Znak: 6730.116.2024 Dobron, dnia 02.01.2025 .

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Stosownie do przepisow art. 104 i 107 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz.
U. z 2024 r., poz. 572) 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
(j.: Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), po rozpatrzeniu wniosku firmy ,Energia Dobroh I” Sp. z o. o.
reprezentowang przez petnomocnika Pana Pawta Juszczuka o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie stacji elektroenergetycznej (Gtéwnego
Punktu Odbioru GPO) wraz z instalacjg magazynéw energii dla potrzeb zespotu elektrowni
fotowoltaicznych ,Markéwka” przewidzianej do realizacji na czesci dziatki nr.: 33/2 potozonej
w obrebie Wymystow Piaski, gmina Dobron

ustalam

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie
stacji elektroenergetycznej (Gtéwnego Punktu Odbioru — GPO) wraz z instalacjg
magazynéw energii na czesci dziatki nr 33/2 w obrgbie Wymystéw Piaski w gminie

Dobron dla potrzeb zespotu elektrowni fotowoltaicznych ,,Markéwka”

w nastepujgcy sposob:

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

Il. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Budowa stacji elektroenergetycznej (Gtéwnego Punktu Odbioru — GPO) wraz z instalacjg
magazynow energii dla potrzeb elektrowni fotowoltaicznych ,Markéwka” przewidziana do
realizacji na czesci dziatki nr 33/2 w obrebie geod. Wymystow Piaski, gmina Dobron.

Zakres inwestycji:
1) Na stacji elektroenergetycznej:

O

0 O O 0O O O

O

stanowisko do dwoch transformatoréw mocy (transformator 220/30 kV lub opcjonalnie
110/30 kV) posadowione nad szczelnymi misami olejowymi,

stanowisko zespotu uziemiajgcego;

urzagdzenia kompensujgce SN-30 kV, stanowisko baterii kondensatoréw;
konstrukcje wsporcze urzadzen NN-220 kV o maksymalnej wysokosci do 15 m;
maszty odgromowe (czesc¢ instalacji odgromowych);

rozdzielnia napowietrzna;

komunikacja wewnetrzna (m.in. drogi dojazdowe, brama wjazdowa, ogrodzenia)
i inne instalacje niezbedne do funkcjonowania stacji elektroenergetycznej;

sie¢ kanalizacji deszczowe ze zbiornikiem bezodptywowym.

2) Kontenerowe magazyny energii 0 sumarycznej mocy do 95 MW:

o
o

llos¢ magazyndw energii: do 95 szt.;
maksymalny wymiar jednego magazynu: dt. ok. 20 m x 5 m x 4 m (wysokos¢);

3) budynek technologiczny o powierzchni zabudowy ok. 200 m? i wysokosci 5 m;
4) infrastruktura techniczna:



o ogrodzenie terenu: wys. do 2,5 m,

o nawierzchnie utwardzone: plac manewrowo-postojowy, drogi wewnetrzne;

o przewody elektryczne o réznej srednicy umozliwiajgce potgczenie ze sobg wszystkich
elementow obiektu.

Teren objety liniami rozgraniczajagcymi inwestycje: czes$¢ dziatki nr 33/2 potozona
w obrebie geod. Wymystéow Piaski, gmina Dobron, zostat oznaczony na zatgczniku

graficznym literami ABCD.

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,

a w szczegolnosci wynikajace z przepiséw odrebnych:

1
2

3.

4.

5

Iv.

V.

. Powierzchnia objeta liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji — max. 9999,81 m?.

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

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze.

Realizacja przedmiotowej inwestycji z uwagi na wysokos¢ ponizej 100 m ppt nie stanowi
przeszkaod lotniczych.

. Na terenie inwestycji nie wystepujg grunty zmeliorowane drenazem.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

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

2. Planowane przedsiewziecie nie jest zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, o ktérych mowa w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1939), dla ktérych sporzgdzenie
oceny oddziatywania na srodowisko moze by¢ wymagane.

a) Jak informuje wnioskodawca w pisnie z dnia 20 listopada 2024 r. wnioskowana
lokalizacja GPO stanowi czes¢ elektrowni fotowoltaicznej, dla ktérej zostata
wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 21 grudnia 2022 r.
znak: 0S$.6220.3.2021. Zgodnie z powyzszg decyzjg oraz charakterystyka
przedsiewziecia, elektrownia obejmuje infrastrukture towarzyszaca, w tym budowe
wiasnego Gtéwnego Punktu Zasilania (nazewnictwo GPO i GPZ sg stosowane
zamiennie i odnoszg sie do infrastruktury energetycznej, ktéra odbiera energie ze
stacji transformatorowych SN i przeksztalca jg na wysokie napiecie do przesytu.

