Koluszki, dnia 18.08.2023r.

GP. 6730. 134. 2022. 2023

DECYZJA Nr 134/2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z p6zn. zm.), art. 59 ust. | i art. 60 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz.
977) po rozpatrzeniu wniosku:

WORM 35 Sp. z o.0.
z/s 46-060 Chrzaszcezyce, ul. Opolska 25A

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na:

budowie elektrowni fotowoltaicznej Stefanéw 1 0 mocy do 18 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, w tym z magazynami energii
na czesci dziatki nr 483 potozonej w obr. Stefanéw, gm. Koluszki

Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych:

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
tereny obiektow produkcyjnych zwiazanych z wytwarzaniem energii z odnawialnych Zrodet
energii.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu (okreSlenie sposobu
uzytkowania obiektéw budowlanych i sposobu zagospodarowania terenu):
instalacja odnawialnego zrodta energii — elektrownia fotowoltaiczna o mocy do 18,0 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng obejmujaca: panele fotowoltaiczne na
konstrukcjach wsporczych, inwertery, elektroenergetyczne linie kablowe nn i SN, kablowe
linie internetowe i $wiattowodowe, instalacj¢ uziemiajaca i odgromowa, kontenerowe
stacje transformatorowe oraz kontenerowe magazyny energii;

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) inwestycje lokalizowaé w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji, zgodnie
z oznaczeniem na zalgczniku graficznym;

2) wszystkie elementy nadziemne planowanej instalacji fotowoltaicznej lokalizowac
w odleglosci nie mniejszej niz 4,0 m od granic z dziatkami sasiednimi;

3) 1gczna moc wszystkich zainstalowanych paneli — do 18,0 MW;

4) liczba modutéw fotowoltaicznych do zainstalowania — do 59 996 sztuk;

5) kontenerowa stacja transformatorowa SN/nn — do 18 szt.;

6) parametry stacji transformatorowej — powierzchnia: do 50 m?, wysoko$¢: do 5 m, szerokos¢
i dlugosé: do 10 m;

7) magazyn energii nn/SN —do 5 szt.;

8) laczna pojemnos¢ magazyndw energii — do 180 MWh;

9) parametry magazynu energii — powierzchnia: do 50 m? wysokos¢: do 5 m, szerokos¢
i dlugosé: do 10 m;
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10) ogrodzenie — wysokosci do 2,2 m, w kolorystyce stonowane] o barwach naturalnych

nawiazujacych do otoczenia, z paneli systemowych lub siatkowe niepelne, z przestrzenig
min. 20 cm od poziomu terenu do dolnej krawedzi ogrodzenia, umozliwiajacg migracje
drobnym i érednim zwierzetom;

11) realizacja przedsigwzigcia wymaga spelnienia wszystkich warunkéw zawartych w decyzji

o srodowiskowych uwarunkowaniach nr 13/2021 z dnia 14.07.2022r,;

4, Ustalenia dotyczace ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

)

2)

3)

4)

3)

inwestycja na etapie przygotowania i realizacji winna by¢ prowadzona z zachowaniem
przepisow;

a) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony drodowiska (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2556 z pdzn. zm.),

b) rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r w sprawie
dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku (Dz. U. 2014 r. poz.112);

zgodnie z §3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019z,
w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowiske (Dz. U.
z 2019r., poz. 1839), planowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywad na srodowisko, dla ktdrych przeprowadzenie oceny
oddziatywania na $rodowisko moze by¢ wymagane, tj. zabudowa przemystowa, w tym
zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej
infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 1 ha na obszarach innych niz
wymienione w lit. a.

Burmistrz Koluszek, w odniesieniu do czeSci dziatki nr 483, obejmujacej teren
przeznaczony pod planowana inwestycje, oraz dla czesci dziatki nr 495 potozonych w obr.
Stefandéw, gm. Koluszki, w dniu 14.07.2022r. wydat decyzie nr 13/2021
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, w ktorej okreshit $rodowiskowe uwarunkowania
zgody na realizacje przedsigwzigcia pn. ,budowa elektrowni fotowoltaicznej SPV
Stefanow o lacznej mocy do 29 MW wigcznie (w tym takZe etapowo), wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczna na dzialkach nr ewid: 495 i 483 obr. Stefandw, gm. Koluszki”.
Decyzja stala sie ostateczna z dniem 24.08.2022r,;

teren inwestycji nic jest objety prawnymi formami ochrony przyrody, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916
Z pdin. zm.);

zasieg Zrodia hatasu ograniczy¢ do terenu dziakki lub terenu, na ktérym zlokalizowany jest
obiekt budowlany;

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych
na cele nieroinicze i nicle$ne, na podstawie przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U, 2 2022 r. poz. 2409).

5. Ustalenia detyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolezesnej:

1)
2)

na terenie gminy Koluszki nie ma spisu dobr kultury wspdlczesnej;

w granicach terenu inwestycii nie znajdujg sie obszary i obiekty objete formami ochrony
zabytkow, o ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkdw
i opiece nad zabytkami oraz ujgte w gminnej ewidencji zabytkow.

6. Ustalenia dotyczgee obshugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
1} zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy,
2} odprowadzenie Sciekow komunalnych - nie dotyczy,
3) odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych — do gruntu na powierzchnie biologicznie

czynne w obrebie terenu inwestycji w sposob nie zaklocajaey stosunkéw wodnych;

4) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — nie dotyczy:

5) zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy,

6) usuwanie odpaddw — zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji Srodowiskowej;

7) zapewnienie migjsc postojowych — nie dotyczy;

8) w przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzadzen melioracji wodnych
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kolidujgcych z realizowana inwestycja, inwestor zobowigzany jest we wlasnym zakresie do
przebudowy urzgdzen zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 1.
(Dz. U. 22022 r. poz. 2625 z pdzn. zm.).

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow osob trzecich:
Obowigzuje ochrona intereséw oséb trzecich, na etapie projektowania i realizacii inwestycji,
przed:
1) pozbawieniem:
a) dostgpu do drogi publicznej,
b) mozliwosci korzystania z wody, kanahzacy energu elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow
facznoscei, dostepu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi:
Ducigzliwoéciami  powodowanymi  przez halas, wibracje, zakidcenia elekiryczne,
szkodliwe promieniowanie i oddziatywanie pdl elektromagnetycznych;
3) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

poprzez wymog spelnienia warunkéw zawartych w przepisach odrgbnych, a w szczegolnosci:
1} inwestycja winna by¢ realizowana zgodnie z:

a) wymogami art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r, Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r.
poz. 682 z pdin, zm.),

b) ustawg z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2556 z pozn. zm.),

c) ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntdw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz.
2409y,

2) dokumentacje projektowa nalezy opracowaé zgodnie z przepisami:

a) ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z pbin. zm.),

b) rozporzadzenia Ministra Infrastruktui”y z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpow;adac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 22022 1,
poz. 1225),

¢) rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdlowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679),
i uzgodni¢ z organami wiadciwymi do uzgadniania projektu budowlanege na podstawie
przepiséw odrebnych;
3) ewentualne kolizje projektowanej inwestycji z ukrytym lub widocznym na mapie do celow
projektowych uzbrojeniem terenu Inwestor rozwiaze we wlasnym zakresie i na wlasny koszt
w uzgodnieniu z wiasciwym zarzadey sieci.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow

1) inwestycja nie znajduje sie w obszarze zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych;

2) inwestycja nie znajduje si¢ w granicach terenu gorniczego;

3) inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze wymagajacym ochrony przed zalaniem, a takze na
obszarze narazonym na nicbezpieczenstwo powodzi lub szezegblnego zagrozenia
powodzia;

4) stosownie do art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntdéw rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409), teren przeznaczony pod planowang inwestycjg nie
wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne. Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkow, grunty dziafki
nr 483 to: grunty orne (RIVb — 3,51 ha, RV — 15,73 ha) oraz tereny przemyslowe
(Ba— 0,1686 ha};

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe inwestor zobowiazany jest zgodnie z art. 4, 5
i 11 w/w ustawy do uzyskania od Starosty Lodzkiego Wschodniego decyzji dotyczace]
wylaczenia z produkcji rolniczej gruntéw przeznaczonych pod planowang inwestycig.

9. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji — wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali
1 : 1000 stanowigcej zalgcznik do niniejszej decyzji.
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UZASADNIENIE

Spélka dziatajaca pod firma WORM 35 Sp. z o.0., wnioskiem z dnia 19.12.2022r. (wplyw
do urzedu w dniu 21.12.2022r.), uzupetnionym w dniu 26.01.2023r., zwrdcila sig 0 wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dia inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej SPV
Stefandw 2 o mocy do 18 MW wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng, w tym m.in.
magazynami energii, na czesci dzialki nr 483 polozone] w obr. Stefandw, gm. Koluszki.

Burmistrz Koluszek w dniu 23.02.2023r. wydal decyzje znak: GP.6730.134.2022.2023
odmawiajgcg ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji. W uzasadnieniu do
decyzji stwierdzono, ze nie zostala spetniona przestanka okreslona w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. brak jest zgodnosci decyzji z przepisami
odrebnymi, gdyz do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji,
dolaczono decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach, dotyczaca czesci dziatki nr 483, tj. terenu
o powierzchni mniejszej niz teren, dla ktérego nalezatoby ustali¢ warunki zabudowy (powierzchnia
catej dziatki).

Wydana decyzia o odmowie ustalenia warunkdéw zabudowy, zostala zaskarzona do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Lodzi, przez spdétke WORM 35 Sp. z o.0,
reprezentowang przez petnomocnika - adwokata Jacka Kosifskiego.

W wyniku rozpatrzenia odwolania, Samorzadowe Kolegium Odwolaweze w Lodzi decyzja
znak SKO.4150.117.2023 z dnia 28.04.2023 r. uchylito zaskarzong decyzje Burmistrza Koluszek
i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi [ instancji.

Ponownie rozpatrujac przedmiotowa sprawe, stwierdzono:

Dla obszaru objetego wnioskiem (czesé dziatki nr 483) brak jest obowiazujacego planu
miejscowego. Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r. poz. 3503 2z pdin. zm.), zmiana
zagospodarowania terenu, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robdt budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czedei,
jezeli dany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowana przestrzennego, wymaga
ustalenia w drodze decyzji, warunkow zabudowy.

W mysl art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego speinienia
nastepujacych warunkow:

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

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest obiety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
migjscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art.
88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6} zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjyz o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. ¢
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przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U.
z 2022r. poz. 273 z pézn. zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b} strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagy,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 . o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wymogu art. 61 ust. | pkt 1 12 (zasada tzw. dobrego sasiedztwa oraz zapewnienie
dostepu do drogi publiczne]) nie stosuje sie do Hnii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze do instalacji odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu art. 2
pkt 13 ustawy z dnia 20 futego 2015r. 0 odnawialnych Zrédiach energii (Dz. U. z 2022r, poz. 1378
Z podzn. zm.), ktéry jako tego typu instalacje, kwalifikuje instalacje stanowiaca wyodrgbniony
zespot urzadzen stuzacych do wytwarzania energii, opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktdrych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrodet energii (lit. a.), a takze polgczony z tym
zespotem magazyn energii elektrycznej. Wedtug zas$ art. 2 pkt 22 ustawy o odnawialnych Zrodiach
energii, odnawialne zrodio energii to odnawiaine, niekopalne Zrédla energit obejmujace energie
wiatru, energie promieniowania stonecznego, energie aerotermalna, energie geotermalng, energie
hydrotermalna, hydroenergie, energie fal, pradow t plywdw morskich, energie otrzymywana
z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioplynéw.

W zwigzku z powyZszym realizacja planowanei inwestycji nie wymaga spelnienia
warunkow okreslonych wart, 61 ust. 1 pkt 11 2.

Linia orzecznictwa sadowoadministracyjnego w kwestii obowiazku spelnienia przy ustalaniu
warunkow zabudowy dla instalacji fotowoltaicznych zasady ,dobrego sgsiedztwa”™, ulegla
zasadnicze] zmianie w zwiazku z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 3 listopada 2022 r. sygn. I1 OSK 2130/22, ktory to poglad zostal zaakceptowany przez
Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia z dnia 7 grudnia 2022 r. sygn. akt
I SA/E 747/22. W przywolanym wyroku WSA w Lodzi stwierdzil, co nastgpuje:

W drodze wyjgtku przewidzianego w art. 61 ust. 3 u.p.z.p., przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 2 nie
stosuje sig do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen infrastruktury fechnicznej a takie
instalacji odnawialnego Zrodia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych #rédiach energii. (..) W orzecznictwie na tle omawianef regulacji dotychczas
prezentowane sq dwie grupy poglagdéw. W pierwszej z nich wskazuje sig, ze kategoryczne brzmienie
art. 61 ust. 3 upzp nie daje podstaw do wprowadzania ograniczen w jego zastosowaniu
wynikajgcych m.in. z mocy czy innych parametrow jakimi ma si¢ charakieryzowad lokalizowana
instalacja odnawialnego Frédia energii oraz ze dokonywanie rekonstrukeji tresci ari. 61 ust. 3
up.z.p. z uwzglednieniem art. 10 ust. 2a wp.zp. nie jest wlasciwe ze wzgledu na wewngirzny
I niewigigcy przy wydawaniu decyzji charakter postanowien studium (por. wyroki NSA:
z 29 czerwea 2022 v, I QSK 1276721, z 12 paZdziernika 2022 v, L QSK 1482/21; z 3 listopada
2022 r, I _OSK 2130722, z 22 listopada 2022 r, II OSK 2249/22; wyrok WS4 w Poznaniu
z 16 marca 2022 r, [V SA/Po 96/22, wyrok WSA w Bydgoszczy z 20 wrzesnia 2022 r, I S4/Bd
549/22). Tuki poglgd prezentuje strona skarigea. Wirdd drugiej grupy pogladow wskazuje sig, Ze
przy wykladni przepisu ari. 61 ust. 3 u.p.z.p. nie nalezy ogranicza¢ si¢ tylko do wykladni jezykowej,
ale wskazane jest rowniez siggnigcie do regul wykiadni systemowej i celowosciowej. Odwelujqe sig
do art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a up.z.p. wskazufe sig, ze tego rodzaju inwestvcje majg
niewgtpliwie  istotne znaczewnie dla  ksztaltowania lokalnych zasad  zagospodarowania
przestrzennego w rwigzku z czym przy stosowaniu art. 61 ust. 3 upzp. nalezy uwzglednié
regulacje zawarte w studium. Przy czym w przypadku, gdy postanowienia studium nie przewidujq
na danym lerenie lokalizacji urzqdzen odnawialnych Zrodel energii o mocy wyzszef niz wskazana
wart. 10 ust. 2a u.p.z.p., w orzecznictwie przyjmuje si¢, ze albo nie jest w takiej sytuacji mozliwe
wydanie warunkow zabudowy w ogdle albo mozliwe jest wprawdzie wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, ale na zasadach ogdinych, . przy spefnieniu wszystkich warunkéw wynikajgeych z art.
61 ust. 1 wpzp. (por wyroki: WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 12 maja 2021 r,
I SA/Go 277/21, wyrok WSA w Gdansku z 23 lutego 2022 v, I SA/Gd 629/21 | wyroki tutejszego
sqdu, przykladowo: z 14 lipca 2022 v, I SA/ALd 291722 =z 9 sierpnia 2022 r, II SA/Ed 520/22;
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z 13 maja 2022 v, fI SA/Ld 321/22; 2 6 maja 2022 . [ S4/48d 293/22; z 4 maja 2022 r, I .S4/4d
278/22 oraz wyrok NS4 z 19 grudnia 2020 r).

Tutejszy sqd dotychczas prezenmtowal stanowisko zbiezne ze stanowiskiem przedstawionym
w decyzji organu odwolawczego, opiergjgee sig na drugim z wymienionych poglgdéw, jednak nie
doczekalo sie ono komtynuacfi, o czym S$wiadczg wskazane wyiej orzeczemia NSA,
a w szczegolnosci wyrok NSA z 3 listopada 2022 r, I OSK 2130/22. W konsekwencji za
nieusprawiediiwione uznac wypada dokonywanie wykltadni art. 61 ust. I up.z.p. z uwzglednieniem
tresciart, 10 ust. 2aiart. 15 ust. 3pkt 3aupzp.”.

Przedmiotowa inwestycja polega na budowie farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do
18 MW wraz z niezbedng infrastruktura towarzyszacs, na czesci dziatki 483 potozone] w obr.
Stefandw, gm. Koluszki. Planowane przedsigwzigeie sprowadza sie wiec do budowy infrastruktury
umozliwiajacej produkcje energii z odnawialnych zrodel energii, a doktadnie z energii stonecznej.
Nie ulega wige watpliwodci, e zamierzona inwestycja jest instalacja odnawialnego Zrédta energii.

Jak stwierdzit WSA w Lodzi w przywolanym wyrcku II SA/Ld 747/22: |, Pojecie
"instalacfi odnawialnego Zrodia energii” zostafo w ramach art. 2 pkt 13 wo.z.e zdefiniowane
w sposdh szeroki, obejmujgc swoim zakresem wszystkie wskazane w nim instalacje, niezaleinie od
ich mocy, Takie w przepisie art, 61 ust. 3 up.z.p. ustawodawca nie dokonaf rozréznienia instalacji
odnawialnego Zrédia energii, ktore umozliwiajq odstepstwo od warunkow z ust. I pkt 11 2 tego
przepisu. To zas oznacza, ze obowigzkow wynikajgeveh z art. 61 ust. I pkt 112 - w mys! art. 61 ust.
3 up.zp. - nie stosye sig do spornej inwestycii. Wyklucza to jednoznaczne brzmienie wskazanych
przepisow oraz kwalifikacja wnioskowanej instalacji jako instalacji odnawialnego Zrodia energii,
Zgodnie bowiem z akceptowanym przez sklad orzekajqey w niniejszej sprawie pogladem
wyrazonym przez NSA ww. wyrokach dokonywania rekonstrukcji tresci art. 61 ust. 3 w.p.z.p.
z uwzglednieniem art. 10 ust. 2a up.z.p nie moina uwtoisamial z zastosowaniem systemowej
wykladni prawa. Brak jest bowiem ich systemowego powigzania. W konsekwencji powyisza
argumentacja jest wystarczajgca do stwierdzenia, ze stosowanie art. 61 ust. 3 up.z.p. wykiadanego
wylgcznie literalnie jest zabiegiem prawidlowym. Tym samym stosowanie tego przepisu nie
powinno si¢ odbywad z uwzglednieniem pozostalych przepiséw up.z.p., w szczegolnosci art. 10 ust.
2aiart. 15 ust. 3 pkt 3a0. Wnioski te porwierdzajg motywy zmian legislacyjnych, ktére doprowadzily
do nadania przepisowi art. 61 ust. 3 up.zp. aktualnego brzmienia. Nastgpilo to na podstawie
wymienionego wczesniej ari. 4 _pkt 2 wustawy z dnia 19 lipca 2019 v o zmianie ustawy
o odnawialnych Zrédlach energii oraz niektorych innych ustaw. £ dniem wejscia w Zycie ww.
ustawy (29 sierpnia 2019 r), instalacje odnawialnego Zrédia energii w rozumieniv art. 2 pkt 13
wo.z.e. dodano do art. 61 ust. 3 wp.z.p. jako kolejne obiekty zwolnione z wymogow spetnienia
warunkow wynikajgeych z zasady dobrego sgsiedziwa. Ani z tresci zmienionego przepisu art. 61
ust. 3 up.z.p., ani z treSci art. 2 pkt 13 wo.z.e nie wynika ustalenie, ze dotyczg one instalacji
odnawialnego Zrodia energii wylgcznie o okresionej mocy (wezesniej do 100 kW, czy obecnie do
300 kW od 30 paidziemika 2021 r). Efektem powyiszej nowelizacii bylo wiec jednoznaczne
wylgczenie instalocii odnawialnego irodia energii w rozumieniv art. 2 pkt 13 wo.ze. spod
koniecznosci spefnienia zasady dobrego sgsiedztwa, niezaleinie od mocy instalacji. Majgc zatem
na wwadze wszystkie wskazane powyiej argumenty sqd stwierdzif, Ze organy obu instancji blednie
uzaleznily zakres postgpowania wyjasnigjgcego w sprawie od kwalifikacji spornej instalacji
Jotowoltaicznej  jako wrzgdzenia wymagajgcego  spelnienia  zasady dobrego  sgsiedztwa.
W konsekwencji uchybily przepisom art. 61 ust. 3 w zwigzku z art. 61 ust, 1 pkt 1§12 up.zp.,
w stopniu moggcym mieé istotny wplyw na wynik sprawy. Wykluczenie literalnej wykladni przepisu
art. 61 ust. 3 up.z.p., a skupienie sie na poszukiwaniu wykladni systemowej, doprowadzilo do
wydania decyzji odmownej, kidra jest przedwezesna i nie uwzglednia mozliwosci realizacji spornej
inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 i art. 39 ust. 1 up.z.p.), dla
ktorej nie ma potrzeby spefnienia wymogu dobrego sgsiedztwa.”

Z przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i prawnego wynika, ze mozliwe jest wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, gdyz speinione sg wymogi art. 61 ust. 1 pkt 3 — 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj.:
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1) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego
zamierzenia budowlanego.
Zgodnie z trescig wniosku, planowana elektrownia fotowoltaiczna nie wymaga zaopatrzenia
w wode, energie elekiryczna oraz gaz;

2) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne.
Zgodnie z danymi ewidencji gruntdw i budynkdw, grunty dziatki nr 483 to: grunty orne
{RIVb ~ 3,51 ha, RV - 15,73 ha) oraz tereny przemystowe (Ba—0,1686 ha);

3) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

4) zamierzenie budowlane:

a) nie znajduje siec w obszarze w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategiczne] inwestycji w zakresie sieci przesylowych ustanowiony zostal zakaz
wznoszenia i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) nie znajduje si¢ w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach

rurociagu.

Zgodnie 7 ustaleniami miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
gminy Koluszki, ktéry utracil wazno$¢ na mocy art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, teren w granicach inwestycji nie byl przeznaczony na
realizacje inwestycji cefu publicznego stanowigcego zadanie rzadowe lub samorzadowe
w rozumieniu art. 53 ust. 4 pkt 10 i 10a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgeych z przepiséw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego i prawnego, a takze
po uzgodnieniu projektu decyzji ustalajacej warunki zabudowy dla planowanej inwestycji, z:

1) Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Lowiczu PGW Wody Polskie
{art. 53 ust.4 pkt 6);
W terminie dwéch tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie projektu decyzji
o warunkach zabudowy, organ nie zajal stanowiska w sprawie. W zwiazku z powyzszym,
na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uzgodnienie uwaza sig¢ za dokonane.

2) Starosts Lédzkim Wschodnim — postanowienie OSRil. 673.101.2023.JC z dnia
03.08.2023r. (art. 53 ust.4 pkt 6);

ustalono, ze wniosek spelnia wymogi do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

POUCZENIE

1} Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob
trzecich. '

2) Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przysiuguje roszczenie o zwrot
nakladdw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

3) Decyzja niniejsza wygasnie jezeli:
a) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe;
b dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzj!.
Nie stwierdza sig wygasnigcia decyzji jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe.

4) Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawezege w Lodzi
za posrednictwem Burmistrza Koluszek w terminie czternastu dni od dnia jej dorgczenia.

GP. 6730, 134.2022. 2023

7



Zgodnie z art. 127a K.p.a., w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec
si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia Burmistrzowi Koluszek oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki:

1) Czeé¢ graficzna decyzji, stanowigca jednoczesnie czes¢ graficzng wynikow analizy,
sporzadzona na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (egzemplarz w skali oryginalnej
otrzymuje wnioskodawca, pozostale strony postgepowania otrzymuja zalagcznik na formacie
pomniejszonym do A3; egzemplarz w skali oryginalnej do wgladu w aktach sprawy);

2) Wyniki analizy — czes¢ tekstowa.
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Zatacznik do decyzji o warunkach zabudowy
nr 134/2022 z dnia 18.08.2023r.

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU W ZAKRESIE WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1 USTAWY
Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM (Dz. U. z 2023 r. poz. 977)

dla inwestycji polegajacej na:

budowie elektrowni fotowoltaicznej Stefanéw 1 o mocy do 18 MW
wraz z niezb¢dng infrastruktura techniczng, w tym z magazynami energii
na czesci dziatki nr 483 polozonej w obr. Stefanéw, gm. Koluszki

1. Whnioski:

Mozliwe jest ustalenie warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla
przedmiotowe] inwestycji, poniewaz spetnione sg wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1
pkt. 3 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia
budowlanego.
Zgodnie z trescig wniosku, planowana elektrownia fotowoltaiczna nie wymaga zaopatrzenia
w wodg, energie elektryczng oraz gaz;

2) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne.
Zgodnie z danymi ewidencji gruntow i budynkoéw, grunty dziatki nr 483 to: grunty orne (RIVb
—3,51 ha, RV — 15,73 ha) oraz tereny przemystowe (Ba— 0,1686 ha);

3) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

4) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:
a) 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 2021 r. poz. 428 z pdin. zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktéorym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu;
¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

2. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) inwestycje lokalizowaé w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji, zgodnie z oznaczeniem na
zalaczniku graficznym;

2) wszystkie elementy nadziemne planowanej instalacji fotowoltaicznej lokalizowaé
w odleglo$ci nie mniejszej niz 4,0 m od granic z dzialkami sasiednimi;

3) faczna moc wszystkich zainstalowanych paneli —do 18,0 MW;

4) liczba modutéw fotowoltaicznych do zainstalowania — do 59 996 sztuk;

5) kontenerowa stacja transformatorowa SN/nn — do 18 szt.;

6) parametry stacji transformatorowej — powierzchnia: do 50 m?, wysokoéé: do 5 m, szerokosé i
dtugosé: do 10 m;

7) magazyn energii nn/SN —do 5 szt.;

8) taczna pojemnosé magazynéw energii — do 180 MWh;
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9) parametry magazynu energii — powierzchnia: do 50 m?, wysokos¢: do 5 m, szerokos¢ i dtugosé:
do 10 m;

10)ogrodzenie — wysokoéci do 2,2 m, w kolorystyce stonowanej o barwach naturalnych
nawiazujacych do otoczenia, z paneli systemowych lub siatkowe niepetne, z przestrzenia min.
20 cm od poziomu terenu do dolnej krawedzi ogrodzenia, umozliwiajaca migracje drobnym i
$rednim zwierzetom;

11)realizacja przedsiewziecia wymaga spelnienia wszystkich warunkéw zawartych w decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach nr 13/2021 z dnia 14.07.2022r.;

Wobec spelnienia warunkéw okre$lonych przepisami prawa, mozliwe jest wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej SPV
Stefanéw 1 o mocy do 18 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, w tym
z magazynami energii, na czesci dziatki nr 483 potozonej w obr. Stefanéw, gm. Koluszki.

Analizg opracowal:

mgr inz. arch. Gabriel Ferlinski LB {ISTRZ/
ot
—e e - T

Spodarc..ego
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