WOJT GMINY WIDAWA
98-170 Widawa
ul. Rynek Kosciuszki 10

Widawa, dnia 3 grudnia 2025 r.

Znak: RIK.6730.81.2025.DK

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 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
2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680), §2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczenh 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 2024 r. poz. 572) oraz po rozpatrzeniu wniosku z dnia 20 sierpnia 2025 r., VER LS-36 Sp. z
0.0., ul. Budowlanych 64D, 80-298 Gdansk reprezentowana przez petnomocnika Jarostawa
Potczynskiego, ul. Dzikiej Rozy 8, 70-886 Szczecin,

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
dla czesci dziatek nr ewid. 331, 332, 333, 334 336 (obreb Kolonia Ochle) potozonych w gminie
Widawa,

dla inwestycji obejmujacej:
budowe parku fotowoltaicznego o tgcznej mocy do 20 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacy i
magazynem energii,

okreslam sposob zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

wyznaczonego na zatgczniku graficznym nr 1 sporzgdzonym na mapie w skali 1:1000, liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji pokrywajgcymi sie z granicg terenu objetego wnioskiem

dla inwestycji obejmujacej

budowe parku fotowoltaicznego o tgcznej mocy do 20 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacy i
magazynem energii na cze$ci dziatek nr. ewid 331, 332, 333, 334 336 (obreb Kolonia Ochle)
potozonych w gminie Widawa,

i ustalam:

rodzaj zabudowy:
- instalacja odnawialnego zrédta energii,

oraz funkcje zabudowy:
- instalacja fotowoltaiczna, magazyny energii

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

1. warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
1) linia zabudowy:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy dla planowanej inwestyciji:
- zgodna z Zat. 1,
2) parametry techniczne oraz zakres przedsiewziecia projektowanej inwestycji:
- moduly fotowoltaiczne: monokrystaliczne, polikrystaliczne, amorficzne lub inne o
nominalnej mocy do 20 MW,
- moc jednostkowa pojedynczego panelu od 300 Wp — 1500 Wp w ilos¢ do 66 667
sztuk,



- konstrukcje wsporcze do montazu paneli fotowoltaicznych nachylone pod
dowolnym, optymalnym katem i usytuowane w dowolnym, optymalnym kierunku
lub z mozliwo$cig zastosowania ,trackeréw” i ruchomych konstrukcji wsporczych,
podazajacych za stoncem, inwertery w ilosci do 170 sztuk,

- kontenerowe szczelne stacje transformatorowe z transformatorem olejowym lub
suchym nN/SN o powierzchni pojedynczego kontenera do 100 m2 — do 20 szt.,

- miejsca postojowe — do 2 miejsc przy staciji,

- kontenerowe magazyny energii o pojemnosci do 200 MWh, w ilosci do 20
jednostek (powierzchnia pojedynczego magazynu energii do 50 m2),

- system monitoringu (bariera na podczerwien, czujniki ruchu, kamery i inne
urzadzenia),

- ogrodzenie siatkowe, panelowe lub inne,

- infrastruktura techniczna w tym m.in. przylgcze energii elektrycznej wewnetrzna
linia kablowa niskiego napiecia (nN), fgczaca poszczegdlne sekcje projektowanej
elektrowni ze stacjg transformatorowa, kable elektroenergetyczne $redniego
napiecia (SN), stupy linii energetycznych, kable sSwiattowodowe i inne
oprzyrzagdowanie,

- dwa zjazdy z drég: z dziatki 304 obreb Kolonia Ochle oraz dziatki nr 137/2 obreb
Prgdzew gm. Rusiec (nalezgcej do inwestora), droga techniczna, drogi wewnatrz
elektrowni fotowoltaicznej, place manewrowe i inne niezbedne nawierzchnie,

- realizacja planowanej inwestycji zgodnie z ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r. —
Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266),

3) projekt techniczny planowanej inwestycji musi uwzglednia¢ warunki wynikajgce z:

a) ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725),

b) rozporzadzenia 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 poziomdéw hatasu w $rodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112),

2. ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

planowana inwestycja potozona jest poza zasiegiem obszaréw chronionych na podstawie
przepisdw o ochronie przyrody,

planowania inwestycja jest zlokalizowana w zasiegu gtéwnego zbiornika wéd podziemnych
Nr 326 Zbiornik Czestochowa (E),

zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lenych (Dz. U. z
2022 r. poz. 2409) planowana inwestycja jest zgodna z obowigzujgcymi przepisami.
Zgodnie z informacjg o dziatkach nr ewid. na dziatkach 331, 332, 333, 334 336 nie
znajdujg sie grunty klasy Il oraz grunty klasy Ls. Teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i niele$ne,

zgodnie z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.
U. z 2024 r. poz. 54, 834, 1089, 1222) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestyc;ji
nalezy zapewnic¢ oszczedne korzystanie z terenu,

do wniosku dotgczono decyzje Wéjta Gminy Widawa, znak: RIK.6220.2.2025.KS z dnia 30
maja 2025 r., Stwierdzajgca brak przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla
przedsiewziecia pn.: ,Budowa parku fotowoltaicznego o fgcznej mocy do 20 MW wraz z
infrastrukturg towarzyszgcg i magazynami energii zlokalizowanego w obrebie Kolonia
Ochle, gmina Widawa”,

prowadzenie inwestycji na gruncie powinno odbywaé sie zgodnie z ogdlnie przyjetymi
zasadami ochrony przyrody — ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.
U.z 2022 r. poz. 916, 1726, 2185, 2375),

zapewnienie niemoznos$ci przenikania substancji szkodliwych do gruntu,

ochrona przed hatasem zgodna z przepisami odrebnymi,

na terenie objetym wnioskiem nie wystepujg urzgdzenia melioracji wodnych,

przepisy prawa w zakresie ochrony srodowiska obowigzujg inwestora.

3. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej:

planowana inwestycja znajduje sie poza strefami wymagajgcymi szczegdlnej ochrony
konserwatorskiej,

w przypadku prowadzenia prac ziemnych nalezy postepowaé 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)



4. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

- realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegotowymi na warunkach zarzgdcow sieci i drog,

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

- dostep do energii elektrycznej — poprzez projektowang instalacje pozyskujgca energie
elektryczng ze zrédet odnawialnych,

- energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownie fotowoltaiczng bedzie przesytana
do sieci elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych w technicznych warunkach
przytgczenia wydanych przez operatora sieci dystrybucyjnej po uzyskaniu wnioskowane;j
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 2024 r. poz. 266) decyzja o warunkach
zabudowy zostanie zatgczona do wniosku o wydanie warunkow przytgczenia obiektu do
sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Biatymstoku (Il SA/Bk 940/17) ... przepis art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy planistycznej nie
zawiera warunku zapewnienia odbioru wyprodukowanej energii”,

- dojazd do planowanej inwestycji — dziatki nr ewid. 331, 332, 333, 334 336 posiadajg
dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng, przylegajgcg do wnioskowanej
dziatki,

- gospodarka odpadami powstajgcymi na skutek prowadzenia dziatalnosci zgodna z
przepisami szczegdlnymi - odpady poddawane selektywnej zbiérce, magazynowane w
przeznaczonych do tego celu kontenerach, opréznianych przez specjalistyczne
przedsiebiorstwa — jesli dotyczy,

- odprowadzanie pozostatych wod opadowych i roztopowych - na nieutwardzony teren
dziatek nr ewid. 331, 332, 333, 334 336.

5. wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1. Na etapie projektu budowlanego nalezy zapewni¢ spetnienie wymagan ochrony intereséw
0s6b trzecich w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z
2025 r. poz. 418)

2. Planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawia¢ oséb trzecich dostepu do
drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej,
srodkow tgcznosci, dostepu do swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi, nie moze powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakiécenia
elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczac powietrza, wody i gleby.

3. Ewentualne ucigzliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestycji nie mogg wykraczaé poza
granice nieruchomosci przedmiotowej dziafki.

4. Projekt techniczny musi uwzglednia¢ warunki wynikajgce z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z 2022 r. poz. 1225, z pézn. zm.).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasno$ci i uprawnien oséb
trzecich — art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 63
ust. 4 ustawy — wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadoéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy.

6. ochrony obiektow budowlanych na terenach goérniczych:
Dziatki nr ewid. 331, 332, 333, 334, 336 nie znajdujg sie w terenie gérniczym

Uzasadnienie

VER LS-36 Sp. z 0.0., ul. Budowlanych 64D, 80-298 Gdansk w dniu 20 sierpnia 2025 r.,
reprezentowana przez petnomocnika Jarostawa Potczynskiego, ul. Dzikiej Rozy 8, 70-886 Szczecin
wystgpita z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego
polegajgcego na budowie parku fotowoltaicznego o tacznej mocy do 20 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszgca i magazynem energii na czesci dziatek nr ewid. 331, 332, 333, 334, 336 (obreb Kolonia
Ochle) potozonych w gminie Widawa.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest ww. inwestycja, warunki zabudowy dla czesci dziatek okre$lonych we wniosku, ustala



sie na podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Do wniosku dotgczono decyzje Wojta Gminy Widawa, znak: RIK.6220.2.2025.KS z dnia 30
maja 2025 r., Stwierdzajgca brak przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla
przedsiewziecia pn.: ,Budowa parku fotowoltaicznego o tgcznej mocy do 20 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszaca i magazynami energii zlokalizowanego w obrebie Kolonia Ochle, gmina Widawa”.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zostat sporzgdzony przez osobe, o ktérej mowa w
art. 5 ww. ustawy, ktéra posiada kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

W zwigzku z wejSciem w zycie ustawy z dnia z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o
odnawialnych zrédtach 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. ©
odnawialnych zZrodtach energii.

Po dokonaniu analizy warunkéw 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, wobec braku
uzgodnienia decyzji z: Starostg taskim, Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Sieradzu Panstwowego
Gospodarstva Wodnego Wody Polskie, Marszatkiem Wojewddztwa tddzkiego, Panstwowym
Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w tasku w terminie okreslonym w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie za dokonane
oraz po stwierdzeniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia tagcznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1
w zwigzku z art. 61 ust. 5 nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie:

Niniejsza decyzja wygasnie jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
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.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Sieradzu za posrednictwem Wéjta Gminy Widawa w terminie 14— tu dni
od daty jej dorgczenia.

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

Zataczniki:
1. Zah Nr 1 sporzgdzony na mapie zasadniczej w skali 1:1000;
2. Whyniki analizy - czesc¢ tekstowa — zat. Nr 1a;

- czes¢ graficzna — zat. Nr 1b.

Otrzymuja:
1. Petnomocnik - Jarostaw Potczynski, ul. Dzikiej Rézy 8, 70-886 Szczecin,

2. strony postepowania wiasciciele dziatek 331, 332, 333, 334, 336 (obreb Kolonia Ochle), gm.
Widawa
3. ala.
Projekt decyzji sporzadzit:
Piotr Ulrich ]
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