i Bolimow, dnia 22.11.2021 roku
Nasz znak’ GRP.6730.52.2021
DECYZJA NR 52/2021
0O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1, w zwiazku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.)
oraz na podstawie art. 104 Kodeksu postgpowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r.
poz. 735 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17.09.2021 r., zmienionego dnia 27.09.2021 r., ktory
ztozyta firma PES 12 Sp. z o.0. reprezentowana przez Jakuba Zarazik

USTALAM
warunki zabudowy dla dzialek nr ew. 1/1, 1/2, 1/3 potozonych w miejscowosci Sokoléw, gmina
Bolimo6w. Teren inwestycji oznaczono na mapie stanowigcej zalgcznik graficzny (zal. Nr 1) do niniejszej
decyzji.

1. Rodzaj planowanej inwestycji:
Inwestycja pod nazwg ,,Budowa instalacji fotowoltaicznej ,,Bolimow” z magazynem energii” -
polegajgca na budowie instalacji fotowoltaicznej wytwarzajacej elektrycznosé ze zrodta odnawialnego
o mocy do 100 MW wraz z infrastrukturg elektroenergetyczng, drogowo-budowlang i ogrodzeniem,
o powierzchni zabudowy do 40 ha zlokalizowanej na dziatkach o numerach ewidencyjnych 1/1, 1/2 oraz
1/3 obreb Sokoldw, gmina Boliméw, powiat skierniewicki, wojewddztwo iodzkie w granicach
oznaczonych cyframi 1-8 na zataczonej mapie.

Planowana funkcja zabudowy — zabudowa produkcyjna, obiekty infrastruktury technicznej, instalacje
odnawialnego Zrddla energii.

Laczna powierzchnia dziatek objetych decyzja: 733 500 m? (73,35 ha).

Istniejgcy sposéb zagospodarowania terenu inwestycji: Teren rolny i lesny (LsV, RIVa, RIVb, RV, RVI,
W-RV, Lzr-RV, W-RIVb, W-LsV).

Planowang inwestycje nalezy realizowaé zgodnie z warunkami okreslonymi w decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 26.08.2021 r. znak: GRP.6220.5.22.2020.2021 wydanej przez
Wojta Gminy Bolimow.

Wylaczone z zainwestowania zostajg tereny lesne i zadrzewione oraz cieki wodne/rowy znajdujace sig w
obrebie dzialek inwestycyjnych.

Teren wykorzystany pod inwestycje po wylgczeniu z zainwestowania terenow lesnych, zadrzewionych
oraz gruntéw pod rowami: 714800 m?* (71,48 ha).

Przedmiotowe przedsigwzigcie skladac si¢ bedzie z nastgpujacych elementow:

- panele fotowoltaiczne umieszczone na konstrukeji stalowej zwréconej w kierunkach wschodnim i
zachodnim jednocze$nie (tzw. ustawienie wschéd-zachdd) nachylonej do ziemi pod katem od 5 do 35 °.
Maksymalna liczba paneli do 250 000 szt., maksymalna moc jednostkowa panelu 800 W;

- wolnostojaca konstrukcja moduléw fotowoltaicznych skiadajgca sig z ocynkowanej stalowej ramy wraz
z aluminiowymi (poziomymi i pionowymi) profilami nosnymi i elementami mocujacymi. Zaklada si¢
mocowanie do gruntu poprzez wkrgcenie lub wbicie do ziemi rur na glebokos¢ od 80 cm do 120 ecm (w
zaleznosci od noénosci gruntu). Proces odbywaé sie bedzie bez wydobycia mas ziemnych i wykopow.
Poszczegdlne rzedy konstrukeji wsporczych zostana zamontowane w odlegltodciach od 3 do 6 metrow.

