WOJT GMINY PECZNIEW
ul. Gtéwna 10/12
99-235 Paczniew

) Peczniew, dnia: 30.06.2023r.
Znak: IGSR1.6730.87.2022.GGP

Decyzja
o warunkach zabudowy

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 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 997) oraz art. 104 i 107 ustawy z dnia
14 czerwea 1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 775), po rozpatrzeniu
wniosku, z dnia 14 grudnia 2022r.:

PCWO Energy Projekt Sp. z o. o. z/s 00-113 Warszawa, ul. E. Plater 53 (adres do korespondencji ul.
Swigtego Leonarda 7, 25-311 Kielce), reprezentujacy Prokurent P. Klaudia Momot, dotyczacy ustalenia
warunkéw zabudowy w zwigzku z zamiarem: ,,Budowy farmy fotowoltaicznej, o mocy do 5 MW, wraz z
dojazdem oraz infrastrukturg towarzyszacg, na czg¢Sci dziatki (oznaczenie A-B-C-D-E-F-G-H-I1-J), w
miejscowosci Wola Pomianowa nr ewid. 81, w gminie P¢czniew;

Teren inwestycji o powierzchni zabudowy — max 2,33 ha.
(przy czym przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchnig terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata
powierzchnig przeznaczona do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsigwzigcia)

ustalam warunki zabudowy
dla w/w inwestycji:
1. W zakresie funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

Rodzaj zabudowy: zabudowa przemystowa (produkcija energii elektrycznej, ze zrédet odnawialnych), w
terenach rolnych:

Funkcja zabudowy — produkcyjna
- budowa farmy fotowoltaicznej:
(panele stoneczne osadzone na konstrukeji stalowo-aluminiowej, bez fundamentow),
- budowa infrastruktury towarzyszacej
(obiekty transformatoréw, inwerterdw, stacja kontenerowa nn/SN - typowa, aparatura sterujgca, droga
wewnetrzna, ogrodzenie, linie kablowe, ....);

2. W zakresie warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
Granice terenu objetego niniejsza decyzjg oznaczono na zatgczniku graficznym.
a) linie rozgraniczajace - zgodnie z zatgcznikiem graficznym do decyzji,
b) linia zabudowy — nie ustala sig,
¢) powierzchnia planowanej zabudowy — max 23 800 m?,
d) gabaryty planowanej zabudowy:
e nie ustala si¢ — realizowa¢ zgodnie z wymogami technologicznymi,
e nalezy zastosowac panele fotowoltaiczne o powierzchni antyrefleksyjne;j.

Projekt techniczny musi uwzglednia¢ warunki wynikajace z ustawy z dnia 07 lipca 1994r. Prawo Budowlane (t.j.
Dz. U. z 2023 r. poz. 682, ze zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w

sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019r. poz.
1065).

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



a) w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ elementy ochrony srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, w szczegélnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw
wodnych,
b) przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza siec  wykorzystywanie i przeksztalcenie elementow
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjq inwestycji,
e Obiekt jest wymieniony w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10-09-2019r. (Dz. U. z 2019r. poz. 1839, ze
zm.) w sprawie okre$lenia rodzajow przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko.
- Inwestycja jest przedsigwzigciem mogacym oddziatywac na $rodowisko (zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b
jako: zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z
towarzyszaca jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

a) 0,5 ha 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 2004r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,
b) I ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a.
Inwestycja winna by¢ przygotowana oraz prowadzona zgodnie z ustaleniami zawartymi w Decyzji
Wéjta Gminy Peczniew, znak: IGSRI:6220.10.2021.SWO.9 z dnia 25-11-2022r. o Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia.
- Teren inwestycji - nie lezy na terenach chronionych Natura 2000.
- Teren inwestycji - nie jest potozony jest w obszarze objetym formami ochrony przyrody.
e nie nalezy zmienia¢ stanu wod na gruncie, a zwlaszcza kierunku odplywu znajdujacej si¢ na gruncie wody
opadowej, '
e prowadzona na dzialce dziatalnos¢ gospodarcza, pod wzgledem ucigzliwoéci dla terenéw i dziatek
sasiednich, powinna zamyka¢ si¢ w granicach wiadania.
e Na podstawie ewidencji urzadzef melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw, prowadzonej przez
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie - Zarzad Zlewni w Sieradzu;
teren inwestycji zlokalizowany jest czgdciowo w zasiggu dziatania systemow drenarskich.
Inwestor zobowigzany jest wykona¢ inwestycj¢ w sposob zapewniajacy zachowanie sprawno$ci uzytkowej
tych urzadzen melioracji wodnych (sieci drenarskiej), a w przypadku ich uszkodzenia, przebudowa¢ celem
zapewnienia swobodnego przeptywu wéd, pod nadzorem administratora tych urzadzen.
e W ewidencji gruntéw dziatka nr ewid. 81 posiada grunty uzytku Ls. Grunty takie zgodnie z ustawg z dnia 03
lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 2409), wymagaja uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne, ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi.
* Jednak nie s one objete zakresem terenu inwestycji (A- B-C-D-E-F-G-H-I-J).
Stad teren planowanej inwestycji — nie wymaga wytaczenia z produkcji lesne;j.

4. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej:
- Teren planowanej inwestycji nie lezy na terenach objgtych ochrong w zakresie dziedzictwa kulturowego.
= prace ziemne nalezy prowadzi¢ zgodnie z art. 32 ust. 1, obwieszczenia Marszatka Sejmu z dnia 23 lipca
2003r. w sprawie ogloszenia tekstu jednolitego ustawy ,,0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami” (t.j. Dz.
U. 2 2022r. poz. 840), tj. w przypadku natrafienia podczas prowadzenia inwestycji na znaleziska archeologiczne
nalezy prace wstrzyma¢, zabezpieczy¢ i zgtosi¢ odpowiednim organom, wszelkie znaleziska archeologiczne
stanowig wiasno$¢ Skarbu Panstwa,

5. Obsltugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
1 - Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — inwestycja (elektrownia energii elektrycznej, przy wykorzystaniu
energii promieniowania stonecznego), funkcjonuje w systemie zdawczo-odbiorczym, przytaczem do sieci
elektroenergetycznej,
2 - Zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy,
3 - Zaopatrzenie w energi¢ cieplng — nie dotyczy,



4 - Gospodarka odpadami statymi - do pojemnikéw na odpadki usytuowanych na wiasnej dziatce i wywozone
poprzez uprawniony podmiot,

5 - Gospodarka odpadami ciektymi — nie dotyczy,

6 - Odprowadzenie wod opadowych - na nieutwardzong czes¢ terenu,

7 - Obstuga komunikacyjna — poprzez projektowany ukfad komunikacyjny, w powigzaniu z dz. nr ewid. 136
(droga), oraz dz. nr ewid. 80 lub 138 /dojazd dorazny/,

6. Wymagan dotyczgcych ochrony interesow osob trzecich:
Realizacja ww. inwestycji nie moze:
a) pozbawiac¢ dostgpu do drogi publicznej nieruchomosci sgsiednich,
b) utrudnia¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz z $rodkéw
facznosci,
¢) ogranicza¢ dostgpu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
d) powodowac uciazliwosci w zakresie hatasu, wibracji, zaktécen elektrycznych i promieniowania,
e) powodowac zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,
f) zmienia¢ kierunku odptywu znajdujacej si¢ na jego gruncie wody opadowej ze szkodg dla gruntéw
sgsiednich
Projektowana inwestycja musi spetnia¢ wymagania art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane.

7. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie:
Dziatka nie lezy na terenach narazonych na powodz, osuwanie si¢ gruntow i szkody gornicze.

Uzasadnienie

Decyzja niniejsza zostata opracowana na wniosek wnioskodawcy. W ramach inwestycji zaproponowat on
budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 5 MW, wraz z infrastruktura techniczna, na czesci dziatki nr ewid. 81,
potozonej w obrgbie Wola Pomianowa, gmina Peczniew.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym planowana
jest w/w inwestycja, warunki zabudowy dla czgsci dziatki okreslonej we wniosku, ustala si¢ na podstawie art. 61
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ktory utracit wazno$¢ w 2003r. tereny na ktérych
znajduje si¢ przedmiotowa dziatka byty objete zapisem: "R/RL - tereny rolne przewidziane do zadrzewien i
zalesien"'.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z
przepisow odrgbnych oraz analizie stanu faktycznego a takze, zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po uzgodnieniu decyzji z:

- w zakresie ochrony gruntéw rolnych - ze Starosta Poddgbickim, uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane, na
podstawie art. 53 ust. 5, ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz
otrzymat stosowne pismo o uzgodnienie w dniu 04.01.2023r. i nie wnidst uwag,

- w zakresie ochrony terenéw lesnych - z Dyrektorem Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych w todzi,
postanowieniem z dnia 03.07.2023r.,

- Zgodnie z art. 53 ust. 4, pkt 6, ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w zakresie melioracji wodnych, uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane z Dyrektorem Pafistwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, Zarzadu Zlewni w Sieradzu, gdyz otrzymat stosowne pismo o uzgodnienie w dniu
04.01.2023r.



Pouczenie

- Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich, (art. 63 ust.
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

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

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

Stwierdzenie wygasnigcia decyzji o warunkach zabudowy nastepuje w przypadku gdy:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Stwierdzenie wygasnigcia decyzji nastepuje w trybie art.162 § 1 pkt 1 Kodeksu postepowania administracyjnego.
Stwierdzenie wygasni¢cia decyzji z powodu uchwalenia planu miejscowego, ktdrego ustalenia sg inne niz w
wydanej decyzji, nie stosuje si¢, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowg.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Sieradzu za
posrednictwem Wojta Gminy Peczniew w terminie 14 dni od daty jej dor¢czenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania, strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktory wydat decyzj¢. Z dniem doreczenia o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna; brak
jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do WSA. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania. '

Decyzja niniejsza nie uprawnia wnioskodawcy do rozpoczecia robot budowlanych.

Wojt

(T
~ mgr Marcin Janiak

Zataczniki (otrzymuje tylko inwestor):
-mapy sytuacyjno-wysokosciowe w skali 1:1000 z czescig graficzna,
-wyniki analizy warunkéw zabudowy

Otrzymuja:
1. PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0. 0.

z/s ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa
(adres do korespondencji) ul. Swictego Leonarda 7, 25-311 Kielce (II-pigtro).
2. strony postgpowania wg rozdzielnika znajdujacego si¢ w aktach sprawy
3.ala

Projekt decyzji opracowat mgr inz. arch. Tadeusz Miziala upr. nr 14/65, 92/70
Zgodnie z ustawq o oplacie skarbowej (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2142, ze zm.) pobrano oplate skarbowg w wysokosci 598,00

zl za decyzje o warunkach zabudowy — potwierdzenie dokonania oplaty z dnia 20.12.2022 — przelew bankowy mBank



