. W zwigzku z tym nie ma potrzeby wyznaczania granicy obszaru
analizowanego niezbednego dla ustalenia kontynuacji funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu. Analize przeprowadzono jedynie w zakresie punktow 3 — 6.

1. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 ,co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej
drogi publicznej jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreSlenie wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow | formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu”. — nie dotyczy.

2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 ,teren ma dostep do drogi publicznej”. — nie dotyczy.

3. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 ,istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego”. - wnioskowana inwestycja spelnia ten
warunek

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

Wedtug wypisu z rejestru gruntéw teren inwestycji stanowig grunty rolne kl. PsV, PsVI, RV,
RVI, LV. W tej sytuacji, na etapie decyzji o warunkach zabudowy nie jest wymagana zgoda
wiasciwego organu na nierolnicze przeznaczenie gruntow rolnych udzielona w formie
odrebnej decyzji. - wnioskowana inwestycja spetnia ten warunek.

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

Teren planowanej inwestycji nie lezy w granicach obszaru prawnie chronionego na
podstawie przepiséw o ochronie przyrody. Nie ma tez przeciwwskazan na podstawie
przepisdw o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, teren nie jest narazony na osuwanie
sie mas ziemnych, nie lezy w granicach terenu gorniczego ani w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodziowego. Planowana inwestycja powinna by¢ zrealizowana zgodnie
Z przepisami rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225). - wnioskowana inwestycja
spetnia ten warunek.

6. Zgodnie z art 61 ust. 1 pkt 6 zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:
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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 i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 ze zm.), 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 rurociggu.

whnioskowana inwestycja spetnia ten warunek.

Zgodnie z art. 61 ust. 2 — ,przepiséw ust.1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ust.1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1”.

- przepis ten nie ma w przedmiotowej sprawie zastosowania.

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”.
- przepis ten w przedmiotowej sprawie nie ma zastosowania.

Zgodnie z art. 61 ust. 5 ,warunek, o ktbrym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony,
Jjezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej
miedzy wiaSciwa jednostkg organizacyjng a inwestorem”.

Istniejgce i planowane uzbrojenie terenu pozwala na funkcjonowanie budynkéw o funkciji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

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 2024 r. poz. 1130)
wymaga tgcznego spetnienia warunkow okreslonych w punktach 1-6.

Na powyzszym obszarze dokonano analizy w zakresie fgcznego spetnienia warunkéw,
o ktérych mowa powyzej.

W toku postepowania ustalono, ze zostaty spetnione warunki ustawy i nie ma prawnych
przeciwwskazanh dla wydania decyzji zgodnie z wnioskiem.

Opracowata A. Hibner
(uprawniona do sporzgdzania projektéw decyzji
zgodnie z art. 50 ust.4 w zwigzku z art. 5 pkt 4 ustawy o pizp)
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