- falowniki (inwertery) przeksztalcajace prad staly na prad zmienny; maksymalnie 50 sztuk. Planuje si¢
zainstalowaé inwertery centralne bez wentylatoréw, ktérych maksymalna moc wynosi¢ bgdzie 2 MW a
minimalna 1 MW

- instalacja kablowa NN

- stacje transformatorowe — do 2 szt. Maksymalny poziom mocy akustycznej transformatoréw wymesw
ok. 40 dB, a izolacyjno$¢ obudowy, w ktérej beda zainstalowane wyniesie ok. 33 dB. Planuje si¢
zastosowaé transformatory olejowe. W przypadku zastosowania transformatora olejowego pod komora




transformatora zlokalizowana bedzie szczelna misa olejowa, ktéra pomiesci caty objetosé oleju z
transformatora w przypadku awarii;

- linie kablowe energetyczno-$wiattowodowe,

- podziemna linia kablowa SN (zakres napi¢é od 15 do 30 kV) w przypadku ewentualnej koniecznosci
zastosowania linii wysokich napieé bedzie to zakres od 110 do 400 kV,

- przytacza elektroenergetyczne,

- ciggi komunikacyjne pomiedzy rzedami paneli,

- ogrodzenie siatkowe o wysokosci ok. 2 m, z zastosowaniem wolnej przestrzeni od gruntu.

2. Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

Zgodnie art. 61 ust. 1, pkt. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
0 warunkach zabudowy jest mozliwe, jedynie w przypadku acznego spelnienia nastepujacych
warunkow:

. co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust, 5, Jjest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;
4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

b

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi - co jest uwidocznione w analizie urbanistyczne;;
6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ 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 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,

¢) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Niniejsze postgpowanie dotyczy urzgdzeri infrastruktury technicznej — budowy instalacji
fotowoltaicznej wytwarzajacej elektrycznosé ze #rédia odnawialnego o mocy do 100 MW wraz z
infrastrukturg elektroenergetyczna, drogowo-budowlang i ogrodzeniem o powierzchni zabudowy do 40
ha zlokalizowanej na dziatkach u numerach ewidencyjnych 1/1, 1/2 oraz 1/3 obreb Sokotow, gmina
Boliméw, powiat skierniewicki, wojewédztwo t6dzkie. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédfa energii w
rozumieniu art, 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii. W zwiazku
Z powyzszym, odstgpiono od analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze
analizowanym ustalanych na podstawie przepisdw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
zakresie:

1) linii zabudowy istniejgcej;

2) wielkosci powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;
3) szerokodci elewacji frontowej; .

4) wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci dachowych).

Inwestycja nie musi réwniez spelia¢ warunku z art. 61 ust. 1 pkt 2 — ,teren ma dostep do drogi
publicznej”.




3. Okresla sie nastgpujace warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) Planowang inwestycje nalezy realizowa¢ zgodnie z warunkami okreslonymi w decyzji o
§rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 26.08.2021 r. znak: GRP.6220.5.22.2020.2021
wydang przez Wéjta Gminy Bolimow.

b) Okresla si¢ maksymalng moc wytworeza instalacji na 100 MW.

¢) nieprzekraczalna linia zabudowy — nie ustala sig;

d) wielko$¢ powierzchni zabudowanej i utwardzonej — ustalono na maksymalnie 60%;

e) dopuszcza si¢ wykonanie obiektéw uzupetniajacych dla planowanej inwestycji: dojs¢, dojazdow,
infrastruktury podziemnej i naziemne;.

4. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien:

a) Starosta Powiatu Skierniewickiego - uzgodnienie uznano za dokonane na podstawie art. 53 ust.
5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

b)Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska- postanowienie w sprawie odmowy wszezgeia
postepowania z dnia 05.11.2021r. znak: WPN. 612.1646.2021. MMa2

¢) Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej Wo6d Polskich w Warszawie, Zarzad Zlewni w Lowiczu -
uzgodnienie uznano za dokonane na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

5. Warunki w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

5.1 dostep wnioskowanego terenu do drogi publicznej: nie dotyczy;

5.2 liczba miejsc parkingowych: nie ustala sig;

5.3 odprowadzenie $ciekéw: nie dotyczy. Panele fotowoltaiczne beda myte bez uzycia preparatow
(detergentow);

5.4 zaopatrzenie w wodg: nie dotyczy. Woda do celow mycia instalacji bgdzie dostarczana na teren

elektrowni fotowoltaicznej beczkowozami.

5.5 zaopatrzenie w energie elektryczna: z projektowanego przylacza na warunkach okreslonych

przez gestora sieci. Podtgczenie do linii energetycznych po uzyskaniu warunkow przylaczenia.

Doktadna lokalizacja i sposéb wykonania przytaczenia do sieci ustalony zostanie przez operatora

sieci elektroenergetycznej na etapie uzyskania warunkéw przytaczenia do sieci elektroenergetycznej.

Do wyprowadzenia energii z terenu inwestycji nalezy stosowaé podziemne (kablowe) przewody

elektroenergetyczne;

5.6 wody opadowe nalezy odprowadzaé powierzchniowo na whasny teren;

5.7 gospodarka odpadami: Na etapie eksploatacji na terenie przedsigwzigcia zakazuje si¢

magazynowania i skladowania odpadow, ktore po wytworzeniu powinny by¢ niezwlocznie

wywozone przez specjalistyczng firmg posiadajgcg wymagane przepisami zezwolenia.
6. Warunki wynikajgce z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2020
poz. 1333 z p6Zn. zm.):

Obiekty budowlane i zwiazane z nimi urzadzenia nalezy projektowaé, zgodnie z przepisami, w tym
techniczno - budowlanymi oraz zasadami wiedzy technicznej, w spos6b zapewniajacy spetnienie
wymagan dotyczacych bezpieczenstwa konstrukcji i uzytkowania.

7. Warunki wynikajace z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn.

Dz. U. z 2020 r. poz. 1219 z pézn. zm.) i przepiséw dotyczacych ochrony przyrody:

a) roboty ziemne oraz inne roboty zwigzane z wykorzystaniem sprzgtu mechanicznego lub urzadzen
technicznych, prowadzone w poblizu drzew i krzewdw, moga by¢ wykonane wylacznie w sposéb
nie szkodzacy drzewom lub krzewom — dotyczy to bryt korzeniowych jak i koron drzew,

b) planowana inwestycj¢ nalezy prowadzi¢ w sposéb bezkolizyjny w stosunku do istniejacej
i projektowanej infrastruktury technicznej.

¢) inwestor realizujacy przedsigwzigeie jest obowiazany uwzglednié ochrong $rodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczeg6lnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania
terenu i stosunkéw wodnych. (wg Art. 75.1. Prawo ochrony srodowiska)

d) wymagania dotyczace ochrony Srodowiska wynikajace z warunkéw_okreslonych w_decyzji o
$rodowiskowych uwarunkowaniach konieczne do uwzglgdnienia w dokumentacji wymaganej do
wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust.1, w szczeg6Inosci w projekcie zagospodarowania
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8.

dzialki lub terenu, projekcie architektoniczno - budowlanym. w przypadku decyzji o ktorych
mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1. pkt.1, 10, 14, 18. 23, 261 27

- Zaprojektowaé panele fotowoltaiczne o powloce antyrefleksyjnej, jednoczesnie zapobiegajgcej
zjawisku ols$nienia odbiciowego i zwigkszajgcej sprawno$¢ pochlaniania $wiatta stonecznego.
- Instalacje zaprojektowac bez modutu automatycznego naprowadzania.
- Pozostawié przestrzen min. 10-15 cm (zalecana 20 cm) od poziomu terenu do dolnej krawedzi
ogrodzenia, bez podmuréwki, lub z podmuréwka umieszczong w gruncie do poziomu terenu.
- Pozostawi¢ przestrzeni wolng od zainwestowania w odleglo$ci min. 5 m wzgledem brzegéw
ciekow wodnych/rowow.
- Pozostawi¢ przestrzen wolng od zainwestowania w odleglosci min. 10 m od obszarow lesnych
znajdujgcych si¢ na dziatkach inwestycyjnych.
Warunki wynikajace z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2021 r. poz. 710 z p6Zn. zm.):

Kto w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowiazany:

1) wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszezy¢ odkryty przedmiot;

2) zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych $rodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia;

3) niezwlocznie zawiadomic o tym wlasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkdw, a jesli nie jest to
mozliwe, wlasciwego wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

