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DECYZJANR 45/2023
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4, art. 59 i art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (ti. Dz. U. z 2023 r, poz. 977 z pdézn. zm.), § 4 — 9
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania (Dz. U.z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) zmienionege Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z 17.12.2021 r. (Dz. U. z 2021 r., poz. 2399), Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589)
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (Dz. U.
z 2023 r., poz. 775 z pézn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku, ztozonego w dniu 20.10.2023 r. przez PES
12 Sp. z 0. 0., z siedzibg przy ul. Wrébla 24/1, 02-736 Warszawa,

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie instalacji fotowoltaicznej ,Boliméw” o mocy do
100 MW wraz z infrastrukturg technicznag na cz. dz. nr ew. 1/1, 1/2, 1/3, obreb Sokotéw, gmina Bolimow,
oznaczonej na zatgczniku graficznym do decyzji literami A — D' — A, na rzecz: PES 12 Sp. z 0. 0., Z
siedziba przy ul. Wrabla 24/1, 02-736 Warszawa (714 800 m? - powierzchnia terenu objeta wnioskiem).

. Rodzaj inwestycji — instalacja odnawialnego zradta energii.

Planowana inwestycje nalezy realizowac¢ zgodnie z warunkami okreslonymi w decyzji o

srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 29.06.2023r. znak: GRP. 6220.5.7.2023 i

postanowieniu z dnia 25.08.2023r. znak: GRP.6220.5.10.2023

[I.  Inwestycja obejmuje:

a) budowe instalacji fotowoltaicznej wytwarzajacej elektryczno$é ze zrédta odnawialnego o
powierzchni do 442 500 m? - ujednolicone panele fotowoltaiczne o mocy jednostkowej od 400
do 900 Wop/szt (w zaleznosci od dostepnosci oraz zastosowania panelu); wymiary
jednostkowe panelu — od 2,0 m? do 3,5 m? maksymalna liczba paneli do 250 000 szt.;
inwertery (falowniki) stuzgce zmianie napiecia wytwarzanego pradu (ze staltego DC na
zmienny AC);

b) budowe kontenerowej stacji transformatorowej o powierzchni do 36 m? maksymalna liczba
obiektdéw do 35;

¢) budowa giéwnego punktu odbioru o powierzchni do 10 000 m? maksymalna liczba obiektow
do 2;

d) budowa infrastruktury towarzyszacej, w tym m.in.: instalacji kablowej réznych napiec¢, drog
wewnetrznych, ogrodzenia.

Glowne czynnosci przewidziane do realizacji w ramach przedsiewziecia:

1) wykonanie systemu konstrukcji podparc dla paneli fotowoltaicznych,

2) montaz paneli fotowoltaicznych, linii kablowych i inwerteréw ( w przypadku inwerterow

stringowych)

3) wykonanie tras kablowych

4) wykonanie drég dojazdowych do stacji transformatorowych

5) montaz stacji transformatorowych wraz z inwerterami ( w przypadku inwerterow centralnych

6) wykonanie przytacza zewnetrznego

7} wykonanie ogrodzenia farmy

8) montaz systemu monitoringu

Ill.  Parametry charakteryzujgce przedsigwziecie:

maksymalna moc wytworcza instalacji: - 100 MW

maksymalna liczba paneli — 250000 szt.

maksymalna moc jednostkowa panelu- 900 Wp

minimalna moc jednostkowa panelu - 400 Wp

maksymalna liczba inwerterow stringowych *- 668 szt.

maksymalna jednostkowa moc czynna inwerterow stringowych — 500 kW
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V.

Maksymalna liczba inwerterdw centralnych* — 35 szt
Maksymalna jednostkowa moc czynna inwerterow centralnych — 8MVA
zastosowac powtoke antyrefleksyjna

. maksymalna liczba transformatoréw - 35 szt

. rodzaj transformatoréw — suche lub/ i olejowe

. maksymalny poziom mocy akustycznej transformatoréw 75dB#

. Maksymalny poziom mocy akustycznej inwerteréw stringowych - 65 dB

. Maksymalny poziom mocy akustycznej inwerterdw centralych - 90 dB#

. Maksymalny poziom mocy akustycznej transformatora i inwertera centralnego 96,2dB#

*

zastosowanie inwertorow centralnych, czy stringowych bedzie ustalone na etapie
projektu wykonawczego
# poziom mocy akustycznej wewnatrz stacji transformatorowe;j

Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce

Z przepisow odrebnych, w zakresie;

1)

warunkoéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym nr 1 do decyzji, od
granic dziatek sasiednich planowang inwestycie nalezy zlokalizowa¢ zgodnie
z obowigzujgcymi warunkami technicznymi;
a) wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji —
maksymalnie 100%;
b) udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu inwestycji —
minimalnie 28%,
c) szerokos¢ elewacji frontowe:
- kontenerowej stacji transformatorowej — do 4,0 m,
- gtéwnego punktu odbioru —do 100 m,
d) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
- paneli fotowoltaicznych — do 5,0 m,
- kontenerowej stacji transformatorowej — do 4,0 m,
- gldwnego punktu odbioru — do 10,0 m,
e) dach: nie dotyczy,
f) wysokos¢ kalenicy dachu: nie dotyczy,
g) kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki: nie dotyczy,
h) projektuje sie od 1 do 5 miejsc parkingowych,
i) Po ewentualnym wydzieleniu terenu inwestycji, oznaczonego w zatgczniku nr 1 do decyz;i
literami A — D' — A, jako odrebnej dziatki ewidencyjnej, wskazniki urbanistyczne opisane
w ust. IV pkt.1, dotycza nowo wydzielonej dzialki.
ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspéiczesnej:
a) inwestycja jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na srodowisko zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1094 z pdzn. zm.) oraz
rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczgco oddziatywac na Srodowisko (Dz. U. z2019r. poz. 1839 z péZn zm)
Decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach znak GRP.6220.5.7.2023 z dnia 29.06.2023
roku Burmistrz Miasta i Gminy Boliméw orzekt brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie farmy
fotowoltaiczne| zlokalizowanej na cz. dz. nr ew. 1/1, 1/2, 1/3 w obrebie Sokotéw, gmina
Bolimow.
Warunki i wymagania dotyczgce ochrony $Srodowiska do uwzglednienia w dokumentacji
wymaganej do wydania decyzji, o ktérej mowa w art. 72 ust. 1 ustawy o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (w szczegolnosci w projekcie budowlanym):
o Zastosowa¢ panele fotowoltaiczne z powlokg antyrefleksyjna, jednoczesnie
zapobiegajacg zjawisku ol$nienia odbiciowego i zwiekszajacg sprawnos¢ pochtaniania
$wiatta stonecznego.
o Pozostawi¢ przestrzenn 20 cm od poziomu terenu do dolnej krawedzi ogrodzenia, bez
podmurowki, lub z podmuréwkg umieszczong w gruncie do poziomu terenu.
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b)

o Pozostawi¢ przestrzen wolng od zainwestowania w odlegtosci min 5 m wzgledem
brzegow ciekow wodnych/rowéw
s  Pozostawic¢ przestrzen wolng od zainwestowania w odlegtosci min 10 m od obszardw
lesnych znajdujgcych sie na dziatkach inwestycyjnych
o Przedsiewziecie zrealizowac bez wycinki drzew i krzewow
o W przypadku zastosowania transformatora olejowego nalezy zastosowac szczelng
mise olejowa ktéra zabezpiecza przed przedostaniem sie oleju transformatorowego
do srodowiska zewnetrznego
planowana inwestycja nie moze powodowac zagrozenia dla srodowiska i zdrowia ludzi,
emisji hatasu na poziomie przekraczajgcym normy wynikajgce z rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku (t. z 2014 r, Dz. U. poz. 112), zanieczyszczenia powietrza, gleby,
roslinnoéci, wéd podziemnych i powierzchniowych,
teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn.
zm.), w zwigzku z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 z pdzn. zm.),

d) teren inwestycji nie jest objety prawna formg ochrony zabytkéw zgodnie z ustawg z dnia

23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (fj. Dz. U. z 2022 . poz. 840 z
pézn. zm.).
W sgsiedztwie terenu inwestycji znajduje sie strefa ochrony archeologiczne;.
Kto w trakcie prowadzenia robdt budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:
1) wstrzymac wszelkie roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot;
2) zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia;
3) niezwiocznie zawiadomié¢ o tym wiasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow,
a jesli nie jest to mozliwe, wiasciwego wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

e) teren inwestycji nie jest objety prawng formg ochrony przyrody zgodnie z ustawa z dnia

f)

16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (ij. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z pdZn. zm.).
Teren inwestycji znajduje sie na gruntach zmeliorowanych.

3) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

zaopatrzenie w energie elektryczng - z projektowanego przylgcza do sieci

elektroenergetycznej lub projektowanej instalacji pozyskujgcej energie elektryczng ze zrodet
odnawialnych,
b) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

c)

odprowadzenie sciekow — nie dotyczy,

d) zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy,
e) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na wiasng dziatke,

f)

gospodarowanie odpadami — na terenie przedsiewziecia zakazuje sie magazynowania

i skladowania odpadow, ktére po wytworzeniu powinny byé niezwiocznie wywozone przez
specjalistyczng firme posiadajgcg wymagane przepisami zezwolenia.

g)

dostep do drogi publicznej — nie dotyczy

4) wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

a)

inwestycja nie moze naruszac intereséw osoéb trzecich, a w szczegodlnosci:

— pozhawiaé dostepu do drogi publicznej,

— pozbawia¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplngj
oraz ze srodkow tgcznosci,

— pozbawiac¢ dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- wprowadzaé ucigzliwosci powodowanych przez odory, hatas, wibracje, zakidcenia
elektryczne i promieniowanie,

— zanieczyszczac powietrza, wody i gleby,

nalezy przestrzega¢ przepiséow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne

(Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 z pdzn. zm.) w szczegolnosci wiasciciel gruntu nie moze:

— zmienia¢ kierunku i natezenia odpltywu znajdujgcych sie na jego gruncie wdd
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrodet — ze szkodg dla
gruntow sasiednich;

— odprowadzac¢ wod oraz wprowadzac sciekdw na grunty sasiednie.

(¥%)



Jezeli spowodowane przez wiasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie
wplywajg na grunty sasiednie, wojt, burmistrz lub prezydent miasta, z urzedu lub na
wniosek, w drodze decyzji, nakazuje wiascicielowi gruntu przywrocenie stanu
poprzedniego lub wykonanie urzadzen zapobiegajgcych szkodom, ustalajgc termin
wykonania tych czynnosci. Postgepowania w sprawie decyzji nie wszczyna sie, jezeli
uptynetlo 5 lat od dnia, w ktorym wiasciciel gruntu sgsiedniego dowiedziat sie o szkodliwym
oddzialywaniu na jego grunt.
Niedopuszczalna jest niwelacja terenu powodujgca naruszenie stanu wody na gruncie ze
szkodg dla gruntdw sasiednich oraz niekorzystne przeksztaticenie naturalnego
uksztattowania terenu.
Przed realizacja planowanej inwestycji nalezy okreslic warunki i sposéb
zagospodarowania mas ziemnych usuwanych albo przemieszczanych w zwigzku
z realizacjg inwestycji.
Rozwigzanie kolizji z istniejacymi urzgdzeniami melioracji wodnych powinno byé
dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne. Po zmianie
sposobu uzytkowania gruntéw zmeliorowanych — w celu wykreslenia ich z ewidenciji
urzgdzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw, inwestor winien przestaé
pisemng informacje o zakonczeniu inwestycji wraz z decyzjg wiasciwego organu (decyzjg
0 wygasnieciu, cofnieciu lub ograniczeniu zgody wodnoprawnej lub decyzji o rozbidree lub
likwidacji urzgdzenia melioracji wodnych) do PGW Wody Polskie, Zarzad Zlewni
w towiczu.

5) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowe], o ktorej 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 z pdézn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa w art. 53
ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

V. Projekt decyzji uzgodniono na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 ., poz. 977 z pdzn. zm.),
z nastepujacymi organami:

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

b) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzadem Zlewni w towiczu -
uzgodnienie uznano za dokonane na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

¢ ) Inspekcja Sanitarna - postanowienie znak: ZNS. 90281.10.UD.2023.KP z dnia
23.11.2023r.
VL. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji, okreslone literami A - D’ - A, wyznaczono na

mapie w skali 1: 1000, stanowiacej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji

UZASADNIENIE

Na wniosek PES 12 Sp. z 0. 0., Z siedzibg przy ul. Wrébla 24/1, 02-736 Warszawa, wszczeto
postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 100 MW wraz z infrastrukturg techniczng na terenie cz.
dz. ew. nr 1/1, 1/2, 1/3 w obrebie Sokotéw, gm. Boliméw.

Po stwierdzeniu, ze wniosek zfozony przez wnioskodawce zawiera niezbedne okreslenia
wyszczegolnione w art. 52 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 z pozn. zm), zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania w przedmiotowej sprawie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.) planowane we wniosku zamierzenie wymaga
ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia warunkoéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6
powotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisow
art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20



lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodiach energii. Przedmiotowa inwestycja polegajaca na budowie
farmy fotowoltaicznej dotyczy instalacji odnawialnego zrodia energii. Z przeprowadzone] analizy
wynika, ze projektowana inwestycja spetnia wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3 — 6
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977 z pézn. zm.). Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne, inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi, zamierzenie budowlane
nie znajduje sie¢ w obszarze 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.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1680 z pézn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezato orzec jak w sentencji. ,

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnier osob
trzecich.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pozn. zm.) niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

1. inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

1a. nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez innego

wnioskodawce,

2. z dniem wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest

sprzeczna z jego ustaleniami.

Przepisu ust. 2 nie stosuje sie, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe, uptyngt termin na wniesienie sprzeciwu wobec zgtaszania budowy lub wnioskodawca zgtlosit
budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.
Wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy stwierdza argan, ktory jg wydat.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku
niewydania przez wiasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni
od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, podmiot ktéry wystapit z wnioskiem, moze wniesé
zgdanie wymierzenia kary pienieznej organowi wydajgcemu decyzje. Zadanie wnosi sie do Wojewody
todzkiego za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Boliméw. Kary pienieznej za zwtoke nie
wymierza sig, jezeli od wydania decyzji uptynety 3 lata. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochod
budzetu panstwa.

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Skierniewicach, za pos$rednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Boliméw, w terminie 14 dni od
dnia jej doreczenia.

2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje (art. 127a § 1 k.p.a.).

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna (art. 127a § 1 k.p.a.).

3. Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest
zgodna z Zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do
whniesienia odwotania (art. 130 § 4 k.p.a.).

Zataczniki:
1) zalacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000,
2) czesé graficzna analizy funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — mapa w skali 1:1000,
3) czesé tekstowa analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,

Otrzymuja:
1)  strony postepowania wg wykazu w aktach sprawy,

2) aa.

Zup. Burmistrza Miasta 1 Gminy Bolimow

Patryk Kelosowski
\ s Mt LGy Bolimow

Projekt decyzji przygotowata:

mgr inz. arch. Agata Stepien

nr upr. SW-86/2010

czlonek Swietokrzyskiej Izby Architektéw nr SW-0181
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Burmistrz Miasta i Gminy Bolimow
Sa tGminy Bolimw Zalgeznik nr 2

99 e
29-417 Bolimow do decyzji o warunkach zabudowy

poOw. s!(jC}-rli(-\x‘i(rl(i nr 45/2023 z dnia 08.12.2023r
woj. lodzkie

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
WRAZ Z WYNIKAMI

do decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji
fotowoltaicznej ,.Boliméw™ o mocy do 100 MW wraz z infrastrukturg techniczna na cz. dz. nr ew. 1/1,
1/2, 1/3, obreb Sokotdéw, gmina Bolimow, wydanej na wniosek PES 12 Sp. z 0. o.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 61
ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023 r., poz. 977 z pézn. zm.)
oraz rozporzadzeniem 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 (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) zmienionego
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. (Dz. U. 2021 r., poz.
2399) wokdt terenu inwestycji wyznaczono obszar analizowany i przeprowadzono analize funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

I. Granice i charakterystyka obszaru analizowanego:

Granice obszaru analizowanego obejmuja cato$é terenu przedstawionego na zatgczniku
graficznym nr 3. Wyznaczony obszar analizowany jest wystarczajacy dla przeprowadzenia analizy
oraz wyznaczenia parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy. Ustalenie warunkéw zabudowy
na jego podstawie zapewni zachowanie ladu przestrzennego w rejonie lokalizacji projektowane;
inwestycji. W analizie uwzgledniono wszystkie dziatki, ktore w caltosci lub w czesci zlokalizowane sa
w obszarze analizowanym.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow
liniowych 1iurzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodla energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédlach energii.

Na podstawie przepisow ustawy Prawo budowlane mozna stwierdzi¢, ze elektrownie
produkujace energie elektryczng z odnawialnych Zrédel energii sa budowlami, w rozumieniu
przepisow wyzej wymienionej ustawy, ktore wraz z instalacjami i urzadzeniami stanowia calos¢
techniczno-uzytkowa. Tak zdefiniowany zespot obiektéw wyrdzni¢ nalezy z uwagi na pelienie przez
niego funkcji produkeyjnej, podczas gdy do przesylania wytworzonej energii elekirycznej stuzy¢ beda
sieci elektroenergetyczne i inne urzadzenia infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przedmiotowa inwestycja polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej dotyczy instalacji
odnawialnego Zrddla energii. Obecnie obszar objety liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji jest
niezabudowany i stanowi otwartg przestrzen.

Teren inwestycji stanowia grunty orne.

Ze wzgledu na specyfike inwestycji pomija si¢ ustalanie parametrow zabudowy
charakterystycznych dla budynkoéw, takich jak: szeroko$ci elewacji frontowej, wysokos¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzvmsu lub attyki, geometria dachu (kat nachylenia, wysokos¢
kalenicy, uklad potaci dachowych).



II. Warunki okreSlone w art. 61, ust. 1, pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

L.

Parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) linia zabudowy — zgodnie z zalacznikiem graficznym nr [ do decyzji, od granic dzialek
sgsiednich planowang inwestycje nalezy zlokalizowaé zgodnie 2z obowigzujacymi
warunkami technicznymi,

b) powierzchnia zabudowy - ustala si¢ wskaznik wielkoSci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni inwestycji maksymalnie 100% oraz udzial powierzchni
biologicznie czynnej minimum 28%.

2. Obsluga komunikacyjna: zagwarantowany dostep do drogi publicznej powiatowej nr 2700E

[FS]

5.

(dz. nr ew. 73) poprzez dz. nr ew. 36, 2 oraz projektowany zjazd.

Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu: jest wystarczajace dla zamierzenia

budowlanego:

a) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z projektowanego przylacza do sieci
elektroenergetycznej lub projektowanej instalacji pozyskujacej energie elektryczna ze
zrodel odnawialnych,

b) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

c) zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy,

d) sposéb odprowadzania sciekdw — nie dotyczy,

e) zaopatrzenie w cieplo — nie dotyczy,

f)  gospodarowanie odpadami - na terenie przedsiewziecia zakazuje si¢ magazynowania
i skladowania odpadow, ktére po wytworzeniu powinny by¢ niezwlocznie wywozone
przez specjalistyczng firme posiadajacg wymagane przepisami zezwolenia.

Zgoda na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne:
Zgodnie z klasyfikacja gruntow dz. nr ew. 1/1, 1/2, 1/3 stanowig grunty orne RIVa, RIVb, RV,
RVI grunty pod rowami W-RIVb, W-RV, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych — Lzr-RV, lasy — LsV. Do realizacji inwestycji teren nie wymaga zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych ile$nych na cele nierolnicze i niele$ne. Teren inwestycji
obejmuje grunty orne RIVa, RIVb, RV, RVI grunty pod rowami W-RIVb, W-RV, grunty
zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych — Lzr-RV.

Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi:

a) Teren inwestycji nie jest objety prawng forma ochrony przyrody zgodnie z ustawa z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 z p6zn. zm.).

b) Inwestycja stanowi przedsigwzigcie mogacego potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko — zgodnie zrozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r.
w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1839) zmienionym rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 5 maja 2022 r. (Dz. U,
2022, poz. 1071). Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach znak GRP.6220.5.7.2023
zdnia 29.06.2023 roku Burmistrz Miasta i Gminy Boliméw orzekl o braku potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko ww. przedsiewziecia.

c) Teren inwestycji nie jest objety prawng formg ochrony zabytkéw zgodnie z ustawa z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. (Dz. U. z 2022 r., poz. 840 z
pézn. zm.) W sgsiedztwie terenu inwestycji znajduje si¢ strefa ochrony archeologiczne;j.

d) Teren inwestycji znajduje si¢ poza obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych.

e) Teren inwestycji nie znajduje si¢ na terenie gorniczym.

f) Teren inwestycji znajduje si¢ poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig.

g) Czesc¢ terenu inwestycji znajduje si¢ na gruntach zmeliorowanych.

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 wart. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015r
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.

¥ Y



U. z 2023 r. poz. 1680 z pézn. zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa wart. 22 ust.
2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust.
Se pkt 2,

c) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

I1. Whnioski

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisdw
art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego zZrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20
lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédlach energii. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze projektowana
inwestycja spelnia wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3 — 6 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdzn. zm.).
Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lednych na cele nierolnicze
i nielesne, inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi, zamierzenie budowlane nie znajduje sie
w obszarze w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej 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 2023 r. poz. 1680
z pbin. zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz strefy bezpieczefstwa wyznaczonej po
obu stronach rurociggu.

W zwigzku z powyzszym nalezy ustali¢ warunki zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Integralng czescig analizy jest:
1. Zalgcznik graficzny, sporzadzony na mapie w skali 1:1000 — zal. nr 3.

sporzgdzila:
mgr inz. arch. Agata Stepien,
nr upr. SW-86/2010,
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