, WOJT GMINY NIEBOROW
£l Lemonov Polskich 206
99-416 Nieborow. woj. lodzkie
tel. 045/ 838-56-13, fax 838-56-58

GKI.6730.28.2022 Nieboréw, 09 marca 2023 r.

DECYZJA Nr4/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawic art. 59 ust. 1 iart. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 64 ust.| ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 1. poz. 503 ze zm.) oraz art. 104 i 107 ustawy z
dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 zc zm.), po
rozpatrzeniu wniosku PCWQ ENERGY PROJEKT SP. Z 0.0, ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, z dnia
09 grudnia 2022 r. i 10 stycznia 2023 r.

ustala si¢ warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy
dla inwestycji polegajaccj na budowie farmy fotowoltaiczncj, realizowanej na fragmencic dziatki cwidencyjncj
Nr 430, w obrgbic ecwidencyjnym Niecboréw, gmina Nicborow, okreélone opisowym zatgcznikicm Nr 1 - "
Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy" i graficznym zatacznikicm Nr 2 -
"Warunki przestrzennc zagospodarowania i zabudowy tercnu'.

Uzasadnicnic
1. Syluacja przesirzenna terenu wskazanego wnioskiem o ustalenic warunkéw zabudowy (zwany dalej tercnemy):

1) teren w granicach, ktorego inwestor zamierza realizowaé przedsigwzigeie polegajace na budowie farmy
fotowoltaicznej, obejmuje fragment dziatki cwidencyjnej Nr 430 (oznaczonej na zatgczniku gralicznym
Nr 2 literami od A do K), potozony jest w obrgbic ewidencyjnym Nicboréw, gmina Nicboréw;

2) dla terenu objetcgo wnioskicm brak jest micjscowego planu zagospodarowania przestrzennego i w
stosunku do tego terenu nic istnicjc obowigzek sporzadzenia planu miejscowego wynikajgcy z przepisow
odrgbnych;

3) na teren wskazany wc wniosku nic zostata wydana ostateczna decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu;

4) teren przylega do drogi gminncj Nr 10535615,

5) zgodnic z operatem cwidencji gruntéw i budynkow teren objety wnioskiem o powicrzehni 4,51 ha jest
gruntem rolnym - gruntem ornym RVIa, RVIb, RV i RVI;

6) tcren jest niczabudowany;

7) na kicrunku poétnoc-potudnic przebiega przez teren przewdd telckomunikacyjny 4tD;

8) tcren nic jest gruntem zmeliorowanym;

9) teren nic jest polozony w granicach obszardéw szczegolnego zagrozenia powodzig;

10) teren nic jest pofozony w obszarach indywidualnej formy ochrony przyrody;

11) teren inwestycji polozony jest w odlcglosci:

- 1,25 km od granicy otuliny Bolimowskicgo Parku Krajobrazowego,

- 1,45 km od granicy Bolimowskiego Parku Krajobrazowego,

- 2,02 km od granicy Obszaru Chronioncgo Krajobrazu Pradoliny Warszawsko — Berlinskicj,

- 2,52 km od granicy Zespotu Przyrodniczo — Krajobrazowego Nicborow,

- 4,88 km od granicy Rezerwatu Polana Siwica,

- 5,32 km od granicy obszaru sicci Natura 2000 ,,Polany Puszczy Bolimowskiej” - PLIB 100028,

12) teren nic jest potozony jest w obszarze dotyczacym lokalizacji Inwestycji Towarzyszacych dla Centralncgo
Portu Komunikacyjncgo ,,budowa linii kolcjowej Nr 85 na odcinku Warszawa Zachodnia — CPK — Lodz
Niciarniana (bez odcinka w obrebic wezta kolcjowego CPK) — odcinek 1édzki, bedacego inwestycjg
Towarzyszacg;

13) teren nic jest potozony w obszarach wystgpowania i ochrony stanowisk archcologicznych;

14) teren nic jest objety rejestrem terendéw gorniczych;

15) teren nie jest potozony w obszarach zagrozonych osuwanicm si¢ mas ziemnych;

16) zamicrzenic budowlanc nic znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorcgo decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresic sicci
przesylowcj, o ktorej mowa w art. 5 ust, 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i rcalizacji
stratcgicznych inwestycji w zakresic sicci przesytowych (Dz. U. 22021 r. poz. 428), ustanowiony zostat
vakav, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 icj ustawy,

b) strefy kontrolowancj wyznaczoncj po obu stronach gazociggu,

¢) strely berpicezenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociaggu;

17) w obszarze tym nic wystepujc obowigzek sporzadzenia planu micjscowego ani nie przewiduje si¢ realizacji

celow publicznych.

2. Ustalenia planu miejscowego obowiazujacego do dnia 31.12.2003r.
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Zgodnic 7 ustaleniami micjscowego ogoélnego planu zagospodarowania przestrzenncgo gminy Nicborow,
zatwicrdzoncgo Uchwata Nr XXIV/102/88 Gminnej Rady Narodowej w Nicborowic z dnia 24 maja 1988 r.
w sprawic zatwicrdzcnia micjscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzenncgo gminy Nicborow
(Dz. Urz. Wojewodztwa Skicrnicwickicgo nr 8 poz.78 z pézn. zm.) teren wchodzi w sklad obszaru
urbanistycznego o symbolu R przeznaczoncgo pod rolnictwo.

3. Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ocena mozliwosci wydania decyzji

(zgodnic z art. 61 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):

1) zgodnic z zalgczong charakterystyka inwestycji, w skiad planowancj budowy clektrowni fotowoltaicznc;,
wchodzié bedy:

- pancle folowoltaiczne o tgcznej mocy do 9 MWp, w liczbic do 22 500 szt., o mocy pojedynczego
modutu od 450 Wp do 1000 Wp, posadowione na sysicmowej stalowej konstrukeji wsporczcj,

- powicrzchnia terenu objglego wnioskicm do 4,51 ha,

- powicrzchnia zabudowy do 3,1570 ha,

- inwertery do 180 szt.,

- stacje transformatorowe w ilosci do 9 szt. o powicrzchni zabudowy do 18 m? kazda i wysokosci do 4 m,

- opcjonalnic magazyn cnergii,

- sic¢ kablowa, fclctechniczna i telekomunikacyjna,

- sic¢ clekiroencrgetyczna kablowa niskicgo napigcia,

- przylgeze clekiroenergetyczne $rednicgo napigeia,

- ogrodzenic wraz z bramg wjazdowg (vjazd od strony drogi gminnej Nr 10535613),

- liczba micjsc do parkowania: do 2,

- system monitoringu, instalacja odgromowa,, kabel tclckomunikacyjny,

- innc niczbgdne clementy infrastruktury zwigzanc z budowa i eksploatacja farmy fotowoltaicznc;j;

2) zgodnic 7 art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. pox.
503 zc zm.) przepiséw, o ktdrych mowa w art. 61 ust I pkt 1 i 2 (0o dobrym sasicdztwic i o dostepic do
drogi publicznej) nie stosuje sie do linii kolejowych, obiekiow liniowych i urzgdzