WOJT GMINY WROBLEW

Wréblew 15, 98-285 Wréblew, pow. sieradzki
tel.: (43) 828 66 00 fax: (43) 821 34 15 e-mail: gmina@wroblew.pl www.wroblew.pl

RIT. 6730.1.2025.EP Wréblew, dnia 05.02.2025r.

DECYZJA NR 1/ 2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 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, 1907, 1940) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z
dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t,j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572).

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17 grudnia 2024 r. Wind Field Sp. z o.0. z siedzibg:
Plac Szwedzki 3, 05-090 Janki ustalam sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na:

budowie instalacji fotowoltaicznej Wréblew o mocy do 60 MWp wraz z magazynami

energii i niezbednga infrastruktura techniczng na dzialce o nr ewid. 66, 69, obr¢b
Dziebe¢déw, 2/9, 2/10, 2/11 oraz 4/3, obreb Inczew

1. Rodzaj inwestycji

instalacja odnawialnych zrédet energii

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych w zakresie:

2.1 Warunkdéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) przeznaczenie - dziatki nr 66, 69, obrgb Dziebedow, 2/9, 2/10, 2/11 oraz 4/3, obreb
Inczew w granicach terenu inwestycji z przeznaczeniem pod instalacje odnawialnych
zrédet energii w rozumieniu ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach
energii,

b) powierzchnia zabudowy (systemy fotowoltaiczne wraz towarzyszacg jej
infrastrukturg) w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — nie okresla si¢

c) powierzchnia biologicznie czynna — nie okresla si¢

2.2 Wymagan dla nowej zabudowy:

a) linie zabudowy zgodnie z zalgcznikiem graficznym nr 1

b) ze wzglgdu na charakter inwestycji - nie ustala si¢ innych wymagan nowej zabudowy,
zabudowe i utwardzenie nalezy ograniczy¢ do minimum wynikajacego z wymogoéw
technologicznych



2.3 Ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabyvtkdéw oraz débr

kultury wspélczesnei:

a)
b)

c)

d)

nie przewiduje si¢ negatywnego oddzialywania na srodowisko,

nalezy zachowac i chroni¢ zielen oraz zapewnic jej dalsze prawidlowe
funkcjonowanie,

teren inwestycji znajduje si¢ czeSciowo na terenie stanowiska archeologicznego
nr AZP 69-43/6. Wprowadza si¢ strefe ochrony archeologicznej wyznaczajac ja na
30m od stanowiska archeologicznego, w ktdrej nakazuje si¢ przeprowadzenie badan
archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego przy realizacji rob6t ziemnych
lub dokonaniu zmiany dotychczasowej dziatalnosci wigzacej si¢ z naruszeniem
struktury gruntu. Wydanie pozwolenia na nadzoér archeologiczny reguluja przepisy
odre¢bne. Na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego realizacje robdt ziemnych
lub dokonywanie zmiany charakteru dotychczasowej dzialalnosci wiazacej si¢ z
naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie
z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkéw. Wszelkie znaleziska mogace
mieé cechy zabytku odkryte w trakcie prac ziemnych nalezy niezwlocznie zglasza¢ do
wlasciwego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow przerywajac prace ziemne.
teren planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

2.4 Obshuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:

a)
b)
c)
d)
¢)

f)
g)

zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy

odprowadzenie nieczystosci cieklych — nie dotyczy

zabezpieczenie potrzeb w energi¢ elektryczng — z projektowanego przylacza sieci
energetycznej na zasadach okreslonych przez gestora sieci

obstuga komunikacyjna — z drogi wewnetrznej nr ewid. 3, obreb Inczew oraz nr ewid.
21, obreb Dziebedéw

odprowadzenie wod deszczowych lub roztopowych - powierzchniowo po terenie

w granicach wilasnej dzialki,

gospodarka odpadami - nie dotyczy

zasilanie w energie cieplng - nie dotyczy

2.5 Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnyvch

Planowana inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z nast¢pujacymi
przepisami:

a)
b)
c)
d)

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r Prawo ochrony $rodowiska (7.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
54, 834, 1089, 1222),

ustawy z dnia 21 marca 1985r o drogach publicznych (¢.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 320,
1222),

ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (¢j. Dz. U. z 2024
r. poz. 82),

ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U z 2024 r. poz. 1292, 1907),

ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne ¢.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1087, 1089,
1473),

przepisy dotyczace urzadzen melioracji wodnych:

‘Na terenie objetym wnioskiem nie wystepujg urzadzenia melioracji wodnych.



2.6 Ustalenia dotyczace interesu 0sob trzecich:

a) realizacja inwestycji nie moze pogorszy¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci
sgsiednich w zakresie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tacznosei, dostepu do
swiatla dziennego do pomieszczeri przeznaczonych na staly pobyt ludzi, poziomu
halasu, wibracji, zaklécen elektrycznych i promieniowania,

b) realizacja nie powinna powodowa¢ zanieczyszczenia wody i gleby, nie moze
wprowadza¢ zmian w stanie wody na gruncie, w szczegdlnosci kierunku odptywu
wody opadowej ze szkoda dla gruntéw sgsiednich,

2.7 Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terendéw lub obiektow
podlegajacych ochronie. ustalonvch na podstawie przepis6w odrebnych, w tvm terenéw

gémiczych:

nie dotyczy

2.8 Ograniczenia wvnikajace z obszarow specjalnvch. ti. obszarow lokalizacii strategicznych
inwestycii w zakresie sieci przemystowvych. strefy kontrolowanej gazociagu oraz rurociagu

nie dotyczy
3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Teren inwestycji okreslono na mapie w zataczniku graficznym nr 1. do decyzji

Ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy zachowujg aktualnosé w przypadku zmian
w numeracji dziatek spowodowanych ewentualnymi przysztymi podziatami nieruchomosci
polozonych w wyznaczonych w zalgczniku graficznym granicach terenu inwestycyi.

UZASADNIENIE

Wind Field Sp. z o.0. z siedzibq: Plac Szwedzki 3, 05-090 Janki, wystgpit z wnioskiem o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie instalacji
Jotowoltaicznej Wréblew o mocy do 60 MWp wraz z magazynami energii i niezbedng
infrastrukturq techniczng na dzialce o nr ewid. 66, 69, obrgb Dziebedéw, 2/9, 2/10, 2/11 oraz
4/3, obreb Inczew.

W trakcie rozpatrywania sprawy tutejszy organ ustalil, co nastgpuje:

1. Dla terenu objetego wnioskiem nie ma obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego, dlatego w mysl art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, nalezy sporzqdzi¢ decyzie o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

2. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tutejszy organ
dzialajgc na podstawie §3 ust. 1 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie warunkéw ustalania nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
przeprowadzit analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o kidrych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.



3. Wyniki analizy wykazaly, iz zostaly spelnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a tym samym mozliwe jest
sporzqdzenie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.

4. Analize terenu oraz projekt decyzji przygotowala osoba wpisana na listg¢ samorzgdu
zawodowego architektow: mgr inz. arch. Anna Bobrowska-Satuda, cztonek Lédzkiej Okregowej
Izby Architektow pod nr LO-0545

5. Projekt decyzji zostal uzgodniony z odpowiednimi organami w mysl art. 60 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decvzja uwzglednia wniosek zainteresowaneco w catosci, wobec powviszeco nalezalo orzec
Jak w sentencji.

POUCZENIE
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego

w_Sieradzu. za posrednictwem Wojta Gminy Wréblew w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.
¢ Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i
uprawnien oséb trzecich,
e Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:
inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
dla terenu inwestycji zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zawierajgcy ustalenia inne niz w wydanej decyzji, a nie zostala
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.
e Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek
dziatan zwigzanych z rozpoczeciem robot budowlanych.

Zataczniki do decyzii:

1. Zafgcznik nr 1. - cze$¢ graficzna decyzji

2. Zaltacznik nr 2. - analiza prawna i stanu faktycznego terenu
3. Zalacznik nr 3. - cze¢éé graficzna analizy

Otrzymuja;

1. Wnioskodawca
2. Pozostale strony postgpowania
3. aa

Projekt decyzji opracowal:
mgr inz. arch, Anna Bobrowska-Satluda, cztonek Lodzkiej Okregowej Izby Architektéw pod nr LO-0545



Zatacznik nr 2 (cze$é tekstowa) do decyzji nr 6730/1/2025

ANALIZA

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w celu okreslenia warunkow
zabudowy dla budowy instalacji fotowoltaicznej Wréblew o mocy do 60 MWp wraz z
magazynami energii i niezbe¢dng infrastrukturg techniczng na dzialce o nr ewid. 66, 69,
obre¢b Dziebedow, 2/9, 2/10, 2/11 oraz 4/3, obreb Inczew w granicach terenu inwestycji
oznaczonej cyframi 1-34.

przeprowadzona na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940),
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r., poz.1116)
oraz wizji lokalnej w terenie z dnia 8.01.2025 r. do sprawy: 6730/1/2025

Rodzaj wnioskowanej inwestycji: budowa instalacji fotowoltaicznej Wréblew o mocy do
60 MWp wraz z magazynami energii i niezb¢dng infrastrukturg techniczng

Zgodnie z aktualnym orzecznictwem wypracowanym n.in. na tle wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 3 listopada 2022r, sygn. akt II OSK 2130/22, instalacje
fotowoltaiczne kwalifikuje si¢ jako instalacje odnawialnych zrddet energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodiach energii,
co, do ktorych zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym nie przeprowadza si¢ analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy pod katem warunkéw okreslonych w art. 61
ust. 1 pkt 1-2 tej samej ustawy. Dlatego nalezy pomingé analiz¢ w zakresie warunku
tzw. "dobrego sgsiedztwa" oraz dostgpu do drogi publiczne;j.

W zwigzku, z czym nie wyznaczono obszaru analizowanego w celu ustalenia
wymagaf dla nowej zabudowy i zagospodarowania przestrzennego terenu w zakresie
warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jednakze wyznaczono obszar analizowany zgodnie z zalgcznikiem graficznym w celu
analizy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnosci z przepisami odrebnymi.

Punkt 3 ustawy: OBSLUGA W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

Teren inwestycji na dzialce nr ewid. 66, 69, obreb Dziebedow, 2/9, 2/10, 2/11 oraz 4/3, obreb
Inczew spelnia warunek na podstawie projektowanego uzbrojenia terenu oraz na podstawie
art. 61 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Punkt 4 ustawy: OCHRONA GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dn. 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 82) zgoda na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne wymagana jest, jesli taka zmiana dotyczy gruntéw rolnych



stanowigcych uzytki klas I-III, gruntéw lesnych stanowigcych wlasno$é Skarbu Panstwa (pkt
2) lub pozostatych gruntéw lesnych (pkt 5).

Na podstawie danych z rejestru gruntow stwierdza si¢, ze dziatka nr ewid. 66, 69, obreb
Dziebedéw, 2/9, 2/10, 2/11 oraz 4/3, obreb Inczew, ktora stanowi teren inwestycji — (1-34)
obejmuje grunty rolne stanowigce uzytki klasy RIVa, RIVb, RV, N. W zwigzku z
powyzszym, teren planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Punkt 5 wustawy: ANALIZA INNYCH WARUNKOW I WARUNK(:)W
ZAGOSPODAROWANIA TERENU, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW
ODREBNYCH

A. Oddzialvwanie projektowanej inwestvcii na srodowisko

Na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) oraz Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko
(Dz. U 2019 r. Poz. 1839) stwierdza si¢, ze planowana inwestycja kwalifikuje si¢ do
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, dlatego dla przedmiotowej
inwestycji zostala wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach nr 2/2024 z dnia
05 listopada 2024 r. znak: RIT.6220.2.2024.EP.

B. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

Teren inwestycji znajdujacy sie na dziatce nr ewid. 4/3, obreb Dziebedow znajduje si¢ na
terenie stanowiska archeologicznego nr AZP 69-43/6.

C. Urzadzenia melioracyine

Teren inwestycji na dzialce nr 66, 69, obreb Dziebedow, 2/9, 2/10, 2/11 oraz 4/3, obrgb
Inczew nie lezy w granicach terendw zmeliorowanych oraz nie graniczy z rowem
melioracyjnym wpisanym do ewidencji.

6. OGRANICZENIA WYNIKAJACE Z OBSZAROW SPECJALNYCH

A. Teren inwestycji nie znajduje si¢ 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 (¢j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy.

B. Teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu.

C. Teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu
stronach rurociagu.

7. WNIOSKI

Planowana inwestycja jest usytuowana na terenie, dla ktérego brak miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W $wietle przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, na terenach nieobjetych obowiazujacymi planami miejscowymi, wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia



warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1, 2, 3, 4, 51 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r.0
planowaniu zagospodarowaniu przesirzennym.

Whnioskowana inwestycja spelnia te warunki.

1.

Na podstawie art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1-2 ustawy nie stosuje
sie.

Stwierdzono istniejgce uzbrojenie terenu wystarczajace dla  zamierzenia
inwestycyjnego. Na podstawie art. 61 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym warunek uznaje sie za spelniony.
Teren nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze.

Planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Teren nie znajduje si¢ w obszarach wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt 6. ppkt a, b, c.

Analize przeprowadzila:
mgr inz. arch. Anna Bobrowska-Saluda
cztonek L.odzkiej Okregowej Izby Architektow pod nr LO-0545
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