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SIT.6730.37.2024. MG

DECYZJA Nr 37/2024
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2, pkt. 2, art. 59 pkt. 1, art. 60 ust. 1 i4, art. 61 oraz art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca

2003r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), zgodnie z art. 104

i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks Postepowania Administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz.
572) — po rozpatrzeniu wniosku z dn. 20.08.2024 r., uzupelionego 12.09.2024 r.

a)

b)

)

USTALA SIE WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na:

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

na rzecz: New Energy Investments Sp. z 0. 0., ul. Jasnogérska 9, 31-358 Krakow.

Rodzaj inwestycji.
Tereny produkcyjne energii elektryczne;j.

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
Farma fotowoltaiczna o mocy do 2 MW.

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepiséw odrebnych.

2.1.Warunki i wwmagania w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a)
b)

©)

Ustala sig teren inwestycji oznaczony na zataczniku graficznym Nr 1 do niniejszej decyzji.
Nieprzekraczalna linia zabudowy — w odleglosci 15,0 m od linii rozgraniczajacej drogi gminnej
Nr 113069E (dz. ew. nr 525).

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?, dtugos$ci od 3 m do 5 m, szerokoséci od 2 m do 3,5 m i wysokosci od 2 m do 3,5 m,
w iloscido 2 sztuk,

- inwerterow,

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

o$wietlenie, system monitoringu).

Powierzchnia terenu inwestycji: do 25 000 m?.

Powierzchnia zabudowy: do 9000 m?.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — do 0,36.

Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 0,10.

Minimalna liczba miejsc do parkowania — min. 1 miejsce postojowe, lokalizacja w granicach terenu

inwestycji.

2.2.Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr

a)

b)

c)

kultury wspdélczesnej:

Teren inwestycji jest polozony poza obszarami objetymi formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 ze zmianami).

Teren inwestycji o powierzchni do 2,5 ha nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ 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 2024 r. poz. 82).

Inwestycja objeta niniejsza decyzja, stosownie do § 3 ust. 1, pkt 54a lit. b rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac
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d)
e)

na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zmianami), jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych

potencjalnie znaczaco oddzialywaé na s$rodowisko. Przedmiotowa inwestycie nalezy realizowaé

zgodnie z decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach Wéjta Gminy Cieladz z dnia 24 sierpnia

2023 r. znak: SRL.6220.1.2023.MO.

Teren inwestycji polozony jest w obszarze wystepowania stanowiska archeologicznego.

Na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego przy realizacji robdt ziemnych lub dokonywaniu

zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wiazacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu, nalezy

przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony

zabytkow.

Zgodnie z art. 32. ust.1 cytowanej wyzej ustawy, w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot

budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do ktdérego istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem,

nalezy:

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

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

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

2.3.Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)
b)

©)
d)
e)
f)

g)
h)

)

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.

Sposoéb 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 wilasnosci nieruchomosci. Minimum jedno miejsce
postojowe.

2.4.0chrona obiektow budowlanych na terenach gorniczych, naraZonych na niebezpieczeristwo powodzi

a)

b)

oraz zagroionych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

Teren przedmiotowej inwestycji zlokalizowany jest poza granicami terendw i obszaréw gorniczych,
terendw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz terendéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

Uwarunkowania wynikajace z lokalizacji w granicach terenu lub obszaru gérniczego, terenéw
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:
nie dotyczy.

2.5.Wymagania dotyczqce ochrony intereséw oséb trzecich:

a)

b)

d)

Inwestycje nalezy realizowa¢ zapewniajac poszanowanie wystepujacych, uzasadnionych interesow
0sob trzecich.

Zgodnie z art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023, poz. 1610,
ze zm.) inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac si¢ od dziatan, ktére
zaklocilyby korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miare, wynikajaca ze spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkdéw miejscowych;

Realizacja inwestycji nie powinna ogranicza¢ osobom trzecim dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z mediow infrastruktury technicznej i dostepu s$wiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi oraz powinna chroni¢ przed ucigzliwosciami powodowanymi przez
hatas, wibracje, zakldcenia elektryczne i promieniowanie;

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).

2.6. Warunki wynikajgce z przepisow szczegdlnych:

a)

Nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002r. w/s warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.



b) Inwestycje realizowaé nalezy zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (t. j. Dz. U. z 2023 1., poz. 645 ze zmianami).

c) Na terenie objetym wnioskiem nie stwierdzono wystepowania urzadzen melioracji wodnych.

d) W przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzadzefi melioracji wodnych kolidujacych
z realizowana 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 2024 r. poz. 1087
ze zmianami).

2.7. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly przedstawione na zataczniku graficznym do niniejsze;j
decyzji, sporzadzonym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, pochodzacej z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego.

UZASADNIENIE

Dnia 20 sierpnia 2024 r. do Urzedu Gminy w Cieladzu wplynat wniosek New Energy Investments
Sp. z o. o., ul. Jasnogérska 9, 31-358 Krakéw, w imieniu ktérego wystepuje prokurent — Pani Dorota
Semenowicz, dotyczacy ustalenia warunkéw zabudowy dla fragmentu dziatki o nr ew. 667/3, polozonej
w obrebie Komoréw, gmina Cieladz, dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej
»Komorédw” o mocy do 2 MW.

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

Dziatajac zgodnie z tredcia 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 sie realizacja inwestycji.

Teren lezy poza granicami ustanowionych obszaréw NATURA 2000 oraz nie jest chroniony zgodnie
z przepisami ustawy o ochronie przyrody. Polozony jest poza granicami terenéw narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi, terenéw gorniczych oraz obszar6w zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.
Polozony jest natomiast w obszarze wystepowania stanowiska archeologicznego.

Teren objety wnioskiem stanowi wlasno$¢ osoby fizycznej. W ewidencji gruntow oznaczony jest jako
grunty orne klasy RV i jest obecnie wykorzystywany rolniczo. Teren jest niezabudowany.

W celu oceny zgodno$ci z obowiazujacymi przepisami w zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego planowanego sposobu zagospodarowania terenu, przeprowadzono analize w zakresie tacznego
spemienia 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 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 1 2 powyzszej ustawy, nie stosuje si¢ do instalacji odnawialnego
zrodla energii. Wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do tego rodzaju instalacji. 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 ktorym mowa w art. 61 ust. 5a powyzszej ustawy.

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze spelnione pozostaja 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 zmianeg przeznaczenia gruntow rolnych na nierolnicze;

5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ 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 przesylowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. ze zm.), ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérych mowa w art. 53 ust. Se pkt 2,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z wymogami okreSlonymi 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 prowadzonego postepowania uzyskano uzgodnienia organow w zakresie wymaganym przez art.
53 ust. 4 powolanej wyzej ustawy. Stosownie do przepisdw art. 10 ustawy Kodeks postepowania
administracyjnego zapewniono stronom mozliwo$¢ czynnego udziatlu w postepowaniu a przed wydaniem decyzji
zawiadomiono je o mozliwosci zapoznania si¢ i wypowiedzenia co do zebranych w sprawie dowoddw
i materiatow.



Przedmiotowa inwestycja, realizowana zgodnie z ustaleniami niniejszej decyzji, nie bedzie naruszaé
chronionego prawem interesu publicznego oraz interesu oséb trzecich.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w sentencji niniejszej decyzji.

Zalaczniki: Zal. Nr 1 - cze$¢ graficzna decyzji.
Zat. Nr 2 — cze$¢ tekstowa analizy urbanistyczno-architektoniczne;..
Zal. Nr 3 — czg$¢ graficzna analizy architektoniczno-urbanistycznej.

POUCZENIE

1. Zgodnie z art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2024 r. poz. 1130) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa
wilasnos$ci i uprawnien oséb trzecich. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych
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.
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przyshiguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

2. Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organ, ktéry wydat decyzje
o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskatl pozwolenie na budowe;

1a) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez innego wnioskodawce;

1b) inny wnioskodawca zglosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
- Prawo budowlane.

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

3. Zgodnie z art. 65 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisu art. 65 ust. 1 pkt 2
nie stosuje sie, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, uplynal termin
na wniesienie sprzeciwu wobec zgloszenia budowy lub wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art.
29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

4. Zalaczniki ponumerowane od 1 do 3 stanowia integralna czes¢ decyzji.

5. Stosownie do art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.)
sporzadzony do wniosku o pozwolenie na budowe, projekt budowlany powinien spetnia¢ wymagania
okreslone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

6. W przypadku koniecznos$ci wylaczenia gruntéw z produkcji rolnej, nalezy wystapi¢ z wnioskiem o wydanie
decyzji o wytaczeniu do Starostwa Powiatowego w Rawie Mazowieckiej.

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

8. Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania
wobec Wéjta Gminy Cieladz, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna i brak jest mozliwosci ztozenia odwotania do SKO i zaskarzenia decyzji
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia
o0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

9. W przypadku niewydania decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia nieobarczonego
brakami formalnymi wniosku o wydanie takiej decyzji wnioskodawca ma prawo wnie$¢ 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 si¢ terminéw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okre§lonych czynnosci, okreséw zawieszenia postgpowania oraz okreséw
op6znien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od tutejszego organu.

10. Dokonano zaplaty optaty skarbowej za wydanie decyzji w wysoko$ci 598 zl, zgodnie z zalacznikiem — czg§é
I pkt 8 do ustawy z dnia 16.11.2006 r. o oplacie skarbowej (t.j. Dz. U 22023 r. poz. 2111).

Otrzymuja:
1. Dorota Semenowicz — prokurent New Energy Investments Sp. z o. o.,
2. pozostale strony postepowania wedtug wykazu znajdujacego si¢ w aktach sprawy,
3. ala.
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