b) Z wydanej decyzji Srodowiskowej wynika m.in. ze nalezy pozostawi¢ przestrzen
min. 20 cm od poziomu terenu do dolnej krawedzi ogrodzenia, bez podmuréwki lub
z podmuréwkg umieszczong w gruncie do poziomu terenu.

c) Oddziatywanie inwestycji zamyka sie w granicach terenu objetego decyzja.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury

wspolczesnej:
Na terenie, na ktorym planowana jest inwestycja nie wystepujg zabytki ani dobra kultury

ws
do

potczesnej, W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot ziemnych przedmiotu, co
ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem - nalezy wstrzymac¢ wszelkie roboty

mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢ go i miejsce jego odkrycia
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przy uzyciu dostepnych srodkéw oraz niezwilocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw lub jesli nie jest to mozliwe, wilasciwego wdjta,
burmistrza, prezydenta (art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami).

VI. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j:

1.

P w

obstuga komunikacyjna — z drég gminnych dz. o nr ewid.: 21 obreb geod. Wymystow
Piaski,

obowigzek zapewnienia miejsc parkingowych w ilosci opowiadajgcej projektowane;j
funkcji w granicach terenu inwestycji. Lokalizacje zjazdéw z drég gminnych oraz
warunki jego wykonania nalezy uzgodnic¢ z zarzadcg drogi,

zaopatrzenie w wode — nie jest wymagane,

odprowadzenie sciekow — $cieki nie wystepuja,

odprowadzenie wod deszczowych — powierzchniowe, po terenie inwestyciji,
z uwzglednieniem wymagan okreslonych przez przepisy odrebne,

odpady technologiczne — (smary, oleje) —wywoz i utylizacja przez firmy specjalistyczne
na zasadach wynikajgcych z przepiséw odrebnych.

VII. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
Realizacja inwestycji nie moze powodowac ograniczenia uzytkowania terenéw sgsiednich
zgodnie z ich przeznaczeniem — uzytkowaniem, a takze:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

pozbawia¢ dostepu do drogi nieruchomosci sgsiednich,

utrudnia¢ innym mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej oraz korzystania
ze srodkow tgcznosci,

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

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

powodowac zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,

wplywac¢ na zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu wody
opadowej ze szkodg dla terenow sgsiednich.

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

Teren inwestycji nie znajduje sie w granicach terenéw gorniczych, nie jest narazony na
osuwanie sie mas ziemnych,

Inwestycja nie lezy w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodziowego, ani
tez obszaru narazonego na wystepowanie powodzi.

IX. Inne ustalenia:

1.

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

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wkreslono na mape w skali 1:1000 stanowigcag
zatgcznik do decyzji i oznaczono literami ABCD.



3. 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 2024 r. poz. 1130).

4. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci
i uprawnien osoéb trzecich.

5. Whnioskodawcy, ktory 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 0.0. z/s w 95-200 Pabianice, ul. Sempotowskiej 4
reprezentowana przez Pana Pawfa Juszczuka wystgpita w dniu 25 pazdziernika 2024 r.
z wnioskiem do Wojta Gminy Dobron o wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy czesci
dziatki nr 33/2 potozonej w obrebie geodezyjnym Wymystow Piaski, na ktérej planuje budowe
stacji elektroenergetycznej (gtbwnego punktu odbioru — GPO) wraz z instalacjg magazynow
energii i infrastrukturg komunikacyjng i techniczng. Do wniosku zatgczono 2 egz. kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 i charakterystyke inwestycji. Powierzchnie terenu planowanej
inwestycji opisano jako prostokat o bokach 100 x 150 m tj. maksymalnie 1,5 ha.

Po rozpoznaniu wniosku organ samorzgdowy gminy uznat, ze przedsiewziecie z racji
planowanej powierzchni nalezy zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko
(t.j. Dz. U z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) do przedsiewzie¢ zaliczanych do potencjalnie znaczaco
oddziatujgcych na sSrodowisko, ktéra moze wymaga¢ decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach i postanowieniem z dnia 12 listopada 2024 r. zawiesit postepowanie do
czasu wydania tej decyzji. W dniu 20 listopada 2024 r. Pan Pawet Juszczuk ztozyt przy pismie
przewodnim skorygowany wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji o tym samym zakresie zmniejszajgc powierzchnie terenu objetego wnioskiem do
mniejszej niz 1 ha. W pismie przewodnim wnioskodawca wyjasnit, ze wnioskowana lokalizacja
GPO stanowi czes¢ elektrowni fotowoltaicznej, dla ktérej zostata wydana decyzja o
$rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 21 grudnia 2022 r. znak: 0S.6220.3.2021. Wedtug
wnioskodawcy elektrownia fotowoltaiczna obejmuje infrastrukture towarzyszgcg, w tym
budowe wtasnego gtéwnego punktu zasilania (GPZ-GPO).

Rozpatrujgc ponownie sprawe tut. Organ uznat, ze skoro wniosek zostat skorygowany
(zmniejszony) do powierzchni mniejszej niz 1 ha — postepowanie w powyzszej sprawie moze
by¢ podjete. Postanowieniem z dnia 29 listopada 2024 r. Wojt Gminy Dobron podjat
postepowanie w sprawie.

Teren objety aktualnym wnioskiem nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. W ustosunkowaniu sie do pisma wnioskodawcy,
w ktorym wskazuje na to, ze inwestycja GPO stanowi integralng czes¢ planowanej do realizacji
elektrowni fotowoltaicznej ,Markoéwka” i tym samym moze by¢ dopuszczona do realizacji bez
odrebnie wydanej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach — nalezy jednak podkresli¢, ze
teren inwestycji GPO objety obecnym wnioskiem nie stanowit czesci decyzji srodowiskowej
wydanej 21 grudnia 2022 r. Dlatego tez wniosek dotyczacy budowy stacji elektroenergetycznej
GPO podlega takze odrebnej procedurze administracyjnej.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu wynikajgcych
z przepiséw odrebnych oraz po ustaleniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia tgcznie warunki
okreslone w art. 61. ust. 1 pkt 3-6 przy uwzglednieniu art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono, ze dla inwestycji objetej wnioskiem mozliwe
byto ustalenie warunkéw zabudowy.



Integralng czes$cig niniejszej decyzji jest wynik analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja
zostata uzgodniona z odpowiednimi organami, tj.:
— ze Starostwem Powiatowym w Pabianicach, Wydziatem Ochrony Srodowiska, Rolnictwa
i Lesnictwa w zakresie ochrony gruntow rolnych i lesnych;
— z Panstwowag Stacjg Sanitarno-Epidemiologiczng w Pabianicach w zakresie wymagan
higienicznych i zdrowotnych;
— z Panhstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Sieradzu,
w zakresie melioracji wodnych.

W zwigzku z powyzszym rozstrzygnieto jak w sentencji.

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 Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w todzi za posrednictwem Woéjta Gminy Dobroh, 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
whniesienia odwofania 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.

Zatgcznik:
- analiza i jej wyniki,
- zatgcznik graficzny do decyzji.

Otrzymuija: )
1. Whnioskodawca: ENERGIA DOBRON | SP.Z 0.0.,

— Pan Pawet Juszczuk,

Projekt decyzji przygotowata: Adela Hibner

(uprawniona do sporzgdzania 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 i zagospodarowania terenu
dla dziatki nr 33/2 obreb Wymystéw Piaski, 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 2024 r. poz. 1130),

—rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr 164, poz.
1588 ze zm.) w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych 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 25 pazdziernika 2024 r. skorygowany nowym wnioskiem
Z dnia 18 listopada 2024 r.

Whioskodawca: Pan Pawet Juszczuk reprezentujgcy firme ,Energia Dobron I” Sp. z. 0. 0. z/s
w Pabianicach, ul. Sempotowskiej 4.

Rodzaj inwestycji wg wniosku: Budowa stacji elektroenergetycznej (Gtéwnego Punktu
Odbioru — GPO) wraz z instalacjg magazynow energii dla potrzeb elektrowni fotowoltaicznych
~.Markowka” przewidziana do realizacji na czesci dziatki nr 33/2 w obrebie geod. Wymystow
Piaski, gmina Dobron.

Dziatka w czesci objetej wnioskiem nie lezy 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 sposobdéw

zagospodarowania i warunkow 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) sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie
w drodze 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 tgcznego spetnienia nastepujgcych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi, jest zabudowa
w sposoOb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci 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 gruntow rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg 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 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 2024 r. poz.1199), 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.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw
(Dz. U. z 2024 ., poz. 1130 przepiséw ust. 1 pkt 1-2 nie stosuje sie do m.in. obiektéw liniowych
i urzgdzen infrastruktury technicznej GPO stanowi element infrastruktury technicznej i jest
funkcjonalnie zwigzany z budowg elektrowni fotowoltaicznej. W zwigzku z powyzszym
spetnienie warunkow art. 61 ust. 1 pkt 1-2 nie jest wymagane.

Zgodnie z § 9 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowyi zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wynik analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu, zawierajgcy czes¢ tekstowg i graficzng, stanowi zatgcznik do
decyzji o warunkach zabudowy. Tym samym, w sytuacji, gdy nie ma wymogu sporzgdzenia
analizy, nie istnieje rowniez wymadg dotgczenia zatgcznikdw do decyzji, ktére zawierajg wyniki
takiej analizy, w tym jej czesci graficzne;j.

