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DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61, art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 1130) w zwigzku
z art. 58, art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipcé 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1688) oraz
art. 104, art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 572), zgodnie z odpowiednimi przepisami odrebnymi po rozpatrzeniu
wniosku Projekt-Solartechnik Development Sp. z o. o., ul. Barlickiego 2, 97-200
Tomaszow Mazowiecki z dnia 12.09.2024r. (data wplywu: 13.09.2024r.) w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla terenu polozonego we wsi Dmosin Pierwszy
dzialka nr 24 na budowg¢ instalacji fotowoltaicznej ,,Dmosin Pierwszy” o mocy do 8 MW
oraz niezbednej infrastruktury technicznej i towarzyszgcej z mozliwo$cig etapowej
realizacji inwestycji

okresla si¢ warunki izasady zagospodarowania terenu
obejmujgcego dziatke nr 24 we wsi Dmosin Pierwszy

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji okreslono na mapie stanowigcej zatgcznik graficzny do
niniejszej decyzji.

DLA INWESTYCJI OBEJMUJACEJ
budowe instalacji fotowoltaicznej ,,Dmosin Pierwszy” o mocy do 8 MW oraz niezbednej
infrastruktury technicznej i towarzyszacej z mozliwoscig etapowej realizacji inwestycji

ustalam
rodzaj zabudowy: obiekty infrastruktury technicznej - instalacje odnawialnego zrédia
energii
funkcje¢ zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa instalacji fotowoltaicznej
»Dmosin Pierwszy” o mocy do 8 MW oraz niezbednej infrastruktury technicznej
i towarzyszacej z mozliwoscig etapowej realizacji inwestycji

Realizacja zamierzenia wymaga spetnienia nastepujgcych warunkow i szczegdlowych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy w zakresie:

1) warunkow 1 wymagan ochrony ksztattowania tadu przestrzennego:

— budowa instalacji fotowoltaicznej ,,Dmosin Pierwszy” o mocy do 8 MW oraz
niezbednej infrastruktury technicznej i towarzyszacej z mozliwoscia etapowej realizacji
inwestycji

— lekkie konstrukcje metalowe, na ktorych zostang zamontowane moduly fotowoltaiczne
tworzac rzedy, tzw. stoly; wysokos¢ konstrukeji wynosi¢ bedzie maksymalnie 5 m;
odlegtos¢ miedzy rzgdami wyniesie od 1 do 10 m; konstrukcje nosne wraz z panelami
bedg pochylone pod katem 5 - 45°

— panele fotowoltaiczne o tgcznej mocy do 8 MW, w ilosci do 16 000 sztuk



— kontenerowe stacje transformatorowe do PV o tgcznej mocy do 8§ MVA, w ilosci do 8
sztuk i powierzchni facznie do 160 m?
— inwertery o tgcznej mocy do 8 MW, w ilosci do 80 sztuk
— kontenerowe magazyny energii o tgcznej mocy magazynowej do 8 MW, w ilosci do
8 szt. i powierzchni tgcznie do 280m? (opcjonalnic)
~ stacje transformatorowe do magazynow energii, w ilosci do 4 sztuk i powierzchni
tacznie do 80 m? (opcjonalnie)
— przylacze elektroenergetyczne
— infrastruktura naziemna i podziemna, linie kablowe energetyczno-swiattowodowe
— drogi wewngtrzne nieutwardzone, dojazdy i place postojowe (manewrowe)
— ogrodzenie siatkowe niepeine z przestrzenig min. 20 cm od poziomu terenu do dolnej
krawedzi ogrodzenia, bez podmuréwki lub z podmuréwka umieszczong
w gruncie do poziomu terenu, w kolorystyce stonowanej o barwach naturalnych
nawigzujacych do otoczenia; dolna krawedz winna by¢ wykonana w sposob
wykluczajacy mozliwos¢ kaleczenia si¢ zwierzat; w odleglosci minimum 1,5m od
graniczacego od pdinocy z terenem inwestycji rowu melioracyjnego
— inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacja elektrowni
stoneczne;j
— nieprzekraczalna linia zabudowy od drogi powiatowej (dziatki nr 12) - wedlug
zalacznika graficznego .
— nieprzekraczalna linia zabudowy od strony rowu melioracyjnego - minimum 6 m
— powierzchnia zabudowy rozumiana zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko (Dz.U. z 2019r. poz. 1839 z podZniejszymi zmianami) - maksymalnie
41 520 m?
— powierzchnia biologicznie czynna - maksymalnie 41 887,5 m?
— gabaryty i wysoko$¢ kazdego projektowanego kontenerowego magazynu energii:
o szeroko$¢ elewacji znajdujacej si¢ od strony frontu dziatki (od strony drogi
powiatowej - dziatki nr 12) - maksymalnie 14 m
e wysoko$¢ - maksymalnie 3 m
e gecometria dachu - dach ptaski, jednospadowy lub dwuspadowy lub wielospadowy,
kierunek gérnej krawedzi dachu lub glownej kalenicy dachu prostopadly lub
réwnolegly do granicy dzialki nr 24 i dziatki nr 21 lub do granicy dziatki nr 24
i dziatki nr 25, kgt nachylenia potaci dachu - do 45°, wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub
gornej krawedzi dachu - maksymalnie 3 m
— gabaryty i wysoko$¢ kazdej projektowanej stacji transformatorowej do magazyndéw
energii:
e szeroko$¢ eclewacji znajdujgcej sie od strony frontu dziatki (od strony drogi
powiatowej - dziatki nr 12) - maksymalnie 6,45 m
e wysokos¢ - maksymalnie 4 m
e gcometria dachu - dach ptaski, jednospadowy lub dwuspadowy lub wielospadowy,
kierunek gornej krawedzi dachu lub gtownej kalenicy dachu prostopadly lub
rownolegly do granicy dziatki nr 24 i dziatki nr 21 lub do granicy dziatki nr 24
i dziatki nr 25, kat nachylenia potaci dachu - do 45°, wysokos¢ gtownej kalenicy lub
gornej krawedzi dachu - maksymalnie 4 m
— gabaryty i wysoko$¢ kazdej projektowanej kontenerowej stacji transformatorowej do
modutéw fotowoltaicznych:
e szeroko$¢ elewacji znajdujgcej si¢ od strony frontu dziatki (od strony drogi
powiatowej - dziatki nr 12) - maksymalnie 6,45 m



2)

3)

4)

e wysoko$¢ - maksymalnie 4 m

e geometria dachu - dach ptaski, jednospadowy lub dwuspadowy lub wielospadowy,
kierunek gornej krawedzi dachu lub gtownej kalenicy dachu prostopadty lub
rownolegly do granicy dziatki nr 24 i dziatki nr 21 lub do granicy dziatki nr 24
i dziatki nr 25, kat nachylenia potaci dachu - do 45°, wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub
gornej krawedzi dachu - maksymalnie 4 m

ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi:

na terenie inwestycji nie wystepuja formy ochrony przyrody ustanowione na podstawie
art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2023r.
poz. 1336 z pdzniejszymi zmianami)

zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U.
z 2024r. poz. 54 z pdzniejszymi zmianami)

zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz.U. z2024r. poz. 1112)

realizacja inwestycji, ktorg zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywaé na srodowisko zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsiewzig¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko (Dz.U. z 2019r. poz. 1839 z p6zniejszymi zmianami)

zgodnie z decyzjg o Srodowiskowych uwarunkowaniach Wéjta Gminy Dmosin znak:
08S.6220.1.2024 z dnia 11.06.2024r.

rozwigzanie kolizji z istniejagcymi urzgdzeniami melioracji wodnych szczegdtowych
powinno by¢ dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo
wodne (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 1087 z pdzniejszymi zmianami)

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesnej:

nie okresla si¢

obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

sposob zaopatrzenia w wode - nie okresla sie

sposOb zaopatrzenia w energi¢ elektryczng - istniejaca sie¢ elektroenergetyczna,
projektowane przylacze do sieci, projektowana instalacja pozyskujgca energie
z odnawialnych Zrodet

sposob zaopatrzenia w energi¢ cieplng - nie okresla si¢

sposob zaopatrzenia w §rodki tgcznoscei - nie okresla si¢

sposob odprowadzenia $ciekdw - nie okresla sig

sposob odprowadzenia wod opadowych i roztopowych - na wlasny nieutwardzony teren
inwestycji

spos6b gospodarowania odpadami - zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci
i porzadku na terenie gminy

komunikacja - bezposredni dostep do drogi powiatowe] (dziatka nr 12)

wymagana ilo$¢ miejsc parkingowych - nie okresla sie

wymagan dotyczacych ochrony intereséw 0sob trzecich poprzez okreslenie warunkow
ochrony przed:

pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej - poprzez spelnienie warunkéw zawartych
w przepisach szczegolnych

pozbawieniem mozliwosci korzystanie z wody, kanalizacji, energii elektryczne;j
1 cieplnej oraz $rodkéw facznosci - poprzez spelnienie warunkéw zawartych
w przepisach szczegolnych

pozbawieniem dostgpu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi - poprzez spetnienie warunkéw zawartych w przepisach szczegdlnych



— ucigzliwodciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakldcenia elektryczne

i promieniowanie - poprzez spelnienie warunkdéw zawartych w przepisach szczegdlnych
Nie mogg by¢ naruszone prawa 0sob trzecich, nalezy spetni¢ wymagania okreslone
w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U z 2024r. poz. 725
Z p6zniejszymi zmianami).

UZASADNIENIE

7 uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobu
zagospodarowania terenu, dziatka nr 24 we wsi Dmosin Pierwszy (budowa instalacji
fotowoltaicznej ,,Dmosin Pierwszy” o mocy do 8 MW oraz niezbednej infrastruktury
technicznej i towarzyszacej z mozliwoscig etapowej realizacji inwestycji) nastepuje w drodze
wydania decyzji o warunkach zabudowy.

W/w inwestycja obejmuje budowe urzadzen infrastruktury technicznej - instalacji
odnawialnego zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrédlach energii (tj. Dz.U. z 2024r poz. 1361).

Zgodnie z art. 2 pkt 13 w/w ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zZrodtach energii
instalacja odnawialnego zZrodta energii - oznacza instalacj¢ stanowigcg wyodregbniony zespot:
a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub chtodu opisanych
przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia elektryczna lub cieplo lub chtéd sg
wytwarzane z odnawialnych zrédet energii, lub

b)obiektéw budowlanych i urzadzen, stanowigcych cato$é techniczno-uzytkowa stuzacg do
wytwarzania biogazu, biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego

- a takze potaczony z tym zespotem magazyn energii elektrycznej, magazyn biogazu lub
instalacja magazynowa w rozumieniu art. 3 pkt 10a ustawy - Prawo energetyczne
wykorzystywana do magazynowania biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru
odnawialnego.

W zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nicktorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1688) - do spraw
dotyczacych wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszezgtych od dnia wejscia w zycie
niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i Sa ustawy
zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym oraz nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1
pkt 1 i ust. la ustawy zmienianej w art. 1. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy zmienianej z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw art. 61 ust. 1 pkt
1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii

Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, (powierzchnia terenu inwestycji 4,19 ha -
grunty klasy: RIVa, RV, S-RIVa, S-RIVa, S-RV, Br-RIVa, W) zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego
1995r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 82).

Teren inwestycji zlokalizowany jest poza obszarami chronionymi na podstawie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 1336 z podzniejszymi
zmianami).

Teren inwestycji zlokalizowany jest poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig
(ustawa z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne - Dz.U. z 2024r. poz. 1087 z pdzniejszymi
zmianami), poza obszarami osuwania si¢ mas ziemnych (ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r.
Prawo ochrony $rodowiska - t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 54 z p6zniejszymi zmianami) oraz poza
obszarami i terenami gérniczymi (ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i goérnicze
- tj. Dz.U. 2 2024r. poz. 1290)



Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji, po ustaleniu, ze spetnione s wymogi do wydania
decyzji, a takze po uzgodnieniu projektu decyzji ustalono warunki zabudowy.

POUCZENIE

1. Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja
niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawniefi 0sob
trzecich

2. Zgodnie z art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jezeli
decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy
art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa
w art. 36 ust.] i 3 ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe

3. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy

4. Zgodnie z art. 55 w zwigzku z art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustawy decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajacy decyzje
o pozwoleniu na budowe

5. Zgodnie z art. 28 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tj. Dz.U z 2024r.
poz. 725 z pbzniejszymi zmianami) roboty budowlane mozna rozpoczaé jedynie na
podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg. Celem uzyskania pozwolenia na
budowe nalezy w Starostwie Powiatowym w Brzezinach przedtozy¢ materialy zgodne
z art. 33 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane.

Na podstawie art. 127 § 12, art. 129 § 11 2 w zwiazku z art. 17 pkt 1 Kodeksu postgpowania
administracyjnego, od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Lodzi za posrednictwem Wojta Gminy Dmosin, w terminie
14 dni od dnia jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, za$
stronie nie przyshuguje prawo do wniesienia odwotania od tej decyzji ani wniesienia skargi do
sadu administracyjnego.

Decyzja niniejsza jest wazna do dnia jej wygaszenia odrgbng decyzjg z powod6w okreslonych
w art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

la) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgltoszenia budowy dokonanego przez innego
wnioskodawce;

1b) inny wnioskodawca zglosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe, uptynat termin na wniesienie sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy lub wnioskodawca



zglosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane.
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