WOIT GMINY KOWIESY Kowiesy, dnia 09 sierpnia 2022roku

PP.6730.15.2022

DECYZJA Nr 24/2022
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust.1 i art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwang dalej ustawg o p. i
z. p. (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 64
ust.1 tejze ustawy, przepisu art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. -
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735 z
pdzn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku wraz z zatacznikiem do wniosku
PROMIX Sp. z 0.0. z dn. 30.05.2022 r. uzupetnionego pismem z dnia
24.06.2022r. (w zwigzku z wezwaniem tut. urzedu pismem z dnia
02.06.2022 r. znak: PP.6730.15.2022.) w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy terenu czesci dziatek ewid. o nr: 535, 536 potozonego we wsi
(obrebie) Wola Pekoszewska, gmina Kowiesy, dla realizacji inwestycji pod
nazwg: budowa elektrowni fotowoltaicznej "Wola Pekoszewska” o mocy do
3 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacq: stacjq
transformatorowq, panelami, falownikami, okablowaniem, drogq
wewnetrzng, ogrodzeniem oraz placem manewrowym.

USTALAM

nastepujace warunki zabudowy terenu czesci dziatek ewid. o nr:
535 i 536 potozonego we wsi (obrebie) Wola Pekoszewska, gmina
Kowiesy, dla zamierzenia inwestycyjnego pod nazwa: budowa
elektrowni fotowoltaicznej "Wola Pekoszewska” o mocy do 3 MW
wraz z niezbedng infrastruktura towarzyszaca: stacja
transformatorowa, panelami, falownikami, okablowaniem, droga
wewhnetrzng, ogrodzeniem oraz placem manewrowym:

I. Rodzaj zabudowy (na podstawie art. 54 pkt 1 w zwigzku z art. 64
ustawy o p.i z.p.; § 2 pkt 1 Rozporzqdzenia*) - infrastruktura
techniczna.

II. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu (na podstawie art.
54 pkt 1 w zwigzku z art. 64 ustawy o p.i z. p.; § 2 pkt 2
Rozporzadzenia®) — elektrownia fotowoltaiczna o mocy do 3,0 MW
wraz z towarzyszacaq infrastruktura techniczna.

III. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz

jego zabudowy - warunki

i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego (na

podstawie art. 54 pkt 2, lit. a, w zwigzku z art. 64 ustawy o p.i z.p.; § 2

pkt 3 Rozporzadzenia”):

1) projektowane, wyzej wymienione zamierzenie inwestycyjne, winno
spetnia¢ warunki uzytkowe zgodne z projektowanym przeznaczeniem



oraz wymogi obowigzujacych przepisow, w tym regulujgcych realizacje
tego typu obiektow budowlanych,

2) odlegtosc ogrodzenia od granicy drogi wewnetrznej ogdlnodostepnej
(dz. ewid. o nr 540) min. 2,0 m, odlegtos¢ obiektéw budowlanych farmy
fotowoltaicznej od granicy drogi wewnetrznej ogélnodostepnej (dz.
ewid. o nr 540) minimum 4,0 m oraz od granicy lasu zlokalizowanego w
bezposrednim sgsiedztwie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

3) planowane przedsiewziecie o powierzchni zabudowy do 34 085,24 m?,
obejmuje: panele fotowoltaiczne umieszczone na konstrukcji wsporczej
(tzw. stotach), inwertery, kontenerowg stacje transformatorowgq,
przewody elektroenergetyczne niskiego i Sredniego napiecia, przewody i
instalacje sterujace - systemy zarzadzania i zdalnego sterowania
elektrownig, system monitoringu, ogrodzenie, droge wewnetrzng, plac
manewrowy,

4) maksymalna wysokos$¢ obiektow i urzadzen wchodzacych w sktad

przedsiewziecia do 4,5 m,

5) maksymalne wymiary kontenerowej stacji transformatorowej - 8,2 m
x 3,1 m x wys.3 m; dach o nachyleniu potaci dachowej do 15° lub
dach ptaski,

6) projektowane zamierzenie inwestycyjne winno spetnia¢ wymogi
odlegtosciowe od istniejagcych w terenie podziemnych i
napowietrznych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym
napowietrznej sieci elektroenergetycznej sredniego napiecia,
niezaleznie od ustalen niniejszej decyzji.

IV. Zasady i warunki zagospodarowania dotyczace ochrony
srodowiska i zdrowia ludzi, krajobrazu oraz dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesnej (na
podstawie art. 54 pkt 2, lit.b, w zwigzku z art. 64 ustawy o p.i z.p.; § 2
pkt 4 i 5 Rozporzadzenia”):

1) Projektowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, zgodnie z przepisami
Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 roku w
sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywalé na
srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz.1839 z pézn. zm.). W wyniku
postepowania na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o
udostepnianiu informaciji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 z p6zn. zm.), dla
przedmiotowej inwestycji uzyskano decyzje Wojta Gminy Kowiesy o
$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia
- nr 5/2022 z dn. 04.05.2022 r. (znak: 05.6220.1.7.2022). W decyzji
stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
$srodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia oraz zostaty okreslone
warunki wykorzystania terenu w fazie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania przedsiewziecia. Projektowana inwestycja powinna by¢
zaprojektowana, realizowana i eksploatowana zgodnie z warunkami




okreslonymi w wymienionej decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach.

2) Teren objety granicami decyzji nie jest potozony w granicach
obszardw przyrodniczych prawnie chronionych.

3) Teren objety granicami decyzji nie jest objety ochrong prawng pod
wzgledem dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw i nie wymaga ochrony
dobr kultury wspotczesnej, jednak w przypadku znalezienia w trakcie
robét ziemnych przedmiotu, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, ze
jest on zabytkiem, nalezy wstrzymac prace mogace zniszczy¢ odkryty
przedmiot, zabezpieczy¢ go przy pomocy dostepnych srodkdw i
zawiadomic o tym fakcie tddzkiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow.

4) W terenie nie wystepujg urzadzenia melioracji wodnych.

V. Zasady obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej (na podstawie art. 54 pkt 2 lit. ¢, w zwigzku z art. 64
ustawy o p. i z.p.; § 2 pkt 6 Rozporzadzenia®):

1) zaopatrzenie w wode i ciepto, odprowadzenie i utylizacja Sciekéw
bytowych - nie dotyczy,

2) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych - powierzchniowe na
teren objety granicami decyzji, przy wymogach w.w. decyzji
srodowiskowej,

3) zaopatrzenie w energie elektryczng - wigczenie do krajowego systemu
elektroenergetycznego sieci SN na warunkach dysponenta sieci,
zgodnie z pismem PGE Dystrybucja S.A. zdn. 17.11.2021 r. - Warunki
przytgczenia nr 21- DO/WP/00910 dla zaktadu wytwarzania energii, do
sieci dystrybucyjnej o napieciu znamionowym 15 kV, wydane na
wniosek wnioskodawcy,

4) zagospodarowanie odpadow powstatych podczas realizacji inwestycji
jak i jej funkcjonowania, zgodnie z przepisami odrebnymi i w.w.
decyzjq Srodowiskowg,

5) dostepnos$¢ komunikacyjna terenu objetego granicami decyzji - nie
dotyczy.

VI. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich (na
podstawie art. 54 pkt 2 lit.d, w zwigzku z art. 64 ustawy o p.i z.p.; §
2 pkt 7 Rozporzadzenia™):

1) Realizacja inwestycji nie moze ogranicza¢ osobom trzecim dostepu do
drogi, mozliwosci  korzystania z mediow infrastruktury technicznej i
dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi oraz powinna stwarzac¢ warunki ochrony przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez hatas, wibracje, promieniowanie
elektromagnetyczne, zaktdcenia elektryczne.

2) Wiasciciel nieruchomosci nie moze wykonywac robét ziemnych
wptywajacych na zmiane kierunku odptywu znajdujacej sie na jego
gruncie wody opadowej ze szkodg dla gruntéw sgsiednich oraz nie
moze odprowadzac wéd i sciekdw na grunty sagsiednie.



3) Realizacja inwestycji nie moze pogorszy¢ istniejacego stanu
zainwestowania wokot dziatki.

VII. Wymagania dotyczace granic i sposobow zagospodarowania
terenow lub obiektow podlegajacych ochronie ustalonych na
podstawie przepisow odrebnych, w tym terenoéw gorniczych, a
takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych (na podstawie art. 54 pkt
2 lit.e, w zwiazku z art. 64 ustawy o p.i z.p.; § 2 pkt 8 Rozporzadzenia™)
- nie ustala sie ze wzgledu na istniejace uwarunkowania.

VIII. Inne warunki wynikajace z przepisow obowigzujacych:

1) Projektowana inwestycja musi spetnia¢ warunki zawarte w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i
ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225), Rozporzadzenie MSW i A,
z dnia 7 czerwca 2010 r., w sprawie ochrony przeciwpozarowej
budynkéw, innych obiektow budowlanych i terenéw (Dz.U. 2010 r. Nr
109, poz. 719 z pézn. zm.).

2) Wszelkie prace budowlane nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami
Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo Budowlane (Dz. U z 2021 r.
poz. 2351).

3) Dokumentacja powinna by¢ zgodna z obowigzujgcymi przepisami
Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U z 2021 .
poz. 2351) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia
2020 r. w zakresie szczegodtowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. 2020 r. poz. 1609 z pézn. zm.).

4) Jezeli przebieg istniejacych siecii urzadzen infrastruktury
technicznej koliduje z projektowang inwestycjq dopuszcza sie ich
przetozenie na warunkach zarzadzajgcego dang sieciq.

5) Zgodnie z art. 63 ustawy o p. i z. p. decyzja o warunkach
zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza
prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich. Jezeli decyzja o warunkach
zabudowy wywotuje skutki, o ktorych mowa w art. 36 ustawy w.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.

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa dysponowania gruntem
przeznaczonym na cele budowlane nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

IX. Linie rozgraniczajace teren inwestycji, granice obszarow
objetych decyzjq okreslone literami: 1 obszar - ABCDEFGA; 2
obszar - ABCDA oraz teren wylaczony z zabudowy, okresla mapa
w skali 1 : 1000, stanowiaca czes¢ graficzng niniejszej decyzji.



X. Okres waznosci decyzji.
Niniejsza decyzja wygasa jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
-z dniem wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jest sprzeczna z jego ustaleniami.
Wygasniecie decyzji stwierdza w formie decyzji organ, ktory jg wydat.

UZASADNIENIE

W dniu 30.05.2022 r. wptynat wniosek wraz z zatgcznikiem do wniosku
PROMIX Sp. z 0.0. uzupetniony pismem z dnia 24.06.2022r. (zwigzku z
wezwaniem tut. urzedu pismem z dnia 02.06.2022 r. znak:
PP.6730.15.2022.) w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji
pod nazwq: budowa elektrowni fotowoltaicznej “Wola Pekoszewska” o
mocy do 3 MW wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszacq: stacjq
transformatorowg, panelami, falownikami, okablowaniem, drogq
wewnetrzng, ogrodzeniem oraz placem manewrowym, realizowanej na
terenie czesci dziatek ewid. o nr 535 i 536 potozonym we wsi (obrebie)
Wola Pekoszewska, gm. Kowiesy.

Zgodnie z art. 53 ust. 3, w zwigzku z art. 64 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1+ 5
ustawy o p. i z. p. tutejszy organ dokonat analizy warunkdéw i zasad
zagospodarowania, analizy funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu, wynikajacych z przepisow odrebnych, a
takze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie
realizacje inwestycji.

Z przeprowadzonej analizy wynika ze:

1) Dla dziatek objetych wnioskiem nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ani dla przedmiotowego terenu nie
wystepuje obowigzek sporzadzenia planu miejscowego, ani nie przewiduje
sie realizacji celow publicznych, a wnioskowana inwestycja stosownie do
art. 59 ust.1 ustawy o p. i z. p. wymaga ustalenia warunkow zabudowy w
drodze decyzji.

2) Dla wydania decyzji o warunkach zabudowy niezbedne jest fqczne
spetnienie warunkdéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 + 5 ustawy o p. i
z. p.. Odstgpienie od wymogu spetnienia warunkéw okreslonych w pkt 1
dotyczacych tzw. dobrego sgsiedztwa i w pkt 2 warunku dotyczacego
dostepu do drogi publicznej jest dopuszczone tylko na mocy art. 61 ust 2
+ 4 przytoczonej ustawy. Planowana inwestycja dotyczy budowy
elektrowni fotowoltaicznej czyli instalacji odnawialnego zZrédta energii
wykorzystujacego energie promieniowania stonecznego. Zgodnie z art. 61
ust. 3 ustawy o p. i z. p. przepisow art. 61 ust.1 pkt 1 i pkt 2 nie stosuje
sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 roku o odnawialnych zrédfach



energii. W mysl| tego przepisu, instalacja odnawialnego zrddta energii
oznacza instalacje stanowigcg wyodrebniony zespét: a) urzadzen
stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i
handlowe, w ktdérych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédet
energii, lub b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych catosc
techniczno-uzytkowqa stuzacy do wytwarzania biogazu rolniczego - a takze
potgczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu
rolniczego. Z kolei odnawialne zrddio energii to odnawialne, niekopalne
zrodta energii obejmujace energie wiatru, energie promieniowania
stonecznego, energie aerotermalng, energie geotermalng itp.. Przytoczone
przepisy wykazujq, ze

w przedmiotowej sprawie nie ma zastosowania art. 61 ust.1 pkt 1 i pkt 2
ustawy o p. i z. p.. Odstgpiono wiec od przeprowadzenia analizy w
zakresie: art. 61 ust.1 pkt 1 czyli tzw. dobrego sasiedztwa oraz art. 61
ust.1 pkt 2 w zakresie zapewnienia dostepu do drogi publicznej.

3) Teren objety granicami decyzji, zgodnie z ewidencjg gruntdéw to grunty
rolne — RIVa i RIVb. Zgodnie z art. 61 ust.1 pkt 4 ustawy o p.i z.p. dla
wydania decyzji musi by¢ spetniony warunek w zakresie ochrony gruntéw
rolnych i le$Snych tzn. ze teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.
Zgodnie z ustawg o ochronie gruntdéw rolnych i leSnych wymienione grunty
rolne nie wymagajg wymienionej zgody.

4) Dla przedmiotowego zamierzenia wymagane jest zapewnienie dostepu
do krajowego systemu elektroenergetycznego (KSE). Istniejace i
projektowane uzbrojenie terenu, w tym projektowana stacja
transformatorowa oraz oswiadczenie dysponenta tej sieci na przytaczenie
instalacji fotowoltaicznej sq wystarczajace dla zamierzenia
inwestycyjnego.

5) Teren objety granicami decyzji nie jest: potozony w miejscowosci
uzdrowiskowej; obszarem pasa technicznego i pasa ochronnego oraz
morskich portow i przystani; potozony w granicach obszaréw
szczegoblnego zagrozenia powodzig i terendw zagrozonych osuwaniem sie
mas ziemnych; jak réwniez terenem gdrniczym; potozony w granicach
obszarow i obiektdw objetych ochrong konserwatorska, potozony w
granicach obiektéw przyrodniczych prawnie chronionych, ani w granicach
terendéw zmeliorowanych.

6) Teren wskazany dla lokalizacji inwestycji nie byt zarezerwowany w
nieobowigzujacym miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego gminy Kowiesy, pod realizacje inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu krajowym, wojewddzkim i powiatowym, zatem decyzja nie
podlega obowigzkowi uzgadniania z wojewodgq tddzkim, marszatkiem
wojewodztwa tddzkiego i starostg skierniewickim w zakresie zadan
rzadowych i samorzadowych, stuzacych realizacji inwestycji celu
publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 w mys$I| zapisu
art. 53 ust. 4 pkt 10 ustawy o p. i z. p.,

7) Planowana inwestycja nie narusza przepisow odrebnych.



Wobec powyzszego wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
poniewaz planowana inwestycja spetnia wymogi art. 61 ust. 3 ustawy o p.
i z.p., W zwigzku z czym nie wymaga spetnienia warunkow przepisu art.
61 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy o p. i z.p., istniejgce i projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia inwestycyjnego,
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne, decyzja jest zgodna

z przepisami odrebnymi. Teren decyzji nie przylega bezposrednio do drogi
publicznej. Projekt decyzji zostat poddany uzgodnieniom w mys$| przepiséw
art. 53 ust. 4, w zwigzku z art. 64 ustawy o p. i z. p.. Decyzje wydano
zgodnie z art. 59, 60 i 61 ustawy o p. i z.p., przy braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentenciji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Skierniewicach ul. Trzciriska za posrednictwem Wdjta
Gminy w Kowiesach w terminie 14 dni od dnia doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydat decyzje, a zrzeczenie sie prawa do odwotania przez ostatniq
ze stron postepowania skutkuje wykonaniem decyzji (decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna) przed uptywem terminu do wniesienia
odwoftania. Zatem zrzeczenie sie prawa do odwofania spowoduje
niemoznos$¢ wniesienia skargi do sqdu administracyjnego.

W przypadku nie wydania przez Wojta Gminy Kowiesy decyzji o
warunkach zabudowy w ciggu 90 dni od dnia ztoZzenia wniosku przystuguje
podmiotowi, ktdry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, prawo do wniesienia do Wojewody tddzkiego Zzadania
wymierzenia Wéjtowi Gminy Kowiesy kary pienieznej za zwtoke. Zadanie,
o ktorym mowa wnosi sie za posrednictwem Wdjta Gminy Kowiesy.
Wptywy z kar pienieznych stanowig dochdd budzetu panstwa.

Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych.

z up. Wéijta

/-/Rafat Lipinski
Kierownik Referatu
Rozwoju Gospodarczego

Otrzymujaq:
1/ PROMIX Sp. z o.0..
2/ witasciciele nieruchomosci wg. odrebnego wykazu



3/ A/a

Opracowata:
mgr inz. Maria Rogowska
upr.urb. nr. 1690

Objaénienie: Rozporzadzenie® - dotyczy Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku

W sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz

w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. nr 164 poz. 1589)