W tej sytuacji mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy nalezy przeanalizowac¢ pod
katem spetnienia warunkéw art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Art. 61 ust. 1 pkt 3. Zgodnie z wnioskiem planowana inwestycja nie bedzie wymagaé
uzbrojenia terenu.

Ad.4. Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne.

Ad.5. Ze wzgledu na potozenie, sgsiedztwo i parametry nieruchomosci objetej wnioskiem
rozpatrzono zgodnosci decyzji z nastepujacymi przepisami prawa:

- Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu_informacji o Srodowisku i jeqo
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz.54 ze zm.) oraz Rozporzgdzenie Rady Ministrow
z dnia 9 listopada 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839).

Stosownie do przepisow Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢C moggcych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko oraz do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko zalicza sie:

54) zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub
magazynowa, wraz z towarzyszgcq jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz:
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a) 0,5ha 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) 1ha na obszarach innych niz wymienione w lit. A,

Inwestycja obejmuje obszar mniejszy niz 1 ha, a zatem nie kwalifikuje sie do mogacych

potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktérych moze by¢ wymagane wydanie
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

- Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2022 r., poz. 840).
Zgodnie z art. 7 ww. ustawy formami ochrony zabytkdéw 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 elementéw
dziedzictwa kulturowego objetych jedng z ww. form ochrony.

W przypadku odkrycia w takcie prowadzenia robét ziemnych przedmiotu, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem nalezy wstrzymacC wszelkie roboty mogace
uszkodzi¢ lub zniszczy¢é odkryty przedmiot, zabezpieczyé go i miejsce jego odkrycia przy
uzyciu dostepnych srodkéw oraz niezwtocznie zawiadomié¢ o tym wiasciwego wojewoddzkiego
konserwatora zabytkow lub jezeli nie jest to mozliwe wtasciwego wajta, burmistrz prezydenta
— art. 32 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003r.
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1292).

- Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 320 ze zm.)
i_Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w_sprawie przepisow
techniczno-budowlanych dotyczgcych drog publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1518).

Obiekty budowlane realizowane w pasie drogowym wymagajg zgody zarzadcy drogi.
Dojazd do terenu inwestycji ma zapewnia¢ droga gminna — tj. dziatka o nr ewid.: 21 i nr 40
w obrebie Wymystow Piaski. Jakkolwiek droga gminna, ktérg stanowi dziatka nr 21 peni
funkcje drogi publicznej to jednak nie jest ona drogg publiczng w rozumieniu przepiséw w/w
ustawy (nie ma nadanego uchwatg numeru przez organ samorzgadowy). Dziatka nr 40 jest
drogg powszechnego korzystania do pél.

- Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. z 2024 r.,

poz. 82).

Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze i niele$ne. Teren stanowig grunty rolne klasy bonitacyjnej RVI.

- Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r., poz. 1478).
Teren objety wnioskiem potozony jest poza obszarami prawnie chronionymi w rozumieniu
ustawy o ochronie przyrody.

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




- Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U z 2024 r. poz. 1087)

Teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami szczegdlnego zagrozenia
powodziowego, nie jest tez zmeliorowany drenazem, nie wystepujg tu urzgdzenia melioracji
wodnych.

- Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U z 2024 r., poz. 1290 )
Teren planowanej inwestycji nie lezy na terenach goérniczych, ani na terenach na ktérych
wystepujg zjawiska zwigzane z osuwaniem sie mas ziemnych.

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 2024 r., poz. 1130) wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe
jest w przypadku tgcznego spetnienia warunkéw 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 ustalic warunki zabudowy dla planowanej
inwestyciji.

WYNIK ANALIZY FUNKCJI CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Dziatka nr 33/2 w obrebie geod. Wymystéw Piaski w gminie Dobroh w czesci objetej wnioskiem

lezy 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 2024 r., poz. 1130)

okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow 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.

Budowa stacji elektroenergetycznej — Gtéwnego Punktu Odbioru - GPO wraz z instalacjg

magazyndéw energii dla potrzeb elektrowni fotowoltaicznej ,Markéwka” na czesci dziatki

nr 33/2 w obrebie Wymystow Piaski stanowi element infrastruktury technicznej. Zgodnie

z trescig art. 61 ust. 1 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym teren

inwestycji musi spetniaC nastepujgce warunki:

- istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia

budowlanego;

- 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

planow, ktore 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 sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.
U. z 2024 r. poz.1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy.
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Jak stwierdzono w analizie, w/w warunki teren planowanej inwestycji spetnia w catosci,
a zatem nie ma przeciwwskazan dla wydania decyzji zgodnie z wnioskiem.

Projekt decyzji przygotowata: Adela Hibner

(uprawniona do sporzgdzania projektéw decyzji

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

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
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