owiat rawski, woj. I6dzkie Cielgdz, dnia 20 grudnia 2022 r.
SIT.6730.25.2022.MG

DECYZJA Nr 25/2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zmianami)
oraz art. 104 i 107 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 poz. 2000 z pézn. zm.),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 21.07.2022 r. (data wptywu do tut. Urzedu: 29.07.2022 r.) ztozonego
przez Projekt-Solartechnik Development Sp. z o. 0., ul. Barlickiego 2, 97-200 Tomaszéw Mazowiecki,
w imieniu ktérego dziata prokurent — Pan Btazej Brasse, uzupetnionego dnia 06.10.2022 r. (data
wplywu do tut. Urzedu: 11.10.2022 r.),

ustala sie warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej ,Komoréw” o mocy do 10 MW,
zlokalizowanej na dziatkach o nr ew. 82, 83/1, 83/2, 84, 85, 86, w obrebie i miejscowosci Komordw,
gmina Cielgdz, okreslonej opisowym zatgcznikiem Nr 1 - "Warunki i szczegdtowe zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy" i graficznymi zatgcznikami Nr 2 do 4 - "Warunki
przestrzenne zagospodarowania i zabudowy terenu".

Uzasadnienie
1. Sytuacja przestrzenna terenu wskazanego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy

(zwany dalej terenem):

1) teren w granicach ktdérego inwestor zamierza realizowaé przedsiewziecie polegajgce
na budowie farmy fotowoltaicznej ,Komoréw” o mocy do 10 MW zlokalizowany jest na dziatkach
onrew. 82, 83/1, 83/2, 84, 85, 86, w obrebie i miejscowosci Komoréw, gmina Cielgdz;

2) teren posiada dostep do drogi publicznej - wojewodzkiej Nr 707E (dz. nr ew. 88/1) na odcinku
ok. 135 m,

3) teren jest niezabudowany;

4) zgodnie z operatem ewidencji gruntdw na terenie inwestycji o powierzchni do 10,48 ha
wystepujg nastepujgce grunty rolne: grunty orne (RIVb, RV i RVI), pastwiska (PslV), tgki (LIV)
oraz nieuzytki (N);

5) teren nie jest pofozony w obszarach indywidualnej formy ochrony przyrody;

6) teren nie jest potozony w obszarze ochrony stanowisk archeologicznych okreslonych
dokumentami planistycznymi;

7) zgodnie z przepisami § 3 ust. 1 pkt. 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1839 ze zmianami) zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami
fotowoltaicznymi, lub magazynowa wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz 1 ha poza obszarami objetymi formami ochrony przyrody, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody oraz
poza otulinami form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1-3 tej ustawy jest
zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na s$rodowisko -
obszar przedmiotowej inwestycji o powierzchni ok. 10,48 ha podlega tym przepisom,

8) inwestor przediozyt decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach na realizacje przedsiewziecia
z dnia 07 lipca 2022 r. (znak SRL.6220.7.2021.MO) dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy
fotowoltaicznej ,Komoréw” o mocy do 10 MW zlokalizowanej na dziatkach nr 82, 83/1, 83/2, 84,
85, 86, w obrebie i miejscowosci Komoréw, gmina Cielgdz, powiat rawski, woj. £6dzkie;

9) zgodnie z ustaleniami "Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Cielgdz" teren wchodzi w sktad obszaru rolniczej przestrzeni produkcyjnej z zabudowg
zwigzang z uzytkowaniem rolniczym gruntéw (R2), obszaru rolniczej przestrzeni produkcyjne;
z dopuszczeniem zalesien oraz zabudowy zwigzanej z uzytkowaniem rolniczym gruntéw (R3)
oraz obszaru trwatych uzytkéw zielonych (R2);

10) dla terenu nie wystepuje obowigzek sporzadzenia planu miejscowego ani nie przewiduje sie
realizacji celéw publicznych.

2. Ustalenia planu miejscowego obowigzujacego do dnia 31.12.2003 r.
Zgodnie z ustaleniami miejscowego ogdinego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Cielgdz, zatwierdzonego Uchwatg Nr 60/81 Gminnej Rady Narodowej w Cielgdzu z dnia
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28 pazdziernika 1981 r. w sprawie zatwierdzenia planu przestrzennego zagospodarowania gminy
Cielgdz (Dziennik Urzedowy Wojewodzkiej Rady Narodowej w Skierniewicach Nr 4 poz. 26 z pozn.
zm.) teren wchodzi w sktad obszaru urbanistycznego o symbolu R przeznaczonego pod tereny
upraw polowych i ogrodniczych.
3. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ocena mozliwosci
wydania decyzji (zgodnie z art. 61 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym):

1)

3)

9)

wniosek inwestora okreslit charakterystyke inwestycji obejmujgcg budowe farmy
fotowoltaicznej o mocy do 10 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng o nastepujgcych
parametrach:

- wbijane do ziemi konstrukcje stotéw pod panele fotowoltaiczne o wysokosci do 5 m n.p.t.

- panele fotowoltaiczne w ilo$ci do 40 000, montowane pod katem od 5° do 450,

- inwertery w iloci do 300 sztuk,

- stacja transformatorowa, od 1 do 10 sztuk, o powierzchni do 50 m2 kazda,

- linie kablowe niskiego i $redniego napiecia,

- ogrodzenie ze stalowej siatki,

- kontenerowy system magazynowania energii do 4 sztuk, o sumarycznej mocy do 10MW
i powierzchni do 25 m2 kazda;

wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uzaleznione
jest od spetnienia facznie warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) przy zachowaniu regut
okre$lonych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.
1588 ze zmianami) oraz uwzglednieniu obowigzujgcych przepiséw prawa w tym:

— przepis art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stwierdzajacy, ze przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
Zrodtach energii (Dz.U.2022 r. poz. 1378 ze zmianami),

- przepis art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze zmianami), gdzie przez budowe urzgdzen infrastruktury
technicznej rozumie sie¢ m.in. wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig
przewoddw lub urzgdzen m.in. elektrycznych,

— przepis art. 3 pkt. 9 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. prawo energetyczne (Dz. U.
z 2022r. poz. 1385 ze zm.), ktéry pod pojeciem urzgdzen nakazuje rozumie¢ urzadzenia
techniczne stosowane w procesach energetycznych, ktére z kolei — wg art. 3 pkt. 7 tej
ustawy — to techniczne procesy w zakresie wytwarzania, przetwarzania, przesylania,
magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania energii elektrycznej;

zgodnie z powyzszymi przepisami nalezy stwierdzi¢, iz przedmiotowg inwestycje nalezy
zaliczy¢ do odnawialnego zrédfa energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (Dz.U.2022 r. poz. 1378 ze zm.),

teren inwestycji o powierzchni do 10,48 ha nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntdéw rolnych na cele nierolnicze w mys| przepiséw art. 7 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i leSnych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409);

na teren nie podjeto uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego;

na terenie nie przewiduje sie realizacji przedsiewzie¢ objetych programami zadan stuzgcych
realizacji ponadlokalnych i regionalnych celéw publicznych uwidocznionych w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Cielgdz;

teren nie jest objety rejestrem terendéw gorniczych;

w przypadku stwierdzenia na przedmiotowej dziatce urzgdzen melioracji wodnych kolidujgcych
z realizowang inwestycjg, inwestor zobowigzany jest we witasnym zakresie do przebudowy
urzgdzen zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 roku (Dz. U.
z 2022r. poz. 2625);

inwestycja polegajgca na budowie farmy fotowoltaicznej ,Komoréw” o mocy do 10 MW spetnia
warunki przepiséw w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pouczenia

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 wiasnosci i uprawnien osob trzecich. Jezeli decyzja
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o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy j. w., przepisy art. 36
oraz art.37 stosuje sie odpowiednio, a koszty realizacji roszczen (z art. 36 ust. 1 i 3) ponosi
inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Wnioskodawcy, ktdry nie
uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

2. Zatgczniki ponumerowane od 1 do 4 stanowig integralng czesé decyzp

3. Stosownie do art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351
ze zm.) sporzgdzony do wniosku o pozwolenie na budowe, projekt budowlany powinien spetniaé
wymagania okreslone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

4. W przypadku konieczno$ci wytgczenia gruntéw z produkcji rolnej, nalezy wystgpi¢ z wnioskiem
o wydanie decyzji o wytgczeniu do Starostwa Powiatowego w Rawie Mazowieckiej.

5. Stosownie do art. 19 ust. 2 i art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 1693 ze zm.) wykonanie zjazdu w pasie drogowym nalezy do wiasciciela
gruntéw przylegtych do drogi i wymaga uzyskania zgody wiasciwego zarzadcy drogi.

6. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Skierniewicach, za poérednictwem organu wydajgcego decyzje, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.

7. W trakcie biegu terminu od wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec Wojta Gminy Cielgdz, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna i brak jest mozliwosci
ztozenia odwotania do SKO i zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego. Nie
jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

8. 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 todzkiego, za posrednictwem tutejszego organu, t. j. Woéjta Gminy Cieladz,
zgdanie wymierzenia kary pienieznej za kazdy dzien zwioki, przy czym do terminu tego nie wlicza
sie termindéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw
zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznieri spowodowanych z winy strony albo z przyczyn
niezaleznych od tutejszego organu.

1. Opisowy Nr 1 -" Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy":

2. Graficzny Nr 2 - "Warunki przestrzenne zagospodarowania i zabudowy terenu".

Dokonano zaplaty optaty skarbowej w
wysokosci 598,00 zi, dnia 22.07.2022r
Na konto Urzedu Gminy
Nr 25 9291 0001 0064 5126 2000 0120

Otrzymuja:
1. Whnioskodawca,
2. pozostate strony postepowania wedtug wykazu znajdujgcego sie w aktach sprawy,
3. ala.






Zatgcznik Nr 1
do decyzji Nr 25/2022
Ipieczgtkal z dnia 20 grudnia 2022 r.

WARUNKI | SZCZEGOLOWE ZASADY
ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej ,Komoréw” o mocy do 10 MW,
zlokalizowanej na dziatkach o nr ew. 82, 83/1, 83/2, 84, 85, 86, w obrebie i miejscowosci Komorow,

gmina Cielgdz.
Tre§¢ warunkéw i szczegdlowych zasad (przepis odrebny, z ktérego wynikajg warunki
Lp. | iszczegotowe zasady)
1. Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 54 pkt 1 i art. 64 Ustawy 1*, oraz § 2

pkt 1i 2 Rozp. 2%):

- sposéb uzytkowania projektowanych obiektow: urzgdzenia wytwarzajgce energie elekiryczng o mocy
do 10 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg i stacjg transformatorows,
- sposéb zagospodarowania terenu: tereny produkcyjne energii elektryczne;.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (art. 1 ust. 1 2, art. 54 pkt. 2a i art. 64
Ustawy 1* oraz § 2 pkt 3 Rozp. 2*):

- nieprzekraczalna linia zabudowy wyznaczona odlegto$cig skrajnego naroznika budynku mieszkalnego
na dz. ew. nr 82 od linii rozgraniczajgcej drogi wojewddzkiej nr 707E (dz. ew. nr 88/1).

3. Warunki i wymagania ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi (art. 54 pkt 2b i art. 64 Ustawy 1%, oraz § 2 pkt. 4
i 8 Rozp. 2%, art. 72 i 73 Ustawy 5%):

- w przypadku stwierdzenia na przedmiotowej dziatce urzadzen melioracji wodnych kolidujgcych
z realizowang inwestycja, inwestor zobowigzany jest we wtasnym zakresie do przebudowy urzgdzen
zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 roku (Dz. U. z 2022r. poz. 2625 ze zm.),

- realizacja elektrowni fotowoltaicznej na warunkach decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach na
realizacje przedsiewziecia z dnia 07 lipca 2022 r. (znak: SRL.6220.7.2022.MO).

4, Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej (art. 54
pkt 2b i art. 64 Ustawy 1*, oraz § 2 pkt 5 Rozp. 2*): nie ustala sie warunkéw.

5. Warunki i wymagania obstugi w zakresie infrastruktury technicznej (art. 54 pkt 2c i art. 64 Ustawy 1* oraz §
2 pkt 6 Rozp. 2*, art.5 ust.1 pkt.2 Ustawy 4*):

a) nawigzanie projektowanych urzgdzen produkcyjnych do sieci elektroenergetycznej $redniego napigcia
SN15 kV na warunkach odrebnego postepowania,
b) odprowadzenie wéd opadowych: na tereny zielone nieruchomosci.

6. Warunki i wymagania obstugi w zakresie komunikacji (art. 54 pkt 2c i art. 64 Ustawy 1*oraz § 2 pkt 6 Rozp.
2%): miejsca postojowe wylgcznie w obrebie terenu inwestyciji.

7. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osoéb trzecich (art. 54 pkt 2d i art. 64 Ustawy 1*, oraz § 2 pkt 7
Rozp. 2*):

a) 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 powstrzymywacé sie od dziatan, ktdre zakiocityby
korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietna miare, wynikajacg ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych;

b) realizacja inwestycji nie powinna ogranicza¢ osobom trzecim dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z mediow infrastruktury technicznej i dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi a ucigzliwosci powodowane hatas, wibracje, zakitécenia elekiryczne
i promieniowanie nie moga przekracza¢ dopuszczalnych norm, stosownie do obowigzujgcych przepiséw
prawnych.

Petny tytut przepiséw:

1* - Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.).

2*- Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589).

3* - Rozporzgdzenie 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).

4* - Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zmianami).

5* - Ustawa Prawo Ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 ze zmianami).

(podpis)
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— [ : : T 4. Symbol rodzaju zagospodarowania terenu:
/ I| I : PE - tereny produkcji energii elektrycznej z energii stonecznej,
\ / | ;: | 707E - nr drogi wojewddzkiej,
\ / - : KD - oznaczenie drogi publicznej.
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