Zatacznik Nr 2
do decyzji nr UG-RGO0.6730.80.2026.AL
z dnia 11 wrzesnia 2026 r.

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
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. 22026 r. poz. 538 z p6zn. zm.), Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) oraz wizji lokalnej
w terenie do sprawy: UG-RGO.6730.80.2026.AL.

Rodzaj inwestycji: farma fotowoltaicznej Jeziorzec - rozbudowa.

Lokalizacja inwestycji: na terenie czesci dzialki o numerze ewidencyjnym 159 (obreb 0009

Jeziorzec) polozonej w miejscowosci Jeziorzec, gm. Rzeczyca.

Granice obszaru przyjetego do analizy:

Odstapiono od sporzadzenia cze$ci graficznej wynikow analizy funkcji oraz cech zabudowy

1 zagospodarowania terenu z uwagi na charakter inwestycji.

I.  Zgodnie z art. 61, ust.1 pkt 1 — nie stosuje si¢.

II. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt 2 — nie stosuje sig.

III. Zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt 3 — istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego: istniejace sieci: elektroenergetyczna.

IV. Zgodnie z art. 61, ust 1 pkt 4 — teren objety wnioskiem, nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze — stosownie do wymagan ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdow rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 82 z p6zn. zm.).

Na podstawie wypisu z rejestru gruntow dziatka nr ewid. 159, obreb 0009 Jeziorzec
obejmujg grunty orne RV oraz inne tereny zabudowane Bi.

V. Zgodnie z art. 61, ust 1 pkt 5 — ustalenia warunkéw zabudowy dla przedstawionej
inwestycji sg zgodne z przepisami odrgbnymi.

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

a) w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 1.
0 przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktéorych mowa
w art. 53 ust. Se pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

VII. W zakresie art. 61, ust. 2 — nie stosuje si¢.

VIIL. W zakresie art. 61, ust. 3 — stwierdzono, ze w przedmiotowej sprawie ma zastosowanie
regulacja prawna art. 61 ust. 3 stwierdzajaca, ze ,,PrzepisoOw ust. 1 pkt 1 12 nie stosuje si¢
do: 3) instalacji odnawialnego zrodia energii.”. Przedmiotowa instalacja stanowi
wyodrebniony zespot urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane
techniczne 1 handlowe, w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrddet energii.
Wyktadnia ta jest prezentowana w wyrokach Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia
3 listopada 2022 r. IT OSK 2130/22 i Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi
z dnia 7 grudnia 2022 r. II SA/Ld 747/22.



IX. W zakresie art. 61, ust. 4 — nie stosuje si¢.
X. W zakresie art. 61, ust. 5 — wykonanie ewentualnych projektowanych przytaczy bedzie
zagwarantowane w drodze umow mig¢dzy inwestorem, a wiascicielami sieci.

Projektowana inwestycja spelnia lgcznie 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.

Whioski z analizy:
WARUNKI I SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA
TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a)

b)

©)
d)

nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadad
budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z pdzn. zm.),

linia zabudowy — ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 6,0 m
od granicy dziatki z pasem drogowym drogi gminnej (dziatka nr ewid. 153/1 obrgb 0009
Jeziorzec) zgodnie z zalacznikiem graficznym Nr 1,

projektuje sie rozbudowe farmy fotowoltaiczng o mocy nowo projektowanej do 1 MW
wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

forma architektoniczna — nie dotyczy. Montaz gotowych elementdw typowych
dostarczonych przez producenta. taczna wysokos$¢ instalacji fotowoltaicznej -
(konstrukcji wsporczej pod panele fotowoltaiczne) nie przekroczy 5,0 m n.p.t.
maksymalna intensywno$¢ zabudowy — do 0,90, oraz maksymalna i minimalna
nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,001 do 0,90,

udzial powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — do 0,90,

szeroko$¢ elewacji frontowej — nie dotyczy,

wysoko$¢ zabudowy — nie dotyczy,

geometria dachu (kat nachylenia 1 uktad potaci dachowych) — nie dotyczy

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 10 %,

minimalna liczba miejsc do parkowania — nie dotyczy,

nowo projektowana rozbudowa farmy fotowoltaicznej pozyskiwaé bedzie energie
elektryczng ze zrodta odnawialnego,

w sklad nowo projektowanej rozbudowy farmy fotowoltaicznej wchodza nastepujace
urzadzenia 1 obiekty budowlane:

- moc nowo projektowanej rozbudowy farmy fotowoltaicznej — do 1,0 MW,

- konstrukcja wsporcza pod panele fotowoltaiczne — stelaze nie beda trwale potaczone
z gruntem, stelaze umozliwiajg montaz paneli stanowigcych jednostke wytworcza,

- panele fotowoltaiczne w ilosci do 2500 szt., o mocy pojedynczego panelu od 400
do 1000 W, kat nachylenia od 20 do 40 stopni,

- powierzchnia pojedynczego panelu: do 3,0 m?,

- inwertery — do 10 szt., moc jednego inwertera do 500 kW,

- kontenerowa stacja transformatorowa — do 1 szt., wymiary stacji: szerokos¢ elewacji
frontowej do 15,0 m, powierzchnia zabudowy do 60,0 m?, wysokoéé do 4,0 m n.p.t.,
dach ptaski,

- magazyn energii - magazyn energii moze funkcjonowac jako system kilku elementow
polaczonych ze sobg — technologia magazynowania energii — do 6 szt. kontenerow,
wymiary pojedynczego kontenera: szeroko$¢ elewacji frontowej do 15,0 m,
powierzchnia zabudowy do 60,0 m?, wysoko$¢ do 5,0 m n.p.t., dach ptaski,



- wysoko$¢ ogrodzenia okoto 180 cm, ogrodzenie z siatki, bez podmurowki, z wolng
przestrzenia 10 cm migdzy gruntem a ogrodzeniem.

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

a)

b)

©)
d)

planowana inwestycja nie jest przedsiewzieciem mogacym znaczgco oddziatywaé
na §rodowisko - zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $srodowisko
(t.j. Dz. U.z 2019 r. poz. 1839 z pdzn. zm.). Decyzja o umorzeniu postgpowania z dnia
29 sierpnia 2024 r. (UG-RGO.6220.7.2024.EK) W¢jta Gminy Rzeczyca, umorzyt
w cato$ci postepowanie administracyjne w spawie wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia polegajacego na: ,,Rozbudowie urzadzen
infrastruktury technicznej w postaci montazu wolnostojacych paneli fotowoltaicznych
wraz inwerterami, zlagczem pomiarowo-kablowym, stacjg transformatorowg
1 magazynem energii na dzialce o nr ewidencyjnym 159 obreb Jeziorzec, gmina
Rzeczyca, wojewodztwo todzkie”.

inwestycja jest polozona poza zasiegiem obszaréw chronionych na podstawie
przepisow o ochronie przyrody i lezy poza obszarami objetymi przyrodniczg ochrong
konserwatorska — wobec czego nie wymaga nalozenia specjalnych warunkow realizacji,
teren inwestycji nie jest potozony w obszarze Natura 2000,

teren inwestycji znajduje si¢ w granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 404 — Zbiornik Koluszki-Tomaszow.

3. Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspolczesne;j:

Planowana inwestycja znajduje si¢ poza strefami wymagajacymi szczegolnej ochrony

konserwatorskie;j.

4. Obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

5.

a)

b)
©)

d)
e)
f)

g)
h)

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

woda — nie dotyczy,

energia elektryczna — przylaczenie przedsigwzigcia do sieci elektroenergetycznej
1 urzadzen na warunkach okre§lonych przez gestora w Warunkach Technicznych
Przylaczenia lub poprzez rozbudowe istniejacego przylacza oraz z instalacji
pozyskujacej energi¢ elektryczng ze zrédet odnawialnych.

zaopatrzenie w energi¢ cieplng — nie dotyczy,

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

sposob gospodarowania odpadami — nie dotyczy,

obstuga komunikacyjna — z drogi gminnej (dzialka nr ewid. 153/1 obreb 0009
Jeziorzec) poprzez istniejacy zjazd.

Wymagania dotyczace ochrony osob trzecich - planowana inwestycja na etapie
wykonywania 1 uzytkowania nie moze pozbawia¢ osob trzecich dostepu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej 1 cieplnej,
srodkow tacznosci, dostepu do §wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi, nie moze wywolywac uciazliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakiocenia
elektryczne 1 promieniowanie oraz zanieczyszcza¢ powietrza, wody 1 gleby.



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

Analize przygotowal:

mgr Bohdan Wrzeszcz

uprawniony urbanista

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

o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
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