9. Wymagania dotyczace ochrony interesu oséb trzecich:

uU.

a)
b)

©)

Zakres ochrony interesu 0sdb trzecich zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.
z 2020 poz. 1333 z p6ézn. zm.). W szczegdlnosci dotyczy to ochrony przed:

pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej,
srodkéw tgeznoscei oraz dostepu $wiatta dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi,
ucigzliwosciami powodowanymi przez odory, halas, wibracje, zaklécenia elektryczne
i promieniowanie,

zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

10. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepisow szczegélnych:

10.1Zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20.07.2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r.
poz. 624 z pdzn. zm.) whasciciel gruntu nie moze:

— zmieniaé kierunku i nat¢zenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wéd opadowych
lub roztopowych ani kierunku odptywu woéd ze zroédet — ze szkoda dla gruntow
sasiednich;

— odprowadza¢ wod oraz wprowadza¢ sciekdw na grunty sasiednie.

Jezeli spowodowane przez wlasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie
wplywaja na grunty sasiednie, wojt, burmistrz lub prezydent miasta, z urzgdu lub na wniosek,
w drodze decyzji, nakazuje wilascicielowi gruntu przywrocenie stanu poprzedniego lub
wykonanie urzadzen zapobiegajacych szkodom, ustalajac termin wykonania tych czynnosci.
Postgpowania w sprawie decyzji nie wszczyna sig, jezeli uplyneto 5 lat od dnia, w ktorym
wilasciciel gruntu sasiedniego dowiedziat si¢ o szkodliwym oddziatywaniu na jego grunt.

10.2 Niedopuszczalna jest niwelacja terenu powodujgca naruszenie stanu wody na gruncie ze szkoda
dla gruntéw sasiednich oraz niekorzystne przeksztatcenie naturalnego uksztaltowania terenu.

10.3 Przed realizacja planowanej inwestycji nalezy okresli¢ warunki i sposéb zagospodarowania mas
ziemnych usuwanych albo przemieszczanych w zwigzku z realizacjg inwestycji.

10.4 Projekt budowlany powinien spelnia¢ warunki okreslone w obowigzujgcych aktach
prawnych, w tym nizej wymienionych. Inwestor w trakcie realizacji i docelowego
funkcjonowania planowanej inwestycji winien spelni¢ wymagania i warunki okreslone
w szezegdlnosci w: ]

a) ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z p6zn.
zZm.),

b) ustawie z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (tekst jedn. Dz. U. z 2021 .
poz. 869 z pdin. zm.),




¢) rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r.
poz. 1065 z pézn. zm.),

d) rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych
(Dz. U. 22012 r. poz. 463 z pozn. zm.),

¢) rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 29 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy projektu budowlanego (tekst jedn. Dz. U. z
2018 poz. 1935 z p6ézn. zm.),

f) rozporzadzeniu Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 2 kwietnia 2001 r.
w sprawie geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz zespolow uzgadniania
dokumentacji projektowej (Dz. U. z 2001 r. poz. 455 z pézn. zm.),

g) ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2020 r. poz. 1219 z
pozn. zm.),

h) ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z p6zn. zm.),

i) ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2021r. poz. 1098
Z pdzn. zm.),

j) ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2021 . poz. 624 z p6zn. zm.),

k) ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (tekst jedn. Dz. U 2 2021 &
poz. 1420 z p6zn. zm.),

1) ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1326 z p6zn. zm.),

m) ustawie z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekeji Sanitarnej (tekst jedn. Dz. U.
z 2021 r. poz. 195 z p6zn. zm.),

n) ustawie z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach (tekst jedn.
Dz. U. z 2021 r. poz. 888 z pdzn. zm.),

0) ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1376
Z pozn. Zm.),

p) rozporzadzeniu Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U.
z 2016 1. poz. 124),

q) rozporzadzeniu Ministra $rodowiska z dnia 18 listopada 2014 r. w sprawie warunkow, jakie
nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu $ciekéw do wod lub do ziemi, oraz w sprawie substancji
szczegdlnie szkodliwych dla §rodowiska wodnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 1800 z pdzn. zm.).

Art. 29 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. 22020 r. poz. 1333 z pdzn.

zm.) okresla rodzaje obiektéw budowlanych, ktérych budowa nie wymaga weze$niejszego uzyskania

pozwolenia na budowg. Jednoczesnie art. 30 ww. ustawy okresla roboty budowlane dla ktérych
wymagane jest zgloszenie wlasciwemu organowi.

11. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organ, ktory
wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji celu publicznego,
stwierdza jej wygasnigcie, jezeli

a) jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

b) jezeli dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w uzyskanej decyzji.

12. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa wlasno$ci i uprawnien osob
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whioskodawey, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow

poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

UZASADNIENIE
Whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy wplyngt do Wéjta Gminy Boliméw w dniu
17.09.2021r. zmieniony 27.09.2021r. Wniosek sprawdzono pod wzgledem spelnienia wymogow
okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Projektowana inwestycja znajduje si¢ na obszarze, dla ktérego brak jest obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw ust. 1 pkt 112 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrodla energii w
rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédtach energii. W zwigzku
z powyzszym, odstapiono od analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze
analizowanym ustalanych na podstawie przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. wsprawie sposobu ustalania wymagai dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowe przedsigwziecie zaliczane jest w aktualnym stanie prawnym do przedsigwzig
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko na podstawie § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywaé na §rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839), dla ktérego sporzadzenie raportu
oddziatywania tego przedsigwzigcia na $rodowisko moze by¢ wymagane.

Wéjt Gminy Boliméw po przeprowadzeniu oceny oddzialywania na $rodowisko, decyzja z dnia
76.08.2021 r. znak: GRP.6220.5.22.2020.2021 okreslit $rodowiskowe uwarunkowania dla realizacji
przedsigwzigcia objetego niniejszym postgpowaniem.

W dniu 22.10.2021r. wystapiono z wnioskiem do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Lodzi o uzgodnienie. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska postanowieniem z dnia 05.11.2021r.
znak: WPN.612.1646.2021. MMa2 odméwil wszezgcia postgpowania w przedmiotowej sprawie
uzasadniajac, ze teren inwestycji objety przedmiotowym postgpowaniem znajduje sie poza granicami
obszar6w objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody. Wymienionych w art.6 ust.1
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody.

W toku postepowania administracyjnego projekt decyzji o warunkach zabudowy zostal przestany
do uzgodnienia i uzgodniony pozytywnie przez wiasciwe organy.

Przedmiotowa inwestycja nie stoi w sprzeczno$ci z przepisami odrebnymi okreslonymi
w niniejszej decyzji.

Projekt decyzji sporzadzita dr inz. arch. Sylwia Krzysztofik, cztonek Lodzkiej Okregowej Izby
Architektow nr LO — 0453.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Skierniewicach, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty je] doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania, strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania skiadajac stosowne o$wiadczenie wobec tutejszego organu. Z dniem dorgczenia organowi
oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, i strona nie bedzie mogla zaskarzy¢ decyzji do organu
wyzszego stopnia ani do sgdu administracyjnego.

|
StanislowLipax
Zalgezniki:
Zalgeznik nr 1 - Czgsc graficzna do decyzji o warunkach zabudowy
Zatacznik nr 2 - Czgsé tekstowa analizy i wynikow analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymujg:
1. PES 12 Sp. z 0.0. ul. Wrébla 24/1 02-736 Warszawa,
adres do korespondencji: PES 12 Sp. z 0.0. ul. Luzycka 48 59-900 Zgorzelec,
2. Strony postepowania zawiadomione w trybie art.49 Kpa
3. aa




Zalgcznik nr 2 do decyzji znak: GRP.6730.52.2021

/Czgs¢ tekstowa analizy 1 wynikow analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu/

do decyzji Wojta Gminy Boliméw Nr 52/2021 z dnia 22.11.2021r. w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla inwestycji pod nazwg ,Budowa instalacji fotowoltaicznej ,,Bolimow” z
magazynem energii” - polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej wytwarzajacej elektrycznosé
ze Zrédla odnawialnego o mocy do 100 MW wraz z infrastruktura elektroenergetyczng, drogowo-
budowlang i ogrodzeniem, o powierzchni zabudowy do 40 ha zlokalizowanej na dzialkach o numerach
ewidencyjnych 1/1, 1/2 oraz 1/3 obre¢b Sokoléw, gmina Boliméw, powiat skierniewicki, wojewodztwo
lodzkie w granicach oznaczonych cyframi 1-8 na zalaczonej mapie.

ANALIZA T WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

Zgodnie art. 61 ust. 1, pkt. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe, jedynie w przypadku facznego spetnienia nastgpujacych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech 1 wskaZnikow ksztaltowania 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, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;
decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi - co jest uwidocznione w analizie urbanistycznej;

zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktdorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociaggu.

Niniejsze postgpowanie dotyczy elementu instalacji odnawialnego Zrodta energii — budowy instalacji
fotowoltaiczne] wytwarzajgce] elektrycznosé ze zrodla odnawialnego o mocy do 100 MW wraz z
infrastrukturg elektroenergetvezng, drogowo-budowlang i ogrodzeniem o powierzchni zabudowy do 40 ha
zlokalizowane] na dzialkach u numerach ewidencyjnych 1/1, 1/2 oraz 1/3 obreb Sokoldéw, gmina Bolimdw,
powiat skierniewicki, wojewddztwo todzkie. Zgodnie zart. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzadzefi infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii. W zwiazku z powyzszym,
odstgpiono od analizy cech zabudowy izagospodarowania terenu w obszarze analizowanym ustalanych
na podstawie przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie:




1) linii zabudowy istniejacej;

2) wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;
3) szerokodci elewacji frontowej;

4) wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci dachowych),

Inwestycja nie musi réwniez speinia¢ warunku z art. 61 ust. 1 pkt 2 — ,teren ma dostgp do drogi
publicznej”.

Uzbrojenie terenu:
Planowana inwestycja nie wymaga uzbrojenia terenu.

Teren nie wymaga uzyskania zgody ma zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na cele
nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1.

Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lenych na cele nierolnicze i nielesne. Przedmiotowa inwestycja planowana jest do realizacji na terenach
oznaczonych w ewidencji literami LsV, RIVa, RIVb, RV, RVI, W-RV, Lzr-RY, W-RIVb, W-LsV.

Planowang inwestycj¢ nalezy realizowac zgodnie z warunkami okreslonymi w decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 26.08.2021 . znak: GRP.6220.5.22.2020.2021 wydang przez
Woéjta Gminy Bolimow. Wylaczone z zainwestowania zostana tereny le$ne, zadrzewione oraz cieki
wodne/rowy znajdujace si¢ w obrebie dzialek inwestycyjnych.
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 przesytowych (Dz. U. z 2021 . 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,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunek z art. 61 ust. 1 pkt 6 uwaza si¢ za spelniony.

Okreéla sie nastepujace warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) Planowang inwestycj¢ nalezy realizowaé zgodnie z warunkami okre§lonymi w decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 26.08.2021 r. znak: GRP.6220.5.22.2020.2021
wydang przez Wéjta Gminy Bolimow.

b) Okresla si¢ maksymalng moc wytworczg instalacji na 100 MW.

c) nieprzekraczalna linia zabudowy — nie ustala sie;

d) wielkosé powierzchni zabudowane; i utwardzonej — ustalono na maksymalnie 60%;

e) dopuszcza si¢ wykonanie obiektow uzupelniajacych dla planowanej inwestycji: dojs¢, dojazdow,
infrastruktury podziemnej i naziemnej

Whnioski:

Whioskowany pod planowang inwestycje teren spelnia wymogi art. 61 wust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, cO W konsekwencji pozwala na ustalenie warunkow
zabudowy dla wnioskowanej inwestycji. '

Analize sporzadzita: Wwo GMI NY
dr inz. arch. Sylwia Krzysztofik,
czlonek L6dzkiej Okrggowej Izby Architektéw nr LO — 0453 Stani 7\4—’ Binart
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