WOJT GMINY
ZDUNSKA WOLA

IGP.6730.1.20.2022.DN Zdunska Wola, dnia 8 kwietnia 2022 r.

DECYZJA
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 3 ust 1, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 61 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 poz. 735)
po rozpatrzeniu wniosku firmy DuSoleil Sp. z 0.0. — reprezentowanej przez Pana Daniela Garncarek
dotyczacego ustalenia warunkow zabudowy w zwigzku z zamiarem budowy farmy fotowoltaicznej o 1acznej
mocy do 20 MW wraz z magazynami energii i infrastruktura techniczng na dz. nr ewid. 79/1, 80/1, 81/1,
82/1, 102/1, 103/1, 104/1, 105/3, 105/4, 106/1 w obrgbie geodezyjnym Opiesin, gmina Zdunska Wola

postanawiam

ustali¢ nastepujace warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu dla budowy farmy
fotowoltaicznej o lacznej mocy do 20 MW wraz z magazynami enerdgii i infrastruktura techniczna na dz.
nr ewid. 79/1, 80/1, 81/1, 82/1, 102/1, 103/1, 104/1, 105/3, 105/4, 106/1 w obrebie geodezyjnym Opiesin,
gmina Zdunska Wola:
1. W zakresie funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu
— rodzaj zabudowy: obiekty infrastruktury technicznej,
— funkcja zabudowy: farma fotowoltaiczna.
2. W zakresie warunkéw i wymagan ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego:
Posadowienie wolnostojacych paneli fotowoltaicznych stonecznych wytwarzajacych energie elektryczng
za pomocg zjawiska fotowoltaicznego w tacznej ilosci do 60 000 szt. o tacznej mocy do 20 MW wraz z
przytaczami elektrycznymi oraz infrastrukturg towarzyszacg w postaci wewnetrznych drég dojazdowych,
placu manewrowego. falownikéw, magazynéw energii (0 maksymalnej powierzchni do 105 m?), stagji
transformatorowych SN/nn.
1) Granice dzialki objetej wnioskiem oznaczono na zataczniku graficznym i opisano literami:
- A-D;E-L;M-S.
2) Wielkos¢ powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w strefie analizowanej
WYNOSi -----=-=------- nie ustala sie.
3) Nieprzekraczalng lini¢ zabudowy ustalono na podstawie przepisow odrgbnych (zgodnie z zatacznikiem
graficznym).
4) Na przedmiotowym terenie znajduje si¢ zabudowa roéznorodna kubaturowo i dla PANELI
FOTOWOLTAICZNYCH ustalono:
— gabaryty i wysoko$ci nowej zabudowy w tym:

e szerokos¢ elewacji frontowej w m. nie dotyczy,

e wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej w kalenicy w m. ----1,5do 5,0,

e wysoko$¢ gornej krawedzi gzymsu lub attyki w m. nie dotyczy,
— geometria dachu

e ilo$¢ potaci dachu------------------------- nie dotyczy,

e kat nachylenia potaci w % nie dotyczy

e kalenica usytuowana wzgledem frontu dziatki ----nie dotyczy,

dla STACJI TRANSFORMATOROWEJ ustalono:
— gabaryty 1 wysoko$ci nowej zabudowy w tym:

e szeroko$¢ elewacji frontowej w m. 4,0-5,0,

e wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej w kalenicy w m.-------------------------- 2,5do 4,0,

e wysoko$¢ gornej krawedzi gzymsu lub attyki w m. nie ustala sie,
— geometria dachu

e ilo$¢ potaci dachu------------------------- - nie ustala sie,

e kat nachylenia potaci w % nie ustala sie,

e kalenica usytuowana wzgledem frontu dziatki-----------=--====-m-mmmmmmm oo nie ustala sie,



dla MAGAZYNU ENERGII (obiekt kontenerowy) ustalono:
gabaryty i wysoko$ci nowej zabudowy w tym:

e szerokosc¢ elewacji frontowej w m. 2,2-13,0,

e wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej w kalenicy w m. ----2,3 do 4,0,

e wysoko$¢ gornej krawedzi gzymsu lub attyki w m. nie ustala sie,
geometria dachu

e ilos¢ potaci dachu------------------------- - nie ustala sie,
e kat nachylenia potaci w % nie ustala sie,
e kalenica usytuowana wzgledem frontu dziatki nie ustala sie,

3. W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zdrowia ludzi:

Inwestycja jest przedsiewzieciem mogacym oddzialywa¢ na Srodowisko i uzyskala decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach w dniu 09.12.2021 r. znak: IGKM.6220.1.2021.BMJ.

Dziatka nie lezy na terenach chronionych Natura 2000 i realizacja w/w inwestycji
w/w ksztalcie i wyposazeniu nie stanowi zagrozenia dla pobliskich terenow objetych ochrona.

Na przedmiotowym terenie nie wystepuja obszary wodno-btotne, wybrzezy, gorskie i lesne, strefy
ochronne uje¢ wod, wymagajacej specjalnej ochrony siedliska zwierzat i roslin, obszary przylegajace do
jezior, obszary ochrony uzdrowiskowej, duzej gestosci zaludnienia, obszary oznaczeniu kulturowym i
takie na ktorych standardy jakos$ci Srodowiska zostaty przekroczone. Ponadto skala przedsiewzigcia i jej
zasieg oddziatywania nie przekrocza granic przedmiotowej nieruchomosci.

4. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;:

Dziatka nie lezy na terenach objetych ochrong w zakresie dziedzictwa kulturowego.

5. Obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

W ewidencji urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntow nie stwierdzono w granicach
objetych wnioskiem, wystepowania urzadzen melioracji wodnych.

Zaopatrzenie w energie elektryczng - z sieci energetycznej poprzez projektowane przylacze, zgodnie
z warunkami PGE Dystrybucja £.6dz SA Rejon Energetyczny Sieradz.

Zaopatrzenie w wodg¢ — nie dotyczy.

Odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy,

Zaopatrzenie w energi¢ cieplng — nie dotyczy.

Dostep do drogi gminnej dz. nr 63/1 poprzez drogi wewnetrzne dz. nr ewid. 75/1 i 93/1 (bedace we
wladaniu Gminy Zdunska Wola).

Wymagana ilo$¢ miejsc parkingowych----nie ustala si¢.

6. Wymagan dotyczacych ochrony interesow osob trzecich:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Warunki ochrony przed pozbawieniem dostgpu do drogi publiczne;j:

Inwestycja nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publicznej osobom trzecim.

Warunki ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody i odprowadzenia $ciekow:
Inwestycja nie moze ogranicza¢ dostepu do wodociagu i kanalizacji osobom trzecim.

Warunki ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z energii elektrycznej, cieplnej i
srodkow tacznoscei:

Inwestycja nie moze ogranicza¢ dostgpu do energii elektrycznej osobom trzecim.

Warunki  ochrony przed pozbawieniem dostgpu $wiatta dziennego do  pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi:

Inwestycja nie moze ogranicza¢ dostgpu swiatta stonecznego do pomieszczen statego pobytu ludzi.
Warunki ochrony przed uciagzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia
elektryczne i promieniowanie:

Inwestycja nie moze emitowac halasu, wibracji, promieniowania oraz zaktocen elektrycznych na dziatki
sasiednie.

Warunki ochrony przed zanieczyszczeniem wody, powietrza i gleby.

Inwestycja nie moze powodowaé zanieczyszczenia gruntu, powietrza i wod gruntowych.

7. W zakresie granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie:

Dziatka nie lezy na terenach narazonych na powodz, osuwanie si¢ gruntéw i szkody gornicze.
Grunty objete zakresem inwestycji klasy RIVa, PslV, RIVb, RV, PsV, RVI, W — nie wymagaja
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wylaczenia z produkcji rolnej 1 lesne;.

8. Analizujac pozostate przepisy odrebne tj. ustawe o ochronie przyrody, ustawe o ochronie srodowiska, o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska
oraz 0 ocenach oddzialywania na $rodowisko, ustawa o ochronie zabytkéw, ustawa o drogach
publicznych, stwierdzono, ze w w/w przepisach nie wystgpuja ograniczenia w planowanym
zagospodarowaniu dziatek.

9. Teren objety zakresem inwestycji nie znajduje si¢ w strefie kontrolowanej linii energetycznej oraz na tym
obszarze nie wydano decyzji o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowe;j.
Przez teren objety zakresem inwestycji przebiega gazociag wysokiego ciSnienia DN300.

— Project budowy farmy fotowoltaicznej w sasiedztwie gazociaggu wysokiego ciSnienia DN 300mm,
powinien spelnia¢ wymagania Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie;

— Panele fotowoltaiczne mozna lokalizowa¢ w odleglosci min. 5,0 m od osi gazociagu. Dotyczy to
ogniw fotowoltaicznych, konstrukcji nosnej, jak i elementow mocujacych — kotwigcych w
gruncie;

— W miejscu skrzyzowania z gazociagiem projektowane linie kablowe elektroenergetyczne nalezy
ulozy¢ pod gazociagiem;

— W miejscu skrzyzowania z gazociagiem projektowane linie kablowe elektroenergetyczne nalezy
prowadzi¢ w rurze ostonowej o dlugosci min. 6,0 m. Konce rury ostonowej nalezy uszczelnié.
Odleglosé pionowa miedzy zewnetrzna Scianka gazociagu a projektowana rura oslonowa nie
moze by¢ mniejsza niz 0,4 m;

— Stacja transformatorowa lub magazyn energii o napi¢ciu mniejszym lub rownym 15 kV powinna
by¢ lokalizowana w odleglo$ci minimalnej 5,0 m od osi gazociggu;

— Stacja transformatorowa lub magazyn energii o napieciu wyzszym niz 15 kV powinna by¢
lokalizowana w odleglosci minimalnej 10,0 m od osi gazociagu.

Uzasadnienie

Decyzja niniejsza zostala opracowana na wniosek inwestora. Firma DuSoleil Sp. z o.0.
reprezentowana przez Pana Daniela Garncarek w dniu 27.01.2021 r. wystgpita z wnioskiem o ustalenie
warunkoéw zabudowy budowy farmy fotowoltaicznej — posadowienie wolnostojacych paneli fotowoltaicznych
o tacznej ilosci do 60 000 szt. o tacznej mocy do 20 MW wraz z infrastrukturg techniczng na dz. nr ewid. 79/1,
80/1, 81/1, 82/1, 102/1, 103/1, 104/1, 105/3, 105/4, 106/1 i 93/1 w obrebie geodezyjnym Opiesin, gm.
Zdunska Wola.

Inwestor we wniosku okreslit jako dziatke objeta inwestycja réwniez dz. nr ewid. 93/1 (dziatka
drogowa). Jednakze po przeanalizowaniu dalszej tresci wniosku oraz zatacznikéw do niego nalezy uznac, ze
ww. droga bedzie stanowi¢ jedynie technologiczne potaczenie inwestycji. Ponadto ww. dzialka nie byla obj¢ta
ustaleniami decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Dlatego tez jako zakres inwestycji — opisany jako
A - D; E - L; M-S, oznaczono jedynie ten zakres, ktory bedzie rzeczywiscie podlegal przeksztatceniu pod
instalacj¢ odnawialnych zrodet energii.

O wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy organ zawiadomit
strony pismem z dnia 21.01.2022 r.

Dla przedmiotowego przedsiewzigcia prowadzono postgpowanie w sprawie oceny oddzialywania na
srodowisko przez okreslenie, analiz¢ oraz oceng¢ bezposredniego i posredniego wpltywu przedsiewzigcia na
srodowisko oraz warunki zdrowia i zycia ludzi. W dniu 9 grudnia 2021 r. Wojt Gminy Zdunska Wola wydat
decyzj¢ o srodowiskowych uwarunkowaniach znak: IGKM.6220.1.2021.BMJ.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 10 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko organ w dniu 21.01.2022 r. poinformowal o wptywie przedmiotowego wniosku (informacja na
tablicy ogloszen w siedzibie urzedu, na tablicy ogloszen w miejscowosci Opiesin oraz na stronie BIP urzedu
gminy).

Dla terenu objetego wnioskiem nie ma obowigzujagcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, dlatego nalezy przygotowac decyzje o warunkach zabudowy w mysl art. 59 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Projekt decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przygotowata osoba speiniajgca warunek wymieniony w art. 5 pkt. 4
powyzszej ustawy, tj.: posiadajaca dyplom ukonczenia studiow wyzszych w zakresie architektury,
urbanistyki lub gospodarki przestrzennej.

W trakcie rozpatrywania sprawy tut. organ ustalil, co nastepuje:

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w
przypadku tacznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym
gabarytow 1 formy architektonicznej obiektow budowlanych linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z 8 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
21999 1. Nr 15, poz.139 z p6zn. zm.),

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja 0 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 przesytowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428, 784 i
922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow
liniowych 1 urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii. Inwestycja w postaci farmy
fotowoltaicznej stanowi urzadzenie infrastruktury technicznej, o ktorym mowa w art. 61 ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Odnoszac si¢ do pozostalych punktow
nalezy uzna¢, iz projektowane uzbrojenie terenu w sie¢ energetyczng jest wystarczajace dla planowanego
zamierzenia inwestycyjnego oraz w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji znajduja si¢ grunty, ktére nie
wymagaja wytaczenia z produkcji rolnej i lesne;.

Decyzja niniejsza spelnia warunki okreslone w art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503).

Przedmiotowy teren nie jest objety aktualnym planem zagospodarowania przestrzennego wobec
powyzszego podstawg do okreslenia ustalen niniejszej decyzji sa przepisy szczego6lne.

Dzialka nie lezy na terenach chronionych Natura 2000 i realizacja w/w inwestycji w przedmiotowym
miejscu nie bedzie miata wpltywu na najblizsze tereny objete ochrong. Na przedmiotowym terenie nie
wystepuja obszary wodno-btotne, wybrzezy, gorskie i lesne, strefy ochronne uje¢ wod, wymagajacej
specjalnej ochrony siedliska zwierzat i roslin, obszary przylegajace do jezior, obszary ochrony
uzdrowiskowej, duzej gestosci zaludnienia, obszary oznaczeniu kulturowym i takie na ktérych standardy
jakosci srodowiska zostaly przekroczone. Ponadto skala przedsiewzigcia i jej zasigg oddzialywania nie
przekrocza granic przedmiotowe] nieruchomosci.

Nieprzekraczalna lini¢ zabudowy ustalono na podstawie przepisow odrgbnych — 15 m od dréog
gminnych (poza obszarem zabudowanym).

Przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy w dniu 08.03.2022 r. organ powiadomil pisemnie
strony postepowania o mozliwosci zapoznania si¢ ze zgromadzonym materiatem dowodowym oraz w formie
obwieszczenia — informacja na tablicy ogloszen w siedzibie urzedu, na tablicy ogloszen w miejscowosci
Opiesin oraz na stronie BIP urzedu gminy.

Decyzja zostala uzgodniona zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 w zakresie melioracji z Panstwowym
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Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Sieradzu oraz w zakresie ochrony
gruntow rolnych ze Starostg Zdunskowolskim, ktorzy na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy nie zajeli stanowiska
w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie, a zatem uzgodnienie projektu decyzji
uwaza si¢ za dokonane.

Ponadto przed wydaniem decyzji organ uzyskat opini¢ operatora systemu przesylowego gazowego w
zakresie sposobu zagospodarowania gruntow lezacych w zblizeniu do gazociagu wysokiego cisnienia DN300
znak: PSGLO.ZMSM.774.135.22.

Ze wzglgdu na duze rozmiary =zatacznika graficznego analizy funkcji, cech zabudowy i
zagospodarowania terenu zostat on przygotowany z jednym egzemplarzu — do wgladu w aktach sprawy.

Z up. WOJTA

Antoni Wujda
ZASTEPCA WOJTA GMINY

Pouczenie
Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich.
Stwierdzenie wygasnigcia decyzji o warunkach zabudowy nastepuje w przypadku, gdy:
— inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowg,
— dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji.
Stwierdzenie wygasniecia decyzji nastgpuje w trybie art. 162 § 1 pkt 1 Kodeksu postgpowania
administracyjnego.
Stwierdzenie wygasnigcia decyzji z powodu uchwalenia planu miejscowego, ktorego ustalenia sg inne niz w
wydanej decyzji, nie stosuje si¢, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.
Od decyzji niniejszej stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Sieradzu za posrednictwem Wojta Gminy Zdunska Wola w terminie 14 dni
od daty jej otrzymania.
Zgodnie z art. 51 ust. 2 i 2e oraz art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
przypadku niewydania przez organ decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy w terminie 90 dni od
dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, podmiot, ktoéry wystapit z wnioskiem moze wnies¢ zadanie do
Wojewody Lodzkiego za posrednictwem Wojta Gminy Zdunska Wola o wymierzenie kary za przekroczenie
ustawowego terminu rozpatrzenia sprawy. Kary pienig¢znej za zwloke nie wymierza si¢, a wszczete
postepowania w sprawie wymierzenia kary umarza si¢, jezeli od dnia wydania decyzji w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego przez organ pierwszej instancji uptynety 3 lata.
Zgodnie z art. 127a kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Decyzja staje si¢
prawomocna i ostateczna z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania.
Decyzja niniejsza nie uprawnia wnioskodawcy do rozpoczecia robot budowlanych.

Zakaczniki:

— mapy sytuacyjno-wysokosciowe w skali 1:1000 z cze$cia graficzng analizy,
— analiza warunkéw zabudowy

— cze$¢ graficzna decyzji.

Otrzymuja:
1.  wnioskodawca — pelnomocnik

2.  strony postgpowania wg. rozdzielnika
3. aa

Zgodnie z ustawa o optatach skarbowych decyzja niniejsza podlega optacie skarbowej w wysokosci 598,00 zt
oraz 17,00 zt za udzielone pelnomocnictwo, ktore zostaty uiszczone w dniu 17.01.2022 r.
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