Wéjt Gminy Ladzice
woj. lédzkie
Zatgcznik Nr 3
do decyzji nr 77/2025, znak: ZPP.6730.47.2025
z dnia 28.08.2025r.

ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

przeprowadzona na podstawie art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) oraz wizji lokalnej w terenie do
sprawy: ZPP.6730.47.2025.

Rodzaj inwestycji: budowa i eksploatacja elektrowni fotowoltaicznej ,,Wola Jedliriska” o tacznej
mocy do 5 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca na dz. nr ew. 129, 130,
131, obreb Wola Jedlinska, gm. Ladzice, pow. radomszczanski, woj. tédzkie.

Lokalizacja inwestycji: na terenie dzialek o numerze ewidencyjnym 129, 130, 131 (obrgb 0010

Wola Jedliriska) potozonych w obrebie geodezyjnym Wola Jedlirska,
gm. Ladzice.

Granice obszaru przyjetego do analizy:

Odstapiono od sporzadzenia czesci graficznej wynikow analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu z uwagi na charakter inwestyciji.

l. Zgodnie z art. 61, ust.1 pkt 1 — nie stosuje sie.

ll.  Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt 2 — nie stosuje sie.

lll. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt 3 — istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego: istniejgce sieci: elektroenergetyczna.

IV. Zgodnie z art. 61, ust 1 pkt 4 — teren objety wnioskiem, nie wymaga zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze — stosownie do wymagan ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

V. Zgodnie z art. 61, ust 1 pkt § — ustalenia warunkéw zabudowy dla przedstawionej inwestyciji jest
zgodna z przepisami odrebnymi.

VI.  Zgodnie z art. 61, ust 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg 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 przesytowych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz.
1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérych mowa w art. 53 ust.
5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

VIl. W zakresie art. 61, ust. 2 — nie stosuje sie.

VHIl. W zakresie art. 61, ust. 3 — stwierdzono, ze w przedmiotowej sprawie ma zastosowanie
regulacja prawna art. 61 ust. 3 stwierdzajaca ze ,Przepisow ust.1 pkt. 1 i 2 nie stosuje sie do
linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrédta energii”. Przedmiotowa instalacja stanowi wyodrebniony zespét urzadzen
stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych
energia jest wytwarzana z odnawialnych zrodet energii. Wykladnia ta jest prezentowana
w wyrokach Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 3 listopada 2022 r. Il OSK 2130/22
i Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 7 grudnia 2022 r. Il SA/kd 747/22.

IX. W zakresie art. 61, ust. 4 ~ nie stosuje sie.

X. W zakresie art. 61, ust. 5 — wykonanie ewentualnych projektowanych przytaczy bedzie
zagwarantowane w drodze umow miedzy inwestorem, a wiascicielami sieci.

Projektowana inwestycja spelnia tacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



_Whnioski z analizy:
WARUNKI | SZCZEGOt OWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA
TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a)

b)

i)
)
k)

nalezy zachowaé¢ warunki wynikajgce z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.),

linia zabudowy — ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 8,0 m od granicy
dziatki z pasem drogowym drogi wewnetrznej (dziatka nr ewid. 297 obreb 0010 Wola
Jedlinska) i 8,0 m od granicy dziatki z pasem drogowym drogi wewnetrznej (dziatka nr ewid.
538 obreb 0010 Wola Jedliiska) zgodnie z zatacznikami graficznymi Nr 1 i Nr 2,

projektuje sig elektrownie fotowoltaiczng ,Wola Jedlinska” o mocy do 5§ MW,

forma architektoniczna — nie dotyczy. Montaz gotowych elementow typowych dostarczonych
przez producenta. tgczna wysokos¢ elektrowni fotowoltaicznej (konstrukcji wsporczej pod
panele fotowoltaiczne) nie przekroczy 5,0 m n.p.t.

maksymaina intensywnos¢ zabudowy — nie dotyczy, oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy — nie dotyczy,

wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — do 1,00,
szeroko$¢ elewacji frontowej — nie dotyczy,

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (mierzonej od $redniego poziomu terenu przed
gtownym wejéciem do budynku) ~ nie dotyczy,

geometria dachéw zabudowy - nie dotyczy,

projektowana elektrownia fotowoltaiczna pozyskiwaé bedzie energie elektryczng ze zrodia
odnawialnego,

w sktad elektrowni fotowoltaicznej wechodza nastepujace urzgdzenia i obiekty budowlane:

- wolnostojace stalowe lub aluminiowe konstrukcje wsporcze z panelami fotowoltaicznymi
o fgcznej mocy nieprzekraczajgcej SMW,

- moduly fotowoltaiczne na wolnostojacych konstrukcjach wsporczych wbijanych w grunt lub
na bloczkach betonowych (jednostronne lub dwustronne typu bifacial), opcjonalnie konstrukcje
tracker,

- podziemne i naziemne linie elektroenergetyczne niskiego, $redniego i wysokiego napiecia
(opcjonalnie), linie $wiatlowodowe, drogi dojazdowe oraz ciggi komunikacyjne wraz
z miejscami postojowymi, place state i tymczasowe,

- przeksztattniki DC/AC (inwentery) podczepiane do konstrukcji wsporczych lub zlokalizowane
w kontenerowe;j stacji — do 15 szt. na 1 MW,

- kontenerowa stacja transformatorowa nn/SN — do 5 szt., wymiary stacji: szeroko$¢ elewacji
frontowej do 5,6 m, powierzchnia zabudowy do 56,0 m?, wysokos¢ do 5.0 m n.p.t., dach pfaski
o nachyleniu potaci od 0-12°,

- magazyn energii — do 5 szt., wymiary pojedynczego magazynu: szerokoéé elewacji frontowej

do 4,0 m, powierzchnia zabudowy do 80 m? wysoko$é do 50 m n.p.t., dach pfaski
0 nachyleniu potaci od 0-12°,

- string-boxy,

- uktad pomiarowo-rozliczeniowy w miejscu dostarczania/odbioru energii elektrycznej,
- uktady pomiarowo-kontrolne,

- ochrona odgromowa i przeciwprzepieciowa,

- systemy ochrony sensorycznej,

- ogrodzenie o wysokosci do 3,0 m,

- drogi dojazdowe do stacji transformatorowych na terenie inwestycji z placem manewrowym,
- monitoring i oswietlenie.

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

a)

planowana inwestycja jest przedsiewzigciem mogacym znaczgco oddzialywaé na srodowisko
- zgodnie z rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839
ze zm.). Realizacja inwestycji zgodnie z decyzjg o $rodowiskowych uwarunkowaniach
Z dnia 28.08.2023 r. (Znak: GN.6220.6.2023) wydanej przez Waéjt Gminy tadzice.

inwestycja jest polozona poza zasiegiem obszaréw chronionych na podstawie przepisow
0 ochronie przyrody i lezy poza obszarami objetymi przyrodniczg ochrong konserwatorska —
wobec czego nie wymaga natozenia specjalnych warunkéw realizacii,



c) teren inwestycji nie jest potozony w obszarze Natura 2000.
d) teren inwestycji znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 408 —

Niecka Miechowska (cze$¢ NW).

3. Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoélczesnej:

Planowana inwestycja znajduje sie poza strefami wymagajacymi  szczegolnej ochrony
konserwatorskie;.

4. Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)
c)

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

woda — nie dotyczy,

energia elekiryczna - przyigczenie przedsiewziecia do sieci elektroenergetycznej
| urzadzen na warunkach okreslonych przez gestora w Warunkach Technicznych
Przytaczenia. OsSwiadczenie o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej oraz warunkow
przylgczenia obiektu budowlanego do sieci dystrybucyjnej z dnia 1 kwietnia 2025 r.
(znak: L.dz./PGED0365217KW25/ 2025 25-D0/WZD/00084/MG) oraz instalacji pozyskujgcej
energie elektryczng ze zrédet odnawialnych,

zaopatrzenie w energig cieplng — nie dotyczy,

odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowe na terenie wtasnej nieruchomosci,
odprowadzenie $ciekdéw — nie dotyczy,

spos6b gospodarowania odpadami — gromadzenie odpadow statych w pojemnikach na
wiasnej dzialce z zapewnieniem ich wywozenia na podstawie umowy z podmiotami,
prowadzacymi zbior i wywoéz odpaddw na terenie gminy,

obstuga komunikacyjna — z drogi wewnetrznej (dziatka nr ewid. 297 obreb 0010 Wola
Jedlinska).

5. Wymagania dotyczace ochrony oséb trzecich - planowana inwestycja na etapie wykonywania
i uzytkowania nie moze pozbawiaé oséb trzecich dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, srodkéw tacznosci, dostepu do
Swialta dziennego do pomieszczeri przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze wywotywaé
ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne i promieniowanie oraz
zanieczyszczac powietrza, wody i gleby.

6. Wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow - inwestycja nie jest zlokalizowana na terenach
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi lub zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,
w zwigzku z czym nie naktada si¢ zadnych dodatkowych wymagan.

Analize przygotowat:

mgr Bohdan Wrzeszcz

uprawniony urbanista

z art. 5 pkt 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym







