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DECYZJA Nr6/2022
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 2021 r. poz. 741 ze zm.) oraz art.
104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 735 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku Btazeja Brasse prokurenta INVEST PV6Sp. z 0.0,
al. Walentego Rozdzienskiego 1A, 40-202 Katowice, z dnia 30 listopada 2021 r.

ustala sig¢ warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy
dla inwestycji, polegajgcej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz
z infrastruktura techniczna zlokalizowanej na fragmencie dziatki ewidencyjnej Nr 185, pofozonej w
obrebie ewidencyjnym Nieboréw, gmina Nieborow, okreslone opisowym zatgcznikiem Nr 1 - "
Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy" i graficznym
zatgcznikiem Nr 2 - "Warunki przestrzenne zagospodarowania i zabudowy terenu”.

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

(zwany dalej terenem):

1) teren w granicach, ktérego inwestor zamierza realizowac¢ przedsiewziecie polegajace na
budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg techniczng, jest
fragmentem dziatki ewidencyjnej Nr 185, pofozonym w obrebie ewidencyjnym Nieboréw, gmina
Nieborow;

2) fragment dziatki Nr 185 pofozony jest w terenach o symbolach 16.07.MR;j i 16.05.KGg, dla
ktérych obowigzujg ustalenia miejscowego planu zatwierdzonego uchwatg Nr XXVI/126/97 Rady
Gminy w Nieborowie z dnia 5 lutego 1997r. w sprawie zmiany miejscowego ogdlnego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow (Dz. Urz. Woj. Skierniewickiego Nr 6, poz.
30); ’

3) dla terenu objetego wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i w stosunku do tego terenu nie istnieje obowigzek
sporzadzenia planu miejscowego wynikajacy z przepisow odrebnych;

4) zgodnie z operatem ewidencji gruntow | budynkow teren o powierzchni 1,25 ha jest gruntem
ornym RV i RIVb;

5) teren jest niezabudowany;

6) wzdtuz potudniowo — zachodniej granicy dziatki przebiega row melioracyjny:

7) teren nie jest polozony na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktoérych mowa w art.
6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r.
poz. 55 ze zm.), lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3
tej ustawy:;

8) teren nie jest potozony w obszarach wystepowania i ochrony stanowisk archeologicznych;

9) teren nie jest gruntem zmeliorowanym; "

10) teren nie jest potozony w obszarach zagrozenia powodziowego;

11) teren nie jest objety rejestrem terenow gorniczych;

12) teren potozony jest poza obszarami zagrozonymi osuwaniem sie mas ziemnych;

13) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji 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 przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. ? pkt 1 tej ustawy;

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu;

14) zgodnie z ustaleniami "Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Nieboréw" teren wchodzi w skiad obszaru rolniczej przestrzeni produkcyjnej z
dopuszczeniem zalesien oraz zabudowy zwigzanej z uzytkowaniem rolniczym gruntow (R3) i
obszaru rolniczej przestrzeni produkcyjnej z dopuszczeniem zabudowy zwigzane] z
uzytkowaniem rolniczym gruntéw (R2)
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15) w obszarze tym nie wystepuje obowigzek sporzgdzenia planu miejscowego ani nie przewiduje
sie realizacji celow publicznych.

2. Ustalenia planu miejscowego obowiazujacego do dnia 31.12.2003r.

Zgodnie z ustaleniami miejscowego ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Nieboréw, zatwierdzonego Uchwatg Nr XXIV/102/88 Gminnej Rady Narodowej w Nieborowie z
dnia 24 maja 1988 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieboréw (Dz. Urz. Wojewodztwa Skierniewickiego nr 8 poz.78 z pozn. zm.)
teren wchodzi w skiad obszaru urbanistycznego o symbolu R przeznaczonego pod rolnictwo.

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) wniosek inwestora okreslit charakterystyke inwestyc]i obejmujgcg budowe instalacji
fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg techniczng:

- panele fotowoltaiczne w ilosci do 4000 szt. o tacznej mocy do 1 MW,

- wielkosé terenu objetego przeksztatceniem do 1,30 ha,

- inwertery do 30 szt.,

- do dwaoch kontenerowych stacji transformatorowych,

- dojazd nieutwardzony,

- ogrodzenie;

- niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacjg instalacji fotowoltaicznej,

2) zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2021 r. poz. 741 ze zm.) przepisow, 0O ktorych mowa w art. 671 ust 1 pkt 1 i 2 (o dobrym
sgsiedztwie i o dostepie do drogi publicznej) nie stosuje sig do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédifa energii w
rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrodfach energii (Dz. U.
z 2020 r. poz. 261 ze zm.),

3) zgodnie z art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych zrodtach energii (Dz. U. z 2021 r. poz. 610 ze
zm.) instalacja odnawialnego zrodia energii to instalacja stanowigca wyodrebniony zespot:
urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w
ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédet energii a takze potaczony z tym
zespolem magazyn energii;

4) teren inwestycji o powierzchni 1,25 ha nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze w my$l przepiséw art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 1. 0
ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 ze zm.),

5) zgodnie z przepisami § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 26 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsigwziec mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z
2019 r. poz. 1839) zabudowa przemystowa, W tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub
magazynowa, wraz z towarzyszacq jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz
1 ha poza obszarami objetymi formami ochrony przyfody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-
5,8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy, jest zaliczona do przedsiewzigé
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko;

6) w dniu 02 wrzesnia 2021 r. (ROS.6220.10.2021.MW) Wojt Gminy Nieborow wydat decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia polegajacego na
_budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg techniczng" na dziatce
ewidencyjnej Nr 185, potozonej w obrebie ewidencyjnym Nieboréw, gmina Nieborow;

7) na teren nie podjeto uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego;

8) na terenie nie przewiduje sie realizacji przedsiewzie¢ objetych programami zadan stuzacych
realizacji ponadlokalnych i regionalnych celéw publicznych uwidocznionych w  studium
uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow;,

9) inwestycja polegajgca na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z
infrastruktura techniczng, spetia warunki przepisow ww. ustawy O planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
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Pouczenia

1. Stosownie do art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333
ze zm.) sporzgdzony do wniosku o pozwolenie na budowe, projekt budowlany winien spetniaé
wymagania okresélone decyzjg o warunkach zabudowy.

2. Zgodnie z art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) 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 ktérych mowa w art. 36 ustawy j. w., przepisy art. 36 oraz art.37
stosuje sig odpowiednio, a koszty realizacji roszczen (z art. 36 ust. 1 i 3) ponosi inwestor, po
uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa
do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana
decyzjg o warunkach zabudowy.

3. Zatgczniki ponumerowane od 1 do 2 stanowig integralng czes¢ decyzji.

4. W mysl art. 28 i art. 33 ust. 2 oraz art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane roboty
budowlane na wskazanym terenie mozna rozpocza¢ na podstawie ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe. Z wnioskiem o pozwolenie na budowe nalezy wystgpi¢ do Starostwa
Powiatowego w towiczu, dotgczajgc 4 egz. projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami,
pozwoleniami i innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegdlnymi, oraz zaswiadczeniem
o wpisie na liste cztonkdéw wiasciwej izby samorzadu zawodowego, oswiadczenie o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomos$cig na cele budowlane i decyzje o warunkach zabudowy,
potwierdzong w zakresie jej prawomocnosci.

5. W przypadku konieczno$ci wylgczenia gruntdéw z produkeji rolnej, nalezy wystgpi¢ z wnioskiem o
wydanie decyzji o wylgczeniu do Starostwa Powiatowego w towiczu.

6. Stosownie do art. 19 ust.2 i art.29 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1376 ze zm.) wykonanie zjazdu w pasie drogowym nalezy do wiasciciela
gruntéw przylegtych do drogi i wymaga uzyskania zgody wiasciwego zarzgdcy drogi.

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

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

Zataczniki: :

1. Opisowy Nr 1 - " Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy";
2. Graficzny Nr 2 - "Warunki przestrzenne zagospodarowania i zabudowy terenu”,

Otrzymuja:

Wedtug rozdzielnika.
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Zatgcznik Nr 1
do decyzji Nr 6/2022
/pieczatka/ z dnia 04.03.2022 r.

WARUNKI | SZCZEGOLOWE ZASADY
ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

dla inwestycji polegajgcej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg
techniczna, na fragmencie dziatki ewidencyjnej Nr 185,
_obreb ewidencyjny Nieboréw, gmina Nieboréw.
Hp_ Tres¢ warunkow i szczegotowych zasad (przepis odrebny, z ktérego wynikaja warunki i
szczegotowe zasady)
1. | Ustalenia dotyczace funkgji zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 54 pkt 1 i art. 64
Ustawy 1* oraz § 2 pkt 1i 2 Razp. 2%
- sposo6b uzytkowania projektowanych obiektéw: instalacja fotowoltaiczna o mocy do 1
MW wraz z infrastruktura techniczna,
- Sposob zagospodarowania terenu: tereny produkcyjne energii elektryczne;j.
2. | Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (art. 1 ust. 1i2, art. 54
pkt 2a i art. 64 Ustawy 1* oraz § 2 pkt 3 Rozp. 2*): nie ustala sie warunkow:.
3. | Warunki i wymagania ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi (art. 54 pkt 2b i art. 64 Ustawy
1%, oraz § 2 pkt4i 8 Rozp. 2* art. 72 73 Ustawy 6*):
a) realizacja inwestycji na warunkach decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
Wojta Gminy Nieboréw z dnia 02 wrzeénia 2021 r. (ROS.6220.10.2021.MW),
b) obiekty budowlane usytuowane minimum 1,5 m od krawedzi rowu
| melioracyjnego.
4. | Warunki i wymagania dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéfczesne;
(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
L Ustawy 1* oraz § 2 pkt 6 Rozp. 2, art.5 ust.1 pkt.2 Ustawy 4*): odprowadzenie wod
6

opadowych: w tereny zielone nieruchomosci.

Warunki i wymagania obstugi w zakresie komunikacji (art. 54 pkt 2c i art. 64 Ustawy
1*oraz § 2 pkt 6 Rozp. 2*, §78 Rozporzadzenia 5*): nie ustala sie warunkow.

L: Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich (art. 54 pkt 2d i art. 64 Ustawy 1%,

oraz § 2 pkt 7 Rozp. 2%): nie ustala sie warunkoéw.

Peiny tytut przepisow:

1* - Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741).

2*- Rozporzadzenie 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* - Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 1. Nr 164 poz. 1588).

4* - Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze zm.).

5" - Rozporzgdzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej zdpja 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie. (Dz. U. z 2016 r. poz. 124 ze zm.).

6" - Ustawa Prawo Ochrony Srodowiska (Dz. U. 22021 r. poz. 1973).
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Ipieczatkal : ~ Zalgcznik Nr 2
- WOJT do decyzji Nr 6/2022

mgr Jarosgw apuga z dnia 04.03.2022 .
I PRZESTRZENNE

ZAGOSPODAROWANIA | ZABUDOWY TERENU

OBOWIAZUJACY ZAKRES ZAtr ACZNIKA Gmina Nieboréw
skala 1:1000 Obreb Nieborow
________ Granice terenu inwestycji polegajgcej na budowie instalacji
""" fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg techniczng,
;;—;;;;;’:.‘::——- oznaczone literami A do D.
Oznaczenie dziatki ewidencyjnej wymienionej'w decyzji.
PE Symbol rodzaju zabudowy: tereny produkcyjne energii elekirycznej.
Symbol przeznaczenia terenu w obowigzujgcym miejscowym planie:
L MRj Zabudowa zagrodowa z mieszkaniowo-ustugowa.
. KGg Droga gminna — wewnetrzna droga ogdlnodostepna.
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