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Znak: RIK.6730.1.2026.DK
DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 14, art. 61 ust. 1 w zwigzku z art.
61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026
r. poz. 538), §2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691) po rozpatrzeniu wniosku
z dnia 10 lutego 2026 r., RRSP 95 Sp. z 0.0, Biatostocka 20/45, 03-741 Warszawa reprezentowana
przez petnomocnika Alicje Furmaniak, ul. Wolnosci 345/403, 41-800 Zabrze

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
dla dziatek nr ewid. 148, 149, 150/2, 150/3 oraz dla czesci dzialki nr ewid. 152/1 obreb Kolonia
Zawady gmina Widawa,

dla inwestycji obejmujacej:

budowe zespolu kontenerowych magazynoéw energi o mocy do 60 MW oraz elektrownia
fotowoltaiczna ,Kolonia Zawady” o mocy do 7 MW wraz z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi
oraz pozostalg niezbedna infrastrukturg techniczng zlokalizowang na dzialkach o nr ewid. 148, 148,
150/2, 150/3 oraz na czesci dziatki nr ewid. 152/1 obreb Kolonia Zawady gmina Widawa,

okreslam sposéb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

wyznaczonego na zalgczniku graficznym nr 1 sporzgdzonym na mapie w skali 1:1000, liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji pokrywajgcymi sig z granica terenu objgtego wnioskiem

dla inwestycji obejmujacej

budowe zespolu kontenerowych magazynéw energii o mocy do 60 MW oraz elekirownia
fotowoltaiczna ,Kolonia Zawady” o mocy do 7 MW wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi
oraz pozostalg niezbedna infrastrukturg techniczng,

i ustalam:

rodzaj zabudowy:
- instalacja odnawialnego zrodta energii,

oraz funkcje zabudowy:
- instalacja fotowoltaiczna,

Realizacja zamierzenia wymaga spelnienia nastepujgcych warunkéw i szczegolowych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgca z przepiséw odrebnych w zakresie:

1. warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:
1) linia zabudowy:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy dla planowanej inwestycji:

- zgodna z Zat. 1,

2) parametry techniczne oraz zakres przedsiewziecia projektowanej inwestycji:

- w sklad inwestycji mogg wchodzié: moduly fotowoltaiczne, systemy nadagzne

(trackery), falowniki (inwertery), konstrukcja montazowa, wolnostojgce
prefabrykowane stacje transformatorowe SN/Nn: do 37 sztuk, kontenerowe stacje
transformatorowo-rozdzielcze MRw, instalacje elekiryczne i zabezpieczenia,
system monitoringu i oswietlenia, ochrona odgromowa | przeciwprzepigciowa,
ogrodzenie. Wysokos¢ modutow fotowoltaicznych na konstrukcji montazowej nie
przekroczy 5 metrow,



- realizacja planowanej inwestycji zgodnie z ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r, -
Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266, 834, 859, 1847, 1881)

3) projekt techniczny planowanej inwestycji musi uwzglednia¢ warunki wynikajgce z:

a) ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725),

b) rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022 poz.
1225 z pdzn. zm.),

c) rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112),

2. ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

planowana inwestycja polozona jest poza zasiggiem obszardw chronionych na podstawie
przepisow o ochronie przyrody,

zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych (Dz. U. z
2024 r. poz. 82) planowana inwestycja jest zgodna z obowigzujgcymi przepisami. Zgodnie
z informacjg o dzialce nr ewid. 148 znajduja sie nastepujace grunty: RV, RVI, na dzialce nr
ewid. 149 znajduja sie nastepujace grunty: RV, RVI, na dzialce nr ewid. 150/2 znajdujg sie
nastepujace grunty: RV, RVI, na dziaice nr ewid. 150/3 znajdujg sie nastepujgce grunty:
W-RV, RV, RVI, na dziatce nr ewid. 152/1 znajdujg sie nastepujgce grunty: RV, RVI, PsV,
W-PsV . Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

zgodnie z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.
U. z 2025 r. poz. 647) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnic
oszczedne korzystanie z terenu,

prowadzenie inwestycji na gruncie powinno odbywaé sie zgodnie z ogdlnie przyjetymi
zasadami ochrony przyrody — ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.
U. z 2024 r. poz. 1478, 1940, z 2025 r. poz. 884),

do wniosku dolaczono decyzje o sSrodowiskowych uwarunkowaniach Wojta Gminy
Widawa, znak: RIK.6220.2.2023.KS z dnia 13 czerwca 2023 r., stwierdzajgcg brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko dla przedsigwziecia
polegajgcego na ,Budowa zespotu kontenerowych magazynéw energii o mocy do 60 MW
oraz elektrownia fotowoltaiczna ,Kolonia Zawady” o mocy do 5 MW wraz z instalacjami i
urzgdzeniami technicznymi oraz pozostalg niezbedna infrastrukturg techniczng”,

do wniosku dolaczono decyzje o przeniesieniu decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, znak: RIK.6220.2.2023.KS, z dnia 16 sierpnia 2023 r. przepisy prawa w
zakresie ochrony Srodowiska obowigzujg inwestora,

do wniosku dolgczono decyzje umarzajgcg postepowanie Wojta Gminy Widawa, znak:
RIK.6220.4.2025.KS z dnia 1 wrzesnia 2025 r., orzekajgcg umorzy¢ postgpowanie w
sprawie wydania decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia
polegajgcego na : budowie wolnostojgcej elektrowni fotowoltaiczne] ,Kolonia Zawady II" o
mocy do 2 MW wraz z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi oraz pozostalg niezbedng
infrastrukturg techniczng jako rozbudowa zespotu kontenerowych magazynéw energii oraz
wolnostojace] elektrowni fotowoltaiczne] ,Kolonia Zawady"” wraz z instalacjami i
urzadzeniami technicznymi oraz pozostalg infrastrukturg techniczng, z uwagi na jej
bezprzedmiotowosc,

zapewnienie niemoznosci przenikania substancji szkadliwych do gruntu,

ochrona przed halasem zgodna z przepisami odrebnymi,

na ferenie inwestycji nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych.

3. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej:

planowana inwestycja znajduje sie poza strefami wymagajgcymi szczegodlnej ochrony
konserwatorskiej,

w przypadku prowadzenia prac ziemnych nalezy postepowaé zgodnie z art. 32 ust. 1
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024
r. poz. 1292),

4. obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegdlowymi na warunkach zarzadcéw sieci i drog,

w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang
inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektdw infrastruktury nalezy
uzgodni¢ z wlasciwym zarzadcg sieci,



- dostep do energii elektrycznej — poprzez projektowang instalacje pozyskujgca energie
elektryczng ze Zrodel odnawialnych,

- energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownie fotowoltaiczng bedzie przesytana
do sieci elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych w technicznych warunkach
przylgczenia wydanych przez operatora sieci dystrybucyjnej po uzyskaniu wnioskowanej
decyzji o warunkach zabudowy. Stosownie do tresci art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266) decyzja o warunkach
zabudowy zostanie zatgczona do wniosku o wydanie warunkow przylgczenia obiektu do
sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Biatymstoku (Il SA/Bk 940/17) ... przepis art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy planistycznej nie
zawiera warunku zapewnienia odbioru wyprodukowane] energii”,

- gospodarka odpadami powstajgcymi na skutek prowadzenia dzialalnosci zgodna z
przepisami szczegolnymi - odpady poddawane selektywnej zbidrce, magazynowane w
przeznaczonych do tego celu Kkontenerach, opréznianych przez specjalistyczne
przedsiebiorstwa — jesli dotyczy,

- odprowadzanie pozostalych wod opadowych i roztopowych - na nieutwardzony teren
dziatek nr ewid. 148, 149, 150/2, 150/3, 152/1,

- przy projektowaniu i budowie stosowaé wiasciwe odleglodci od sieci | urzadzen
technicznych, a w przypadku kolizji z istniejgcym uzbrojeniem ewentualna przebudowa na
warunkach i za zgodg gestora sieci.

5. wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

1. Na etapie projektu budowlanego nalezy zapewnié¢ spetnienie wymagan ochrony interesow
0s6b trzecich w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z
2025 r. poz. 418).

2. Planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawia¢ osob trzecich dostepu do
drogi publiczne], mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej,
$rodkéw tacznoscei, dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi, nie moze powodowacd ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaklécenia
elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczac powietrza, wody i gleby.

3. Ewentualne ucigzliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestycji nie mogg wykraczaé poza
granice nieruchomoéci przedmiotowej dziatki.

4. Projekt techniczny musi uwzgledniaé warunki wynikajgce z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022 poz. 1225),

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob
trzecich — art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 63
ust. 4 ustawy — wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy.

6. ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
Dziatki nr ewid. 148, 149, 150/2, 150/3, 152/1 nie znajdujg sie w terenie gorniczym.

Uzasadnienie

RRSP 95 Sp. z o.0, Bialostocka 20/45, 03-741 Warszawa reprezentowana przez
pelnomocnika Alicje Furmaniak, ul. Wolnosci 345/403, 41-800 Zabrze w dniu 10 lutego 2026 r.,
wystgpita z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego
polegajgcego na budowie zespolu kontenerowych magazynéw energii o mocy do 60 MW oraz
elektrownia fotowoltaiczna ,Kolonia Zawady” o mocy do 7 MW wraz z instalacjami i urzgdzeniami
technicznymi oraz pozostalg niezbedna infrastrukturg techniczng zlokalizowang na dziatkach o nr
ewid. 148, 149, 150/2, 150/3 oraz na czesci dziatki nr ewid. 152/1 obreb Kolonia Zawady, gmina
Widawa.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest ww. inwestycja, warunki zabudowy dla czesci dziatki okreslonej we wniosku, ustala sig
na podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zgodnie z Rozporzadzeniem 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. Nr 164, poz. 1588).



Zgodnie z przepisami art. 60 ust 4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe, o ktorej] mowa w
art. 5 ww. ustawy, kitora posiada kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

Do wniosku dotgczono decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach Wéjta Gminy Widawa,
znak: RIK.6220.2.2023.KS z dnia 13 czerwca 2023 r., stwierdzajgca brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddzialywania na $rodowisko dla przedsiewziecia polegajgcege na ,Budowa zespolu
kontenerowych magazynow energii o mocy do 60 MW oraz elektrownia fotowoltaiczna ,Kolonia
Zawady” o mocy do 5 MW wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostalg niezbedna
infrastrukturg techniczng”.

Do wniosku dotgczono decyzje o przeniesieniu decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach,
znak: RIK.6220.2.2023.KS, z dnia 16 sierpnia 2023 r.

Do wniosku dolgczono decyzje umarzajgcg postepowanie Wéjta Gminy Widawa, znak:
RIK.6220.4.2025.KS z dnia 1 wrzesnia 2025 r., orzekajgcg umorzy¢ postepowanie w sprawie wydania
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia polegajacego na @ budowie
wolnostojacej elektrowni fotowoltaicznej ,Kolonia Zawady II"' © mocy do 2 MW wraz z instalacjami i
urzgdzeniami technicznymi oraz pozostala niezbedng infrastrukturg techniczng jako rozbudowa
zespoiu kontenerowych magazynow energii oraz wolnostojacej elektrowni fotowoltaicznej ,Kolonia
Zawady” wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostata infrastrukturg techniczng, z
uwagi na jej bezprzedmiotowo5¢.

W zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o
odnawialnych Zrédlach energii oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 20159 r. poz. 1524), kidre
zmienily art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przepisow ust. 1 pkt 1§ 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego Zrédia energii w
rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii.

Farma fotowoltaiczna wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng zalicza sie do instalacji
odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o
odnawialnych Zrédlach energii.

Po dokonaniu analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepisow odrebnych oraz analizie stanu faktycznego a takze, zgodnie z art. 53 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wobec braku
uzgodnienia decyzji w terminie okreslonym w ustawie z: Starostg Laskim, Dyrektorem Zarzadu Zlewni
w Sieradzu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym w tasku, Zarzgdca drogi wewnetrznej uzgodnienie uwaza sie za dokonane
oraz po stwierdzeniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia tgcznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1
w zwigzku z art. 61 ust. 5 nalezalo orzec jak w sentencji.

Pouczenie:

Niniejsza decyzja wygasnie jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego |ub jego zmiana zawierajgca ustalenia inne niz ustalenia decyzji z wyjatkiem
przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uplywie 5 lat od dnia, w ktorym stala sie
prawomocna.

Zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja
wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.

Od ninigjszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Sieradzu za posrednictwem Woijta Gminy Widawa w terminie 14— tu dni
od daty jej doreczenia.

Zalaczniki: F Rt
1. Zal. Nr 1 sporzadzony na mapie zasadniczej w skali 1:1 ODO
2. Wyniki analizy - czeé¢ tekstowa — zat. Nr 1a;

- czesc graficzna — zal. Nr 1b.




Otrzymuia:

1. Pelnomocnik: Alicja Furmaniak, ul. Wolnosci 345/403, 41-800 Zabrze,

2. Wiasciciele dziatek o nr ewid. 148, 149, 150/2, 150/3, 152/1 obreb Kolonia Zawady, gmina
Widawa

3. ala.

Projekt decyzji sporzadzit:

mgr inz. Piotr Ulrich

{uprawniony do sporzgdzenia projekiu decyzji
zgadnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5pkt 3i 5
ustawy o planowaniu |

zagospodarowaniu przestrzennym)






