BURMISTRZ
MIASTA I GMINY
SIENIAWA

RGN.6730.38.2024.MO Sieniawa, dnia 10.07.2024 r.

DECYZJA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. 2024 poz. 572 ze zm.) oraz art. 4 ust. 2, art. 59
ust.1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku
inwestora: DREWNOLAND Sp.C. Manasterz 110 A, 37-522 Wigzownica

ustalam
warunki zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego, pn:

Budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 500 kW wraz z magazynem energii
o pojemnosci 2,5 MWh i niezbgdna infrastrukturg techniczng na czesci dziatek nr 689/17 i nr
689/18 obr. 0005 Lezachow,

z zakresem obejmujgcym:

- zespdt paneli fotowoltaicznych zgrupowanych w rzgdach na konstrukeji wsporczej,
- nadziemna i podziemng infrastrukture elektryczna,

- kontenerows stacje transformatorowa SN/nN,

- kontenerowy magazyn energii,

- infrastrukture towarzyszgca, w tym ogrodzenie, systemy technicznej ochrony mienia.

Rodzaj inwestycji:

- zabudowa produkcyjna (teren elektrowni stonecznej, instalacja odnawialnego Zrodta energii)
na czeéci dziatek ozn. nr 689/17 1 689/18 obr. 0005 Lezachdéw.

Teren wnioskowany do zabudowy, oznaczono na zatgczniku graficznym do niniejszej decyzji
symbolem PEF.

1. Warunki i szezegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
w zakresie:
1.1. Warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) teren obejmujacy czes¢ dzialek ozn. nr 689/17 i nr 689/18 obr. Lezachéw zagospodarowacé
planowang budowg farmy fotowoltaicznej obejmujace;j:
- zesp6t paneli fotowoltaicznych, o facznej mocy do 0,5 MWp (do 3 125 szt.), zgrupowanych
w rzedach na konstrukcji wsporczej,
- inwertery zamocowane na konstrukcji wsporczej,
- nadziemng i podziemng infrastrukture elekiryczna,
- kontenerowg stacj¢ transformatorowa SN/nN,
- kontenerowy magazyn energii o facznej mocy do 2,5 MW,
- infrastrukture towarzyszacg, w tym ogrodzenie, systemy technicznej ochrony mienia,
b) parametry projektowanych obiektow:



- konstrukcja wsporcza paneli zamocowana w gruncie za pomocg profili stalowych,
- fgczna wysoko$¢ konstrukeji wraz z zamontowanymi panelami — do 5 m, a kat nachylenia
stotow (konstrukeji wsporczej) - do 45°

- kontenerowa stacja transformatorowa: szeroko$¢ — do 6 m, wysoko$¢ do 4 m, dach ptaski
lub dwuspadowy o spadku do 12°

- kontenerowy magazyn energii o tacznej mocy do 2,5 MW, dlugosé do 20 m, szerokosé do
5 m, wysoko$¢ do 4 m, dach ptaski lub dwuspadowy o spadku do 12°

- stacje¢ transformatorowa oraz magazyn energii o tgcznej mocy do 2,5 MW lokalizowaé
w jednym kontenerze lub w dwoch przylegtych do siebie, o tacznej szerokosci do 12 m,

¢) na terenie wnioskowanym do zabudowy zapewni¢ min. 1 miejsce postojowe,

d) wnioskowana zabudowa systemami fotowoltaicznymi o powierzchni wyznaczonej po
obrysie zewnetrznych skrajnych modutéw paneli do 0,49 ha,

e) realizacja inwestycji przy uwzglgdnieniu mozliwosci zabudowy dziatek sgsiadujacych,

f) sytuowanie obiektow przy uwzglednieniu przebiegu sasiadujgcych napowietrznych linii
elektroenergetycznych,

g) wymagane zachowanie strefy wolnej od zabudowy, wynoszacej:

- dla linii napowietrznej WN 110 kV — pas 36,0 m (po 18,0 m od osi),

- dla linii napowietrznej SN 15 kV — pas 12,0 m (po 6,0 m od osi linii),

- dla linii kablowej SN 15 kV — pas 2,0 m (po 1,0 m od osi linii),

- dla linii kablowej nN 0,4 kV—pas 1,0 m (po 0,5 m od osi linii);

h) przy lokalizacji naziemnych instalacji fotowoltaicznych nalezy zachowaé wymagane
odlegtosci od osi istniejacych i projektowanych linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych,
W poziomie, nie mniejszych niz:

- dla linii napowietrznych WN 110 kV — 11,0 m po kazdej ze stron od osi linii,

- dla linii napowietrznych SN —7,0 m po kazdej ze stron od osi linii,

- dla linii napowietrznych nN - 0,4 kV — 3,5 m po kazdej ze stron od osi linii,

- dla linii kablowych SN i nn — 0,7 m po kazdej ze stron od osi linii,

1) powierzchnia zabudowy — do 0,49 ha,

j) lokalizacja obiektow:

- przy uwzglednieniu sgsiedztwa terenu produkeji,

- przy uwzglednieniu lokalnych warunkéw gruntowych,

- przy zachowaniu warunkow przeciwpozarowych,

1.2. Ochrony §rodowiska 1 zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspoétczesne;j:

a) zachowa¢ warunki wynikajace z przepisoéw techniczno—budowlanych, w tym zachowadé
odleglosci projektowanej zabudowy od obiektéw infrastruktury technicznej. Wnosi sig¢
o ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy min. 10,0 m liczac od gdrnej krawedzi skarpy
brzegowej potoku o nazwie Czerniawa (dziatka ewid. nr 690, obr. Lezachow, gm. Sieniawa),
zgodnie z pismem - Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie RP.ZPU.521.1403.2024
z dnia 07.06.2024 r.

b) przy zagospodarowaniu terenu planowanego do zabudowy pozostawi¢ min. 10 % jego
powierzchni jako biologicznie czynnej,

¢) przy realizacji inwestycji zachowa¢ warunki wynikajace z polozenia terenu planowanego
do zagospodarowania w granicach Sieniawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
funkcjonujagcego na mocy uchwaly Nr XXXIX/786/13 Sejmiku Wojewodztwa
Podkarpackiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Podkarpackiego z 2013 r. poz.
3589 z pdzn. zm.),

d) planowane zamierzenie inwestycyjne nie wymaga uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach,

e) realizacja inwestycji zgodnie z uzyskanymi uzgodnieniami.

1.3. Obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:



a) dostawa energii elektrycznej: nie dotyczy: Wnioskodawca wskazuje na planowang
instalacji pozyskujaca energie elekiryczng ze zrodet odnawialnych; energia uzyskana
z odnawialnych zrodel energii bedzie wykorzystywana do whasnych potrzeb,

b) zapewnienie dostawy wody i odbioru $ciekow: - nie dotyczy,

¢) gromadzenie odpadéw oraz ich wywoz zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami
obowiazujgcymi na terenie gminy,

d) odprowadzenie wod opadowych na teren planowany do zabudowy,

e) dojazd z drogi publicznej (dz. nr 100, 689/12 obr. Lezachow).

1.4. Wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

a) projekt budowlany sporzadzi¢ z uwzglednieniem wymagan dotyczacych ochrony
uzasadnionych intereséw osob trzecich, zgodnie z przepisami ww. ustawy Prawo budowlane,
b) projektowane zamierzenie budowlane nie moze powodowac:

- ograniczenia dostepu do drogi publicznej i pozbawienia mozliwosci korzystania
7 infrastruktury (wody, kanalizacji, gazu, energii elektrycznej, cieplnej, Srodkéw tgcznoscei),

- ucigzliwosci powodowanych przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne, promieniowanie,
zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.

1.5. Wymagan dotyczacych ochrony obicktow budowlanych na terenach goérniczych — nie
dotyczy.

2. Warunki wynikajgce z przepiséw szczegélnych.

Przy wykonaniu projektu budowlanego uwzgledni¢ przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. 2023 r. poz. 682) oraz wykonawcze przepisy
techniczno-budowlane.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji —
wyznaczono na zalgczniku graficznym, na mapie w skali 1:1000, w konturach
oznaczonych kolorem czerwonym.

Uzasadnienie

Whiosek dotyczacy wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego
pn. Budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 500 kW wraz z magazynem energii
o pojemnosci 2,5 MWh i niezbgdng infrastrukturg techniczng na czgsci dziatek 689/17
i 689/18 obr. 0005 Lezachow, z zakresem obejmujgcym:

- zesp6l paneli fotowoltaicznych zgrupowanych w rzgdach na konstrukcji wsporczej,
- nadziemng i podziemng infrastrukture elektryczna,

- kontenerowg stacj¢ transformatorowa SN/nN,

- kontenerowy magazyn energii,

- infrastrukture towarzyszacg, w tym ogrodzenie, systemy technicznej ochrony mienia

zostal zlozony przez P. Mateusza Soch¢ i P. Lukasza Sochg, reprezentujacych
DREWNOLAND Sp.C. Manasterz 110 A, 37-522 Wigzownica, adres do korespondencji
Lezachow 147A, 37-530 Sieniawa.

Teren planowany do zabudowy jest polozony w granicach Sieniawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu.

Teren dziatki nr 689/17 obreb Lezachéw o pow. 1,5941 ha obejmuje uzytek PsV.

Teren dziatki nr 689/18 obreb Lezachow o pow. 2,1547 ha obejmuje uzytek PsV.
Whioskowana zabudowa czeéci dziatek o powierzchni 4950 m2, tj. 0,49 ha.

Teren wnioskowany do zabudowy nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne nie wymaga uzyskania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach. Powierzchnia wyznaczona po obrysie zewnetrznych skrajnych modutow
paneli bedzie mniejsza niz 0,5 ha (zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 rozporzadzenia Rady Ministrow
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z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko — Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zmiang z dnia 10 sierpnia 2023 r.), jak
w warunkach okreslonych w niniejszej decyzji.

Planowana zabudowa spelnia wymogi okreslone art. 61 ust.1 pkt 3-5 oraz w art. 61 ust, 3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz, U. 2021 r. poz. 741 ze zm.).

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o pl. i zp. przy realizacji wnioskowanego zamierzenia
inwestycyjnego nie jest wymagane zachowanie warunkéw okreslonych art. 61 ust.1 pkt1i2
ww. ustawy, tj. dotyczacych kontynuacji funkeji, parametréw i wskaznikéw ksztattowania
nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu oraz
zapewnienia dojazdu z drogi publicznej.

Nie wystgpujg wymagania dotyczace zachowania warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt
6 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Realizacja inwestycji wymaga uwzglednienia sposobu zagospodarowania terendw
sgsiadujgcych, w  szczegélno$ci uwzglednienie warunkéw  dotyczacych zachowania
wymaganych odlegtosci od infrastruktury technicznej, sasiedztwa terenéw zabudowanych
oraz warunkow przeciwpozarowych.

Wymagane zachowanie warunkéw wynikajacych z uzyskanych uzgodnien.

Projekt decyzji zostat przygotowany stosownie do wymagan okreslonych w art. 60 ust. 4 ww.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez osobe spetniajaca wymagania
okreslone w art. 5 obowiazujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja zostata wydana po uzgodnieniu z:

1. Starosta Przeworskim, ul. Jagiellonska 10, 37-200 Przeworsk - art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Rzeszowie Wydzial Spraw
Terenowych w Przemyslu, ul. Plac Dominikanski 3, 37-700 Przemysl — art. 53 ust. 5¢
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Przeworsku, ul. Rynek 1, 37-
200 Przeworsk — art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

4. Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym - Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Przemyslu, ul. Wybrzeze Ojca $w. Jana Pawla II 6, 37-700 Przemysl -
Postanowienie RP.ZPU.521.1403.2024 z dnia 07.06.2024 r.

Teren planowanej inwestycji tj. dziatka nr ewid. 689/17 i 689/18 obreb 0005
Lezachéw, gm. Sieniawa, polozony jest w obszarze gruntéw zdrenowanych.
Inwestor zobowigzany jest zaprojektowa¢ ww. inwestycje w sposob zapewniajacy
zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych. W przypadku
przerwania lub uszkodzenia ciggéw drenarskich, nalezy przystgpi¢ do
natychmiastowego ich zabezpieczenia przed przedostaniem si¢ ziemi do wnetrza rur
celem zapewnienia swobodnego przeptywu wod w sieci drenarskiej. Zgodnie z art. 17
ust. 1 pkt 3a, art. 17 pkt 4 oraz art. 389 pkt 6 ustawy Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2023 r.
poz. 1478 z p6zn. zm) odbudowa, rozbudowa, nadbudowa, przebudowa, rozbiérka
lub likwidacja tych urzqdzen, z wylgczeniem robdt zwigzanych z utrzymywaniem



urzqdzenn wodnych w celu zachowania ich funkcji wymaga uzyskania decyzji
pozwolenie wodnoprawne.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawezego
w Przemy$lu, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Sieniawa, w terminie 14 dni od
daty jej doreczenia.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwolania decyzja nie ulega wykonaniu.
Whiesienie odwotania w terminie wstrzymuje wykonanie decyzji.

Decyzja podlega wykonaniu po uptywnie terminu do wniesienia odwotlania.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

7. dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Jezeli decyzja jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢
prawa do wniesienia odwolania, niniejsza decyzja podlega wykonaniu przed uplywem
terminu do wniesienia odwotania.

Zakgczniki:
nr 1 - zalacznik graficzny,
nr 2 - analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji: (czesé
tekstowa i czes$¢ graficzna).

Pouczenie

1. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

2. Dla terenu objgtego niniejsza decyzja moze by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy
innym wnioskodawcom.

3. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie
o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 63 ust. 4 ww. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym).

4. Koszty  realizacji  roszezen, przy  ewentualnym ograniczeniu  korzystania
7 nieruchomodci lub jej czesci, wskutek realizacji inwestycji zgodnie z przedmiotowa decyzja,
ponosi inwestor po ostatecznym uzyskaniu decyzji pozwolenie na budowg.

5. Podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o wydanie decyzji posiada mozliwos¢ whniesienia
zadania wymierzenia kary pienigznej za zwloke w wydaniu decyzji o warunkach zabudowy.
Zadanie wymierzenia kary wnosi si¢ do wojewody za posrednictwem organu, ktory wydat
decyzje, w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji. Zadanie wniesione po terminie
pozostawia sie bez rozpoznania (art. 51 ust 2-3 i art. 64 ust.1 pkt 1 ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).



Niezaleznie od powyzszego wygasniecie decyzji moze nastgpi¢ decyzja Burmistrza Miasta
i Gminy Sieniawa wydang na podstawie art. 65 ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przy zaistnieniu szczegblnych warunkéw, wynikajacych
z uzyskania przez innego wnioskodawce pozwolenia na budowg, jezeli nie wniesiono
sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez innego wnioskodawce, inny
wnioskodawca zglosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust.1 pkt la ustawy Prawo
budowlane, dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz
w wydanej decyzji.

Otrzymuja:
1. P.P. Mateusz i Lukasz Socha DREWNOLAND Sp.C. Manasterz 110 A,
37-522 Wigzownica, adres do korespondencji Lezachéw 147A, 37-530
Sieniawa
2. Gmina Sieniawa
Strony wg rozdzielnika
4. Ala
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