3urmistrz Gorzowa S
46-310 Gorzow Sl.
woi. opolskie
Gorzow Slaski, dnia 14.09.2026 r.
IZP-IV-6730.12.2026.D118

OBWIESZCZENIE

Zgodnie z art. 66a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) oraz z art. 72 ust. 6 i 6a ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o érodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670 ze
zm.) informuje o wydaniu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji dotyczacej budowy zespotu
elektrowni fotowoltaicznych, systemu magazynowania energii oraz budowe zespotu elektrowni
fotowoltaicznych, systemu magazynowania energii oraz budowe stacji elektroenergetycznej SN/WN
(Gléwnego Punktu Odbioru - GPO) wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na czgsci dziatek o nr
ewid. 654, 630, 637, 628/2, 629, 655, 653, 639, 631, 642, 643/2 polozonych w obrebie Zdziechowice
gmina Gorzéw Slgski.

W zwiazku z powyzszym informuje zainteresowanych o mozliwoci zapoznania si¢ z trescig
decyzji oraz z dokumentacjg sprawy. Od dnia 14 wrzesnia 2026 r. tres¢ decyzji zostaje udostepniona
na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Gorzowie Slaskim na okres 14 dni.
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Gorzéw Slgski, dnia 14.09.2026 r.

DECYZJA nr 118/2026
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11 4, art. 61 ust. 1 w zwigzku z art. 61
ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 538 ze zm.), §2 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz W decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691) oraz po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 22 stycznia 2026 r., data uzupeinienia 18 lutego 2026 r., data
uzupetnienia 20 maja 2026 r., data uzupetnienia 1 czerwiec 2026 r. RWE Energie Odnawialne Sp.
z 0.0, ul. Pl. Rodta 8, 70-419 Szczecin reprezentowana przez peinomocnika Sylwie Tomporowska,
ul. Rondo Daszynskiego 1, 00-843 Warszawa

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
dla czesci dziatek o nr ewid. 654, 630, 637, 628/2, 629, 655, 653, 639, 631, 642, 643/2 potozonych
w obrebie Zdziechowice gmina Gorzéw Slaski

dla inwestycji obejmujace;:
budowe zespotu elektrowni fotowoltaicznych, systemu magazynowania energii oraz budowe stacji

elektroenergetycznej SN/WN (Gtéwnego Punktu Odbioru - GPO) wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng

okreslam sposo6b zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

wyznaczonego na zatgczniku graficznym nr 1 (podzielonym na 2 arkusze) sporzadzonym na mapie w
skali 1:1000 liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji pokrywajgcymi sie z granicg terenu objetego
wnioskiem

dla inwestycji obejmujacej

budowe zespotu elektrowni fotowoltaicznych, systemu magazynowania energii oraz budowe stacji
elektroenergetycznej SN/WN (Giéwnego Punktu Odbioru - GPO) wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng na czesci dziatek o nr ewid. 654, 630, 637, 628/2, 629, 655, 653, 639, 631, 642, 643/2
polozonych w obrebie Zdziechowice gmina Gorzéw Slgski

i ustalam:

rodzaj zabudowy:
- instalacja odnawialnego zrodta energii,

oraz funkcje zabudowy:
- instalacja fotowoltaiczna, magazyny energii

Realizacja zamierzenia wymaga spetnienia nastepujacych warunkow i szczegétowych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajaca z przepiséw odrebnych w zakresie:

1. warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy dla planowanej inwestycji:

- zgodnaz Zat 1,

2) ze wzgledu na charakter inwestycji — instalacja odnawialnego zrédia energii — nie ustala sie
wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu, udziatu powierzchni biologicznie czynne;j,

3) parametry techniczne oraz zakres przedsiewziecia projektowanej inwestycji:

- realizacja wnioskowanej inwestycji polega¢ bedzie na budowie zespotu elektrowni
fotowoltaicznych o mocy do 68 MW, systemu magazynowania energii oraz
budowie stacji elektroenergetycznej (Gtéwnego Punktu Odbioru - GPO) wraz
z niezbedna infrastrukturg techniczng,



elektrownia fotowoltaiczna skladac sig bedzie z paneli fotowoltaicznych
(generatoréw energii elektrycznej) zamontowanych na stelazach posadowionych
na gruncie. Panele potgczone beda ze sobg za pomoca kabli energetycznych.
Panele wytwarza¢ beda energie elekiryczna, ktérej parametry zamieniane bedg na
wiasciwe dla sieci dystrybucyjnej za pomocg inwerteréw i transformatoréw,

system magazynowania energii skiada¢ sig bedzie z modulowych magazynéw
energii gromadzgeych energie elektryczng, urzadzen elektroenergetycznych wraz
z transformatorem, falownikiem, rozdzielnig i urzadzeniami technicznymi oraz
z pozostalg niezbedng infrastrukturg. Pojedynczy magazyn oraz urzadzenie
elektroenergetyczne posadowione bedg na fabrykowanych fundamentach.
Dopuszcza sig takze realizacje innych obiektéw i urzgdzen niezbednych do
realizacji | funkcjonowania przedmiotowej inwestycji (iinie kabiowe niskiego
i éredniego napiecia, kanalizacja kablowa, linie Swiatlowodowe, system
monitoringu wizyjnego (CCTV), System Sygnalizacji Wiamania | Napadu (SSWIN),
system sygnalizacji pozarowej (SSP) itp.),

w ramach inwestycji przewiduje sie budowe stacji elektroenergetycznej SN/WN
(Gléwnego Punktu Odbioru - GPO) sluzacej do odbioru i przesylu energii
elektrycznej wytworzonej przez elektrownie fotowoltaiczne ilub Zmagazynowangj
W magazynach energii za posrednictwem linii SN. Nastepnie energia, za
posrednictwem linii kablowej WN-110kV, a takze specjalnie dostosowanego do
tego celu punktu przytgczenia, zostanie wprowadzona do Krajowego Systemu
Energetycznego

1. W skiad inwestycji wchodzg nastgpujgce urzadzenia oraz elementy
infrastruktury techniczne;:

elektrownia fotowoltaiczna o mocy do 68 MW skiadajgca sie z:

konstrukcji wsporczych do montazu paneli fotowoltaicznych,

modulow fotowoltaicznych o mocy jednostkowej do 1500 Wp kazdy,
transformatoréw,

inwerteréw i innych,

2. System magazynowania energii. Urzadzenia wchodzace w sklad systemu do
magazynowania energii to m.in.:

wolnostojgce lub kontenerowe moduty zawierajace ogniwa bateryjne,

pozostate elementy w postaci modutow/kontenerowych zawierajace: falowniki,
dedykowane transformatory, ukiad chiodzenia/grzania, system zarzadzania pracg
BMS (ang. battery management system), systemy sygnalizacji zabezpieczen ppoz.
oraz inne,

stanowisko/a transformatora potrzeb wilasnych/uziemiajgcego,

3. stacji gtbwnego punktu odbioru mocy (GPO) w skiad ktérej wchodzag m.in.:
budynek techniczny,

budynek magazynowy,

rozdzielnia WN-110kV ze stanowiskiem/ami transformatora/éw 110/SN wraz ze
szczelng misg olejows,

stanowisko/a diawika kompresujgcego WN wraz ze szczelng misg olejowa,
stanowisko/a dlawika kompresujacego SN wraz ze szczelng misa olejows,
stanowisko/a transformatora potrzeb wiasnych/uziemiajgcego,

stanowisko/a baterii kondensatoréw $redniego napigcia,

agregat prgdotworezy,

4. niezbgdna infrastruktura techniczna:

iglice instalacji odgromowej o wysokosci do 30 m,

drogi, ciagi piesze, place manewrowe,

stupy o$wietlenia oraz kamer CCTV,

uzbrojenie terenu (kanalizacja deszczowa wraz z separatorem oleju i szczelnym/i
bezodptywowym/i zbiornikiem/ami na wody opadowe, linie kablowe WN, linie
kablowe SN, linie kablowe nn,

ogrodzenie terenu inwestycji,

system monitoringu (bateria IR, czujniki ruchu, kamery),

kanalizacja kablowa,

ekrany akustyczne,

wiata ppoz.,

realizacja elementéw stuzgcych ochronie przeciwpozarowej m.in. zbiornik//zbiorniki
przeciwpozarowy podziemny lub nadziemny wraz ze stanowiskiem czerpania wody
i punktami poboru wody, opcjonalnie $ciana oddzielenia pozarowego i inne,



- realizacja planowanej inwestycji zgodnie z ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r. -
Prawo energetyczne (Dz. U. z 2026 r. poz. 43),

4) projekt techniczny planowanej inwestycji musi uwzgledniaé warunki wynikajace z:

a) ustawy z 7 lipca 1894 r. — Prawo budowlane (Dz. U. 22026 r. poz. 524 ze Zm.),

b) rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225, z pézn. zm.),

c) rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku (Dz. U. 2 2014 r,, poz. 112),

2. ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

planowana inwestycja potozona jest poza zasiggiem obszaréw chronionych na podstawie
przepiséw o ochronie przyrody,

zgodnie z wypisami z rejestru gruntéw na wnioskowanych dzialkach sg grunty: Rlllb, RIVa,
RIVb, RV, RVI, LsVI. Planowana inwestycja nie bedzie realizowana na gruntach klasy Il
oraz na gruntach lesnych. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

zgodnie z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(Dz. U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy
zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu,

do wniosku dotaczono decyzje Burmistrza Gorzowa Slgskiego, znak: SOS-V.6220.7.2024
z dnia 21 listopada 2024 r., stwierdzajacg brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko dla przedsiewziecia pn.. ,Budowa zespotu elektrowni
fotowoltaicznych wraz z infrastrukturg techniczng w obrebie geodezyjnym Zdziechowice
oraz Krzyzanowice, gmina Gorzéw Slaski”,

realizacja inwestycji — zgodnie z warunkami i wymaganiami ckreslonymi w Decyziji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach Burmistrza Gorzowa Slgskiego, znak:
S08-V.6220.7.2024 z dnia 21 listopada 2024 .,

prowadzenie inwestycji na gruncie powinno odbywaé si¢ zgodnie z ogdlnie przyjetymi
zasadami ochrony przyrody — ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz. U.z 2026 r. poz. 13 ze zm.),

zapewnienie niemoznosci przenikania substanciji szkodliwych do gruntu,

ochrona przed halasem zgodna z przepisami odrebnymi,

jezeli w obrebie planowane] inwestycji wystgpujg urzadzenia melioracyjne, planowana
inwestycje nalezy uzgodni¢ z administratorem tych urzadzen przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe

w przypadku napotkania urzadzer drenarskich inwestor zobowigzany jest wykonad
inwestycje w sposéb zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzgdzen melioracji
wodnych, a w przypadku uszkodzenia przebudowaé , celem zapewnienia swobodnego
przeplywu wéd, pod nadzorem administratora tego urzadzenia.

przepisy prawa w zakresie ochrony $rodowiska obowigzujg inwestora.

3. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej:

planowana inwestycja znajduje sie poza strefami wymagajgcymi szczegoinej ochrony
konserwatorskie],

w przypadku prowadzenia prac ziemnych nalezy postgpowac zgodnie z art 32 ust. 1
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024
r. poz. 1292 ze zm.).

4. obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegotowymi na warunkach zarzadcow sieci i drég,

w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang
inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektéw infrastruktury nalezy
uzgodni¢ z wlasciwym zarzadcg sieci,

zasilanie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej poprzez projektowane
przylacza, poprzez projektowany instalacje pozyskujaca energie elektryczng ze Zrodel
odnawialnych,

energia elekiryczna wyprodukowana przez elektrownie fotowoltaiczng bedzie przesylana
do sieci elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych w technicznych warunkach
przylgczenia wydanych przez operatora sieci dystrybucyjnej po uzyskaniu wnioskowanej
decyzji 0 warunkach zabudowy. Stosownie do treéci art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia



10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2026 r. poz. 43) decyzja o warunkach
zabudowy zostanie zataczona do wniosku o wydanie warunkéw przyiaczenia obiekty do
sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku (Il SA/Bk 940/1 7) ... przepis art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy planistycznej nie
zawiera warunku zapewnienia odbiory wyprodukowanej energii”,

- gospodarka odpadami powstajgcymi na skutek prowadzenia dzialalnosci zgodna

przedsigbiorstwa — jesli dotyczy,

- odprowadzanie pozostatych wéd opadowych i roztopowych — na teren wnioskowanych
dziatek,

- wszystkie prace budowlane w poblizu czynnych linii elektroenergetycznych, nalezy
wykonywa¢ zgodnie z wymaganiami zawartymi w Rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki
Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997 I. W sprawie ogélnych przepiséw bezpieczenstwa
i higieny pracy (Dz. U. nr 129, poz. 844), Rozporzadzeniu Ministra Rodziny, Pracy

poz. 1286) oraz Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie
bezpieczerstwa i higieny pracy podczas wykonywania robét budowlanych (Dz. U. z 2003
r. nr 47 poz. 401).

5. wymagari dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
1. Na etapie projektu budowlanego nalezy zapewnié spetnienie wymagah ochrony interesow
0s0b trzecich w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

2. Planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawia¢ oséb trzecich dostepu do
dregi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepingj,
srodkéw tacznosci, dostepu do swiatla dziennego do pomieszezen preeznaczonych na pobyt
ludzi, nie moze powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakiécenia
elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczaé powietrza, wody i gleby.

3. Ewentualne uciazliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestyciji nie moga wykraczaé poza
granice nieruchomosaei przedmiotowej dziatki.

4. Projekt techniczny musi uwzgledniac warunki wynikajgce z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 I. poz. 524, 605, 646) oraz rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 . W sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022 poz. 1225 z p6zn. zm.).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawniert oséb
trzecich — art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniy i Zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 63
ust. 4 ustawy — wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakiadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgca warunki zabudowy.

6. ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych:
Whioskowane dzialki nie znajduja sie w terenie gorniczym,

Uzasadnienie

RWE Energie Odnawialne Sp. z 0.0, ul. Pl. Rodia 8, 70-419 Szczecin reprezentowana przez
petnomocnika Sylwie Tomporowska, ul. Rondo Daszynskiego 1, 00-843 Warszawa w dniu 22 stycznia
2026 r., data uzupetnienia 18 lutego 2026 r., data uzupetnienia 20 maja 2026 r., data uzupetnienia
01 czerwca 2026 r. wystapita z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla

miejscowego planu Zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2 2024 1. poz. 1116).
Zgodnie z przepisami art. 60 ust 4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe, o ktorej mowa



w art. 5 w/w ustawy, ktéra posiada kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzgdach
zawodowych architektow oraz inzynieréw budownictwa (Dz. U. z 2025 r. poz. 1783).

W zwiazku z wejSciem w zycie ustawy z dnia z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy
o odnawialnych zrodtach energii oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524), ktére
zmienity art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego Zrodta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii.

Farma fotowoltaiczna wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng zalicza sie do instalacji
odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrédtach energii.

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

- Starostg Oleskim, postanowieniem z dnia 27.07.2026 r., znak: OSR.6123.654.2026,
- Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kaliszu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,

w drodze milczacej zgody,

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Olesnie, w drodze milczgcej zgody,
- Dyrektorem Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych w Katowicach, postanowieniem z dnia

28.07.2026 r., znak: ES.224.4.155.2026.AS,

- Zarzgdem Drog Wojewddzkich w Opolu, postanowieniem z dnia 03.08.2026 r., znak:

WD.5121.167.2026.KM

- Powiatowym Zarzadem Drég w Olesnie, postanowieniem z dnia 04.08.2026 r., znak:

PZD.450.173.2026,

oraz po stwierdzeniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia tgcznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1
w zwigzku z art. 61 ust. 5 nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie:

Ninigjsza decyzja wygasnie jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospcdarowania
przestrzennego lub jego zmiana zawierajgca ustalenia inne niz ustalenia decyzji z wyjatkiem
przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja
wigze organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe.

Decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym stata sie
prawomocna.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Opolu za posrednictwem Burmistrza Gorzowa Slaskiego w terminie 14— tu
dni od daty jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a §1, §2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego, przed uplywem terminu do wniesienia odwotfania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania. Z dniem doreczenia tutejszemu organowi oSwiadczenia o zrzeczeniu sig¢ prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Zalaczniki:
1. Zat Nr 1 sporzadzony na mapie zasadniczej w skali 1:1000 (podzielony na 2 arkusze);
2. Wyniki analizy - czes¢ tekstowa — zat. Nr 1a;

- czese graficzna — zat. Nr 1b (podzielona na 6 arkuszy),



Otrzymuja:

1. Pefnomocnik - Sylwia Tomporowska, ul. Rondo Daszyfiskiego 1, 00-843 Warszawa,
2. Strony postepowania wg. rodzieinika

3. a/a

Projekt decyzji sporzadzit: mgr inz. Piofr Ulrich
zgodnie z art. 60 usl. 4 wzwigzkuz art. 5pkt3i 5
ustawy ¢ planowaniu | zagospodarowaniu przestizennym
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WYNIKI ANALIZY — czgsc¢ tekstowa — zalacznik Nr 1 a do decyzji o warunkach zabudowy

1. Wszystkie warunki, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 w zwigzku z art. 81 ust. 3 zostaly tacznie
speinione.

2. Analiza i przepisy odrebne pozwalajg na okreslenie nastepujgeych warunkéw do wydania decyzji
administracyjne;:

2.1. Zgodnie z art. 61 ust 3 ustawy z 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.), ze wzgledu na rodzaj inwestycji — budowa
instalacji odnawialnego zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii (Dz. U. z 2026 r. poz. 68, 516), decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu moze zostaé wydana z pominigciem
szczegOlowej analizy istniejgcego stanu zabudowy na terenie przylegajacym do
analizowanej dzialki tj. dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej nie musi byc
zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacej nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkgji, parametréw, cech | wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w ftym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Ponadto, teren nie
musi mie¢ dostepu do drogi publicznej,

a} nieprzekraczalna linia zabudowy dla planowanej inwestycji:

- zgodnaz Zat. 1,

b) ze wzgledu na charakter inwestycji — instalacja odnawialnego Zrédia energii — nie
ustala sie wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dzialki albo terenu, udzialu powierzchni biclogicznie czynnej,

c) parametry techniczne oraz zakres przedsiewzigcia dla planowanej inwestycii:

- realizacja wnioskowane] inwestycji polega¢ bedzie na budowie zespolu elektrowni
fotowoltaicznych o mocy do 68 MW, systemu magazynowania energii oraz
budowie stacji elekiroenergetycznej (Giéwnego Punktu Odbioru - GPO) wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczna,

- elektrownia fotowoltaiczna skiadaé sie bedzie z paneli fotowoltaicznych
(generatoréw energii elektrycznej) zamontowanych na stelazach posadowionych
na gruncie. Panele polaczone bedg ze sobg za pomoca kabli energetycznych.
Panele wytwarzaé bedg energie elektryczna, ktdrej parametry zamieniane bedg na
wiasciwe dla sieci dystrybucyjnej za pomoca inwerteréw i fransformatordw,

- system magazynowania energii sklada¢ sie bedzie z modufowych magazynow
energii gromadzacych energie elektryczng, urzadzen elekiroenergetycznych wraz
z transformatorem, falownikiem, rozdzielnia i urzgdzeniami technicznymi craz
z pozostalg niezbedng infrastruktura. Pojedynczy magazyn oraz urzadzenie
elektroenergetyczne posadowione beda na fabrykowanych fundamentach.
Dopuszcza sie takze realizacje innych obiekidw i urzadzed niezbednych do
realizacji i funkcjonowania przedmiotowe] inwestycji (linie kablowe niskiego
i sredniego napiecia, kanalizacja kablowa, linie $wiattowodowe, system
monitoringu wizyjnego (CCTV), Systern Sygnalizacji Wiamania i Napadu (SSWiN),
system sygnalizacji pozarowej (SSP) itp.),

- w ramach inwestyc]i przewiduje sie budowe stacji elektroenergetycznej SNANVN
(Gibwnego Punktu Odbioru — GPQ) siuzgcej do odbioru | przesylu energii
elektryczne] wytworzonej przez elektrownie fotowoltaiczne iflub zmagazynowanej
w magazynach energii za posrednictwem linii SN. Nastepnie energia, za
posrednictwem linii kablowe] WN-110kV, a takze specjalnie dostosowanego do
tego celu punkiu przytaczenia, zostanie wprowadzona do Krajowego Systemu
Energetycznego
1. W sklad inwestycji wchodzg nastepujace urzgdzenia oraz elementy
infrastruktury techniczne;j:

- elektrownia fotowoltaiczna o mocy do 68 MW sktadajgca sie z:

- konstrukeji wsporczych do montazu paneli fotowoltaicznych,

- modutdw fotowoltaicznych o mocy jednostkowej do 1500 Wp kazdy,

- transformatoréw,

- inwerteréw i innych,

2. System magazynowania energii. Urzadzenia wchodzace w skiad systemu do
magazynowania energii to m.in.:

- wolnostojgce lub kontenerowe moduly zawierajace ogniwa bateryjne,

- pozostate elementy w postaci modulowlkontenerowych zawierajace: falowniki,
dedykowane transformatory, uklad chiodzenia/grzania, system zarzadzania pracg



BMS (ang. battery management system), systemy sygnalizacji zabezpieczen ppoz.
oraz inne,

- stanowisko/a transformatora potrzeb wlasnych/uziemiajgcego,

3. stacji gléwnego punktu odbioru mocy (GPO) w skiad ktérej wehodzg m.in.:

- budynek techniczny,

- budynek magazynowy,

- rozdzielnia WN-110kV ze stanowiskiem/ami transformatora/ow 110/SN wraz ze
szczelng misa olejows,

- stanowisko/a dtawika kompresujacego WN wraz ze szczelng misg olejowa,

- stanowisko/a diawika kompresujacego SN wraz ze szczelng misg olejowa,

- stanowisko/a transformatora potrzeb wiasnych/uziemiajacego,

- stanowisko/a baterii kondensatoréw Sredniego napiecia,

- agregat pradotwérezy,

4. niezbedna infrastruktura techniczna;

- iglice instalacji odgromowe] o wysokoéci do 30 m,

- drogi, ciggi piesze, place manewrowe,

- slupy o$wietlenia oraz kamer CCTV,

- uzbrojenie terenu (kanalizacja deszczowa wraz z separatorem oleju i szczelnymi
bezodplywowym/i zbiornikiem/ami na wody opadowe, linie kablowe WN, linie
kablowe SN, linie kablowe nn,

- ogrodzenie terenu inwestycji,

- system monitoringu (bateria IR, czujniki ruchu, kamery),

- kanalizacja kablowa,

- ekrany akustyczne,

- wiata ppoz.,

- realizacja elementow stuzgcych ochronie przeciwpozarowej m.in. zbiornik/zbiorniki
przeciwpozarowy podziemny lub nadziemny wraz ze stanowiskiem czerpania wody
i punktami poboru wody, opcjonalnie $ciana oddzielenia pozarowego i inne,

- realizacja planowane] inwestycji zgodnie z ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r, —
Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266, 834, 859, 1847, 1881),

projekt techniczny planowanej inwestycji musi uwzgledniaé warunki wynikajace z:

- ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz. 524, z pézn.
zm.),

- rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22022 r. poz. 1225 z pdZn. zm.),

- rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112),

2.2, Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 — teren ma dostep do drogi publicznej

a)

Elektrownia fotowoltaiczna wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng zalicza sie do
instalacji odnawialnego Zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédiach energii, wigc zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisu pkt 2 nie stosuje sie.

2.3. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 — istniefgce lub projektowane uzbrojenie terenu,
z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego

a)

b)

c)

d)

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegolowymi na warunkach zarzadcow sieci i drog,

w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujacych z projektowana
inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektdéw infrastruktury
nalezy uzgodni¢ z wiasciwym zarzadca sieci,

zasilanie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej poprzez projektowane
przytacza, poprzez projektowana instalacje pozyskujgcg energie elektryczna ze zrodet
odnawialnych,

energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownie fotowoltaiczng bedzie
przesylana do sieci elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych w technicznych
warunkach przytgczenia wydanych przez operatora sieci dystrybucyjnej po uzyskaniu
wnioskowanej decyzji o warunkach zabudowy. Stosownie do tresci art. 7 ust. 8d pkt 1
ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2026 r. poz. 43 ze
zm.) decyzja o warunkach zabudowy zostanie zalgczona do wniosku o wydanie
warunkéw przytaczenia obiektu do sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku (Il SA/Bk 940/17) ,... przepis



20

9)
h)

1)
)

art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy planistycznej nie zawiera warunku zapewnienia odbioru
wyprodukowanej energii”,

Zzaopatrzenie w wode — brak zapotrzebowania,

gospodarka odpadami powstajgcymi na skutek prowadzenia dzialalne$ci zgodna
z przepisami szczegolnymi - odpady poddawane selektywnej zbidree, magazynowane
w przeznaczonych do tego celu kontenerach, oprdznianych przez specjalistyczne
przedsiebiorstwa — jesli dotyczy,

odprowadzanie pozostalych wéd opadowych i roztopowych - na nieutwardzony teren
wnioskowanych dzialek,

wszystkie prace budowlane w poblizu czynnych linii elektroenergetycznych, nalezy
wykonywaé zgodnie z wymaganiami zawartymi w Rozporzgdzeniu Ministra Pracy
i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997 r. w sprawie ogdinych przepisow
bezpieczenstwa i higieny pracy {Dz. U. nr 129, poz. 844), Rozporzadzeniu Ministra
Rodziny, Pracy i Polityki Spolecznej z dnia 12 czerwca 2018 r. w sprawie najwyzszych
dopuszezalnych stezen i natezen czynnikéw szkodliwych dla zdrowia w Srodowisku
pracy (Dz. U. z 2018 r. poz. 1286) oraz Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania
robét budowlanych (Dz. U. z 2003 r. nr 47 poz. 401).

Zapewnienie niemoznosci przenikania substancji szkodliwych do gruntu,

ochrona przed hatasem zgodna z przepisami odrebnymi.

2.4, Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lednych na cele nierolnicze i nieleéne albo jest objely zgoda
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracily moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktérej mowa w arl. 88 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

a)

Zgodnie z wypisami z rejestru gruntéw na wnioskowanych dziatkach sa grunty: Rillb,
RIVa, RIVb, RV, RVI, LsVI. Planowana inwestycja nie bedzie realizowana na gruntach
klasy Il oraz na gruntach lesnych. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne.

2.5. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

a)

ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestyciji jest zgodne z przepisami
edrebnymi m. in. z.

Prawo ochrony érodowiska {(Dz. U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.),

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2026 r. poz. 13 ze
zm.),

ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2024 1. poz. 1292 ze zm.),

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

2.6. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 6 — zarnjerzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzja o usfaleniv lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o kiérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inweslycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1189), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tef ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Plancwana inwestycja nie znajduje sie w ww. obszarach.

2.7. Zgodnie z art. 61 ust. 2 — przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkeyjnych
fokalizowanych na ferenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore
ufracity moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktéref mowa w art. 88 ust. 1

a)

nie stosuje sie.

2.8. Zgodnie z art. 61 ust. 3 — przepiséw ust 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej a takze instalacji odnawiainego
Zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkf 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych
Zrédfach energii

a)

farma fotowcltaiczna wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng zalicza sie do
instalacji odnawialnego zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédiach energii. Wydanie decyzji o warunkach



zabudowy dla takiej inwestycji jest mozliwe jedynie w przypadku fgcznego spetnienia
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 tej ustawy.

2.9. Zgodnie z art. 61 ust. 4 — przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zZabudowy zagrodowej,
w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego Zwigzanego z g zabudows
przekracza $rednig powierzchnig gospodarstwa rolnego w danej gminie

a) nie stosuje sie.

2.10 Zgodnie z art. 61 ust. 5 — warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za
spefniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wla$ciwg jednostkq organizacyjng a inwestorem.

a) wykonanie projektowanego przylgcza energetycznego bedzie zagwarantowane
w drodze umowy miedzy inwestorem, a wiascicielem sieci.

Wyniki analizy sporzadzit: mgr inz. Piotr Ulrich
zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5pkt 3i 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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