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SIT.6730.17.2023.MG Cieladz, dnia 16 czerwca 2023 r.

DECYZJA Nr 17/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2, pkt. 2, art. 59 pkt. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 oraz art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zmianami),
zgodnie z art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks Postepowania Administracyjnego (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 2000 ze zmianami) — po rozpatrzeniu wniosku zlozonego dnia 9 marca 2023 r. przez PCWO
ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., z siedziba przy ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa,

USTALA SIE WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na:

budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW,
na fragmencie dz. ew. nr 120/4 i 121, obreb ¥.aszczyn, gmina Cieladz,

Rodzaj inwestycji:
Tereny produkcyjne energii elektrycznej.

3.1.

3.2.

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
Farma fotowoltaiczna o mocy do 3 MW.

Warunki i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.

Warunki i wwmagania w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

Ustala si¢ teren inwestycji oznaczony na zataczniku graficznych Nr 1 do niniejszej decyzji.

Dopuszcza si¢ budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW, ktéra sklada¢ sie bedzie z:

- paneli fotowoltaicznych w ilosci do 7500 szt., o0 mocy pojedynczego panelu od 450 do 1000 Wp,
montowanych na konstrukcjach wsporczych, usytuowanych pod katem od 15° do 45° w stosunku
do poziomu gruntu, wysokos¢ konstrukcji wsporczych wraz z panelami do 4,0 m,

- kontenerowej stacji transformatorowej o maksymalnej powierzchni zabudowy do 18 m?
i maksymalnej wysokosci do 4,0 m, w ilosci do 3 sztuk,

- inwenteréw w ilosci do 60 sztuk,

- drogi wewnetrznej nieutwardzonej,

- infrastruktury nadziemnej i podziemnej,

- przylacza elektroenergetycznego (w ramach odrebnego postepowania, na warunkach zarzadcy sieci),

- ogrodzenia i monitoringu,

- innych niezbednych elementéw infrastruktury zwiazanych z budowa i eksploatacja instalacji

fotowoltaiczne;.

Powierzchnia zabudowy projektowanej inwestycji - do 1155 m?.

Nieprzekraczalna linia zabudowy — wyznaczona w odleglosci 20,0 m od krawedzi jezdni drogi

powiatowej Nr 4306E (dz. ew. nr 153, obreb Laszczyn) oraz w odleglosci 6,0 m od linii

rozgraniczajacej drogi gminnej Nr 11343 1E (dz. ew. nr 120/3, obreb Laszczyn).

Wymagane zachowanie odleglosci okre$lonych w przepisach odrebnych od uzytkow lesnych.

Warunki w zakresie ochrony Srodowiska i zdrowia oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspolczesnej:

Teren inwestycji jest potozony poza obszarami objetymi formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zmianami).

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze w mysl przepiséw art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409).

Inwestycja objeta niniejsza decyzja nalezy do rodzaju przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U.



z 2019 r., poz. 1839 ze zmianami). Zgodnie z ww. rozporzadzeniem - § 3 ust. 1, pkt 54 lit. b
do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé¢ na srodowisko nalezy zabudowa
przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca
jej infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 1 ha na obszarach innych niz objetych
formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt
1-3 tej ustawy.

Przedmiotowa inwestycj¢ nalezy realizowaé zgodnie z decyzja Wojta Gminy Cieladz
o Srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 25 kwietnia 2022 r. znak: SRL.6220.8.2021.MO.

Nalezy stosowac przepisy m. in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 2556 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. 22022 r.
poz. 2625 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 699
z pézn. zm.), Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku (t.j. Dz. U. z2014 r. poz. 112).

Teren inwestycji nie podlega ochronie konserwatorskiej z tytulu wystepowania obszaréw lub obiektow
objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840).

Zgodnie z art. 32. ust.1 cytowanej wyzej ustawy, w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot
budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem,

3.3

nalezy:

e wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot;

e zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych $rodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia;

e niezwlocznie zawiadomic¢ o tym Lodzkiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest
to mozliwe, Wojta Gminy Cieladz.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Przylaczenie instalacji do sieci energetycznej — w ramach odrgbnego post¢powania, na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci.

Zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy.

Zapotrzebowanie na energie cieplng — nie dotyczy.

Sposoéb odprowadzenia $ciekéw bytowych — nie dotyczy.

Odprowadzenie wod opadowych — zgodnie z przepisami odr¢gbnymi.

Gospodarowanie odpadami — zgodnie z przepisami odrebnymi.

Dostep komunikacyjny do nieruchomosci — wnioskowana inwestycja dotyczy budowy instalacji
odnawialnego zrédla energii, wrozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych Zrédlach energii, dlatego nie stosuje sie art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Planowany wjazd na teren inwestycji
odbywa¢ bedzie sie z drogi powiatowej nr 4306E (dz. ew. nr 153, obreb Laszczyn), na warunkach
okreslonych przez zarzadce drogi, poprzez pozostala cze$¢ nieruchomosci.

Ewentualne miejsca parkingowe nalezy przewidzie¢ w ramach wiasnosci nieruchomosci.

. Ochrona obiektow budowlanych na terenach gorniczych:

Teren przedmiotowej inwestycji zlokalizowany jest poza granicami terendw i obszaréw gorniczych.
Uwarunkowania wynikajace z lokalizacji w granicach terenu lub obszaru gérniczego: nie dotyczy.

. Wymagania dotyczqce ochrony interesow osob trzecich:

Inwestycje nalezy realizowaé zapewniajac poszanowanie wystepujacych, uzasadnionych interesow
0s6b trzecich.

Zgodnie z art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022, poz. 1360,
ze zm.) inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od dziatan, ktore
zaklécilyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miare, wynikajaca ze spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych;

Realizacja inwestycji nie powinna ogranicza¢ osobom trzecim dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z mediéw infrastruktury technicznej i dostepu $wiatlta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi oraz powinna chroni¢ przed uciazliwo$ciami powodowanymi przez
hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie;



- Nalezy spelni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa konstrukcji,
bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska.
- Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich

(art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3.6. Warunki wynikajqce z przepisow szczegélnych:

- Obiekty budowlane, budowle i zwiazane z nimi urzadzenia zaprojektowac zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

- Inwestycja winna spelia¢ warunki w zakresie ochrony p.poz. zgodnie z obowigzkiem okreslonym
w tresci Ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (t.j. Dz. U. z 2022r., poz.
2057).

- Inwestycj¢ realizowa¢ nalezy zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (t. j. Dz. U. z 2022 1., poz. 1693 ze zmianami).

- Na terenie objetym wnioskiem nie stwierdzono wystepowania urzadzen melioracji wodnych.

- W przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzadzen melioracji wodnych kolidujacych
z realizowang inwestycja, inwestor zobowiazany jest we wlasnym zakresie do przebudowy urzadzen
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2625
ze zmianami).

3.7. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:

- Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly przedstawione na zalaczniku graficznym do niniejszej
decyzji, sporzadzonych na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 pochodzacej z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego.

UZASADNIENIE

Dnia 09 marca 2023 r. do Urzedu Gminy w Cieladzu wptynat wniosek ztozony przez PCWO ENERGY
PROJEKT Sp. z 0.0., z siedziba przy ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, o ustalenie warunkéw zabudowy
dla fragmentu dziatek o nr ew. 120/4 i 121, potozonych w obrebie Laszczyn, gmina Cieladz, dla inwestycji
polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW. Do wniosku zostata dotaczona decyzja Wojta
Gminy Cieladz o srodowiskowych uwarunkowaniach, z dnia 25 kwietnia 2022 r., znak: SRL.6220.8.2021.MO,
stwierdzajagca brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na §rodowisko dla powyzszego
przedsiewzigcia.

Obszar inwestycji zlokalizowany jest na terenie pozbawionym obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W czesci poludniowo-wschodniej teren inwestycji przylega do obszaru
objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego uchwata nr XXXIX/225/18
Rady Gminy Cieladz z dnia 28 maja 2018 r. (Dz. Urz. Woj. L6dz. z 2018 r. poz. 3124), oznaczonego symbolem
10.01.KD-Z (tereny drég publicznych — droga zbiorcza) i przeznaczonego pod poszerzenie pasa drogowego
drogi powiatowej Nr 4306E.

Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 nalezato ustali¢ warunki zabudowy.

Dzialajac zgodnie z trescig art. 53 ust. 3 powyzszej ustawy, zbadano warunki i zasady zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych oraz stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym
przewiduje si¢ realizacja inwestycji.

W granicach terenu projektowanej inwestycji oraz w bezposrednim sgsiedztwie nie wystepuja obszary
i obiekty podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrebnych oraz obszary ograniczonego uzytkowania.
Teren lezy poza granicami ustanowionych obszar6w NATURA 2000 oraz nie jest chroniony zgodnie
z przepisami ustawy o ochronie przyrody i ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Polozony jest
poza granicami terendw narazonych na niebezpieczefistwo powodzi, terenéw goérniczych oraz obszardéw
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych. Teren objety wnioskiem stanowi wlasno$¢ jednej osoby fizyczne;.
W ewidencji gruntéw oznaczony jest jako grunty orne klasy RV i RVI i jest obecnie wykorzystywany rolniczo.
Teren jest niezabudowany.

W celu oceny zgodnosci z obowigzujacymi przepisami w zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego planowanego sposobu zagospodarowania terenu, przeprowadzono analize w zakresie tacznego
spetnienia warunkéw okreslonych art. 61 ust. 1 w punktach 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym



Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
,przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzqdzen infirastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego zZrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii”, rozumianej jako ,, instalacja odnawialnego Zrodia energii — instalacje
stanowigcq wyodrebniony zespol urzqdzen stuzgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne
i handlowe, w ktdrych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrodel energii”. Oznacza to, ze przy ustalaniu
warunkéw zabudowy dla tych instalacji nie wymaga si¢ spelnienia zasady dobrego sasiedztwa oraz warunku
dostepu do drogi publiczne;j.

Whnioskowana inwestycja polega na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW. W zwiazku
z powyzszym nie zostala przeprowadzona analiza urbanistyczna w zakresie art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ww.
ustawy oraz nie wyznaczono obszaru analizowanego, o ktérym mowa w art. 61 ust. 5a powyzszej ustawy.
W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze speione pozostajg przepisy art. 61
ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
3) projektowane i istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na nierolnicze;
5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odregbnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o
ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa

w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z wymogami okres§lonymi w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt niniejszej decyzji sporzadzony zostal przez osobe, o ktérej mowa w art. 5 pkt 4
powyzszej ustawy.

W toku postepowania uzyskano uzgodnienia organéw w zakresie wymaganym przez art. 53 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stosownie do przepiséw art. 10
ustawy Kodeks postepowania administracyjnego zapewniono stronom mozliwo$¢ czynnego udziatu
w postepowaniu a przed wydaniem decyzji zawiadomiono je o mozliwosci zapoznania si¢ i wypowiedzenia
co do zebranych w sprawie dowoddw i materiatow.

W trakcie postepowania, pismem z dnia 06.06.2023 r. uwagi do projektu decyzji o warunkach zabudowy
dla powyzszego przedsiewziecia wniosto posiadajace status strony - Nadle$nictwo Skierniewice. We wniosku
zostata podniesiona kwestia posadowienia paneli i infrastruktury towarzyszacej w zblizeniu do istniejacego
w sasiedztwie drzewostanu oraz ryzyko uszkodzenia planowanym urzadzefi w wyniku powstania wiatroloméw.
Pismo zostalo wniesione po terminie przewidzianym dla strony do wniesienia uwag i wnioskdw w sprawie.
Inwestor w nawiazaniu do powyzszego pisma wskazal, iz wszelkie uwagi wniesione przez Nadlesnictwo
Skierniewice zostana uwzglednione na dalszych etapach realizacji inwestycji.

Po przeanalizowaniu zgromadzonych podczas prowadzonego postepowania dokumentéw i ustaleniu,
ze planowane zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi, postanowiono jak w sentencji.

Zalgczniki: Zal. Nr 1 — cze$¢ graficzna decyzji.
Zat. Nr 2 — wyniki analizy architektoniczno-urbanistycznej wraz z czgscia graficzna.

POUCZENIE

1. Zgodnie z art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2022 r. poz. 503 ze zmianami) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie
narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob trzecich. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki,
o ktéorych mowa w art. 36 ustawy j. w., przepisy art. 36 oraz art.37 stosuje si¢ odpowiednio, a koszty
realizacji roszczen (z art. 36 ust. 1 i 3) ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

2. Zalaczniki ponumerowane od 1 do 2 stanowig integralng czes¢ decyzji.

3. W przypadku koniecznosci wylaczenia gruntdw z produkcji rolnej, nalezy wystapi¢ z wnioskiem
o wydanie decyzji o wylaczeniu do Starostwa Powiatowego w Rawie Mazowieckiej.

4. Stosownie do art. 19 ust. 2 i art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U.
22021 r. poz. 1376 ze zm.) wykonanie zjazdu w pasie drogowym nalezy do wiasciciela gruntéw przyleglych
do drogi i wymaga uzyskania zgody wlasciwego zarzadcy drogi.



5. Od niniejszej decyzji shizy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Skierniewicach, za posrednictwem organu wydajacego decyzje, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

6. W trakcie biegu terminu od wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania
wobec Wdjta Gminy Cieladz, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna i brak jest mozliwosci ztozenia odwotania do SKO i zaskarzenia decyzji do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwolania.

7. W przypadku niewydania decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia nieobarczonego
brakami formalnymi wniosku o wydanie takiej decyzji wnioskodawca ma prawo wnies¢ do Wojewody
Lodzkiego, za posrednictwem tutejszego organu, t. j. Wojta Gminy Cieladz, zadanie wymierzenia kary
pienieznej za kazdy dzien zwloki, przy czym do terminu tego nie wlicza sie termindéw przewidzianych w
przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postgpowania oraz okresdw
opo6znien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od tutejszego organu.

8. Dokonano zaptaty optaty skarbowej za wydanie decyzji w wysokosci 598 zt, zgodnie z zatacznikiem — czes$¢
I pkt 8 do ustawy z dnia 16.11.2006 r. o optacie skarbowej (t.j. Dz. U z 2022 r. poz. 2142 ze zmianami).
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Otrzymuja:
1. Wnioskodawca,
2. pozostale strony postepowania, wedtug wykazu znajdujacego sie¢ w katach sprawy,
3. ala

Opracowal:

mgr Malgorzata Galka - uprawnienia zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zmianami).
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Zalgcznik Nr 2
Do decyzji Nr 17/2023
z dnia 16 czerwca 2023 .

WYNIKI ANALIZY
ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA

przeprowadzonej na podstawie na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) oraz ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503
ze zmianami), dla zamierzenia polegajacego na:

budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW, na fragmencie dz. ew. nr 120/4 i 121, obr¢b Laszczyn,
gmina Cieladz.

Planowane przedsiewziecie polega na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW. Inwestycja realizowana
bedzie na fragmentach dziatek o nr ew. 120/4 i 121, obreb Laszczyn, gmina Cieladz. Linie rozgraniczajace teren

inwestycji zostaly oznaczone na mapie stanowiacej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Nieruchomo$¢, na ktérej planowana jest inwestycja obejmuje grunty orne klas RV i RVI. Obecnie obszar

na ktorym planuje sie budowe farmy fotowoltaicznej jest uzytkowany rolniczo. Teren inwestycji jest
niezabudowany. W bezposredniej okolicy przedsiewzigcia znajduja si¢ tereny zalesione, tereny upraw rolnych,
droga gminna oraz droga powiatowa. Teren objety inwestycja przylega poprzez pozostata cze$¢ nieruchomosci do
drogi powiatowej Nr 4306E (dz. ew. nr 153, obrgb Laszczyn) oraz bezposrednio do drogi gminnej nr 113431E
(dz. ew. nr 120/3, obreb Laszczyn).

Przedmiotowa dziatka znajduje si¢ na terenie pozbawionym obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
okreslenie sposobu zagospodarowania terenu i warunkéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, natomiast sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy
dla innych inwestycji ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Koniecznym stato si¢ wiec w przedmiotowej sprawie przeprowadzenie postepowania zgodnie z regulacjami
rozdzialu V ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W celu oceny zgodnosci z obowigzujacymi przepisami w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego
planowanego sposobu zagospodarowania terenu, przeprowadzono analize w zakresie lacznego speienia
warunkéw okreslonych art. 61 ust. 1 w punktach 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, tj:

1. co najmniej jedna dzialka sqgsiednia jest dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejqgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu,

¢) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.



Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i2 ww. ustawy nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych zZrédlach energii, rozumianej jako ,, instalacja odnawialnego zZrddta energii -
instalacje stanowigcg wyodrebniony zespol urzqdzen stuzqcych do wytwarzania energii opisanych przez dane
techniczne i handlowe, w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrddel energii”. Wnioskowana
inwestycja polega na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW. W zwiazku z powyzszym nie zostata
przeprowadzona analiza urbanistyczna w zakresie art. 61 ust. 1 pkt 112 ww. ustawy oraz nie wyznaczono obszaru
analizowanego, o ktérym mowa w art. 61 ust. Sa ww. ustawy.

Nieprzekraczalna linia zabudowy zostaje wyznaczona w odleglosci 20,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
powiatowe]j Nr 4306E oraz w odlegltosci 6,0 m od linii rozgraniczajacej z droga gminna Nr 113431E.

Wyniki analizy, w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy
Projektowane uzbrojenie terenu bedzie wystarczajace do realizacji wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
Zgodnle z art 7 ustawy zdnia 3 lutego 1995 r.o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t _] Dz. U 2021 I. poz 1326)

dotyczy mwestyCJl reahzowanej na gruntach ornych klasy RV i RVI

Art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy

Na potrzeby rozpatrywanej sprawy ustalono nastepujacy katalog przepiséw odrebnych, ktére wplywaja na tresé

rozstrzygniecia:

e  ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z p6zn. zm.),
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2625 z pézn. zm.) — nalezy stosowaé
przepisy w zakresie ochrony gleby, ziemi, naturalnego uksztaltowania terenu istosunkéw wodnych
wynikajacych z tych ustaw i przepiséw szczegdtowych;

e ustawia z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 633) — nie ma
zastosowania, gdyz przedmiotowa dziatka nie jest potozona na terenach gorniczych;

e  ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840) —
nie ma zastosowania z wyjatkiem art. 32 i 33 tej ustawy;

e  rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zmianami):

Inwestycja objeta niniejsza decyzja nalezy do rodzaju przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia
2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz.
1839 ze zmianami). Zgodnie z ww. rozporzadzeniem - § 3 ust. 1, pkt 54 lit. b do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko nalezy zabudowa przemystowa, wtym zabudowa
systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz 1 ha na obszarach innych niz objetych formami ochrony przyrody, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach
form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.

Przedmiotowa inwestycje nalezy realizowaé zgodnie z decyzja Woéjta Gminy Cieladz o $rodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia 25 kwietnia 2022 r. znak: SRL..6220.8.2021.MO.

W $wietle powyzszych ustalen nalezy stwierdzi¢, ze decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy

Przedmiotowe zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowey,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz,
o0 ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”.



- Na teren przedsigwziecia nie zostata wydana decyzja 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 przesylowych.

- Teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze wystepowania gazociagu.

- Teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze wystepowania rurociagu.

W tej sytuacji stwierdzono, iz spelnione zostaly wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust 1 pkt. 3-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz, ze istnieje mozliwos¢ okreslenia wymagan dla
wnioskowanej inwestycji i wydania decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej nieruchomosci zgodnie ze
ztozonym wnioskiem. I

Z up. [WOJTA

mgr Sylwesiffr [Krawczyk
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Wyniki analizy opracowal:
mgr Malgorzata Galka - uprawnienia zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. 22022 r., poz. 503 ze zmianami).
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