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ANALIZA
ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA

przeprowadzona na podstawie 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 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), dla zamierzenia
inwestycyjnego polegajacego na:

budowie instalacji fotowoltaicznej ,,Komoréw” o mocy do 2 MW, przewidzianej do realizacji
na fragmencie dzialki o nr ew. 667/3, obreb Komoroéw, gmina Cielgdz.

Nieruchomosé, na ktérej planowana jest inwestycja obejmuje grunty orne RV. Obecnie obszar, na ktérym
planuje si¢ budowe farmy fotowoltaicznej jest uzytkowany rolniczo. Teren inwestycji jest niezabudowany
i stanowi wlasnos¢ osoby fizycznej. W sasiedztwie terenu inwestycji wystepuja tereny uzytkowane rolniczo.

Planowana inwestycja obejmowac bedzie budowe:

- paneli fotowoltaicznych o tacznej mocy do 2 MW, w ilosci do 2000 szt. montowanych na konstrukcjach
wsporczych o wysokosci od 3 m do 4 m,

- kontenerowej lub prefabrykowanej stacji transformatorowej o powierzchni zabudowy od 6 m? do 17,5 m?,
dhugosci od 3 m do 5 m, szeroko$ci od 2 m do 3,5 m i wysokosci od 2 m do 3,5 m, w iloéci do 2 sztuk,

- inwerteréw,

- infrastruktury naziemnej i podziemnej (linie kablowe, przylacza elektroenergetyczne, ogrodzenie,

oswietlenie, system monitoringu).

Powierzchnia terenu inwestycji: do 25 000 m?.

Powierzchnia zabudowy: do 9000 m?.

Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 0,10.

Przedmiotowa dziatka znajduje si¢ na terenie pozbawionym obowigzujacego 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 lokalizacje¢ inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, natomiast sposoéb zagospodarowania terenu i warunki
zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Koniecznym stato si¢ wiec w przedmiotowe]j sprawie przeprowadzenie postepowania zgodnie z regulacjami
rozdziatu 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 facznego
spetnienia 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 dziatka sgsiednia jest dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze

i nielesne;

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze:

o
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a) w stosunku do ktorego decyzjq 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 (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 i 834), ustanowiony zostal zakaz,
o 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.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy, nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrodta energii.
Whnioskowana inwestycja zalicza si¢ do tego rodzaju instalacji. W zwigzku 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 uchwaty.

Obszar inwestycji zlokalizowany jest poza terenem zabudowy i zachodnia granica przylega do drogi gminnej
nr 113069E (dz. ew. nr 525). Nieprzekraczalna linia zabudowy zostaje wyznaczona w oparciu o przepisy ustawy
o drogach publicznych.
Linia zabudowy zgodnie z ustawa o drogach publicznych:
e 6,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminnej w terenie zabudowy,
e 15,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminnej poza terenem zabudowy.

Ustalono:

e Nieprzekraczalna linia zabudowy — w odleglosci 15,0 m od linii rozgraniczajacej drogi gminnej
Nr 113069E (dz. ew. nr 525).

ANALIZA W ZAKRESIE WARUNKOW, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Ad.3 , Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego”.

- Istniejace i projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego.

- Przylaczenie instalacji do sieci energetycznej — w ramach odrebnego postepowania, na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci.

- Zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy.

- Zapotrzebowanie na energie cieplna — nie dotyczy.

- Sposob odprowadzenia $ciekéw bytowych — nie dotyczy.

- Odprowadzenie wéd opadowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji.

- Gospodarowanie odpadami — zgodnie z przepisami odrebnymi.

- Dostep komunikacyjny do nieruchomosci — poprzez projektowany zjazd z drogi gminnej Nr 113069E.

- Miejsca postojowe nalezy przewidzie¢ w ramach wlasno$ci nieruchomosci. Minimum jedno miejsce
postojowe.

Ad.4 ,Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne”.
- Teren inwestycji, zgodnie z wypisem z ewidencji gruntéw i budynkéw, stanowig grunty orne RV.
- Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne, ze wzgledu na klase bonitacyjna.

Ad. 5 ,,Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”.

- 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. 22023 r. poz. 1336 ze zmianami).

- Teren inwestycji potozony jest w obszarze wystepowania stanowiska archeologicznego.

- Na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego przy realizacji rob6t ziemnych lub dokonywaniu zmiany
charakteru dotychczasowej dziatalno$ci wiazacej sie z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzié
badania archeologiczne zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkow.

- Realizacja inwestycji nie bedzie naruszaé przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéow
rolnych i lesnych.

- Na przedmiotowym terenie nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych.

- W przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzadzen melioracji wodnych kolidujacych
z realizowang inwestycja, inwestor zobowigzany jest we wlasnym zakresie do przebudowy urzadzen zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze zmianami).



- Realizacja inwestycji nie bedzie naruszac¢ przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne.

- Inwestycja nie bedzie zwigzana z wykorzystywaniem zasobow naturalnych, nie beda tez mialy miejsca
znaczace emisje, ani inne ucigzliwosci.

- Inwestycja realizowana bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami odrebnymi i szczegdélnymi przy
zastosowaniu nowoczesnych technologii.

- Inwestycja objeta niniejsza decyzja nalezy do rodzaju przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko w rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz.
1839 ze zmianami). Zgodnie z ww. rozporzadzeniem - § 3 ust. 1. pkt 54a lit. b do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko nalezy zabudowa systemami fotowoltaicznymi
o powierzchni wyznaczanej po obrysie zewnetrznych skrajnych modutéw paneli nie mniejszej niz 0,5 ha
na obszarach 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 ktorych mowa w art. 6
ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy lub 2 ha na obszarach innych niz wymienione powyzej.

- Przedmiotowa inwestvcje nalezy realizowaé zgodnie z decyzja o $Srodowiskowych uwarunkowaniach
Wéijta Gminy Cieladz z dnia 24 sierpnia 2023 r. znak: SRL.6220.1.2023.MO.

- Teren inwestycji jest potozony poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzia, terenéw goérniczych
oraz obszar6w zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

- Przedmiotowa inwestycja, nie bedzie narusza¢ chronionego prawem interesu publicznego oraz interesu osob

trzecich.

- Przedmiotowa inwestycja, nie bedzie naruszac przepiséw odrebnych i szczeg6lnych.

Ad. 6 ,,zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktdrego 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 przesylowych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 555 i 834),
ustanowiony zostal zakaz, o ktorym 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. Se pkt
2,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”.
- Na teren przedsigwziecia nie zostala wydana 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 przesylowych.
- Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze wystepowania gazociagu.
- Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze wystepowania rurociagu.

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

Z up.| WOJITA
mgr Sylwklpr\Krawczyk
SEKRETARZ [GMINY

Analize 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. 22024 r., poz. 1130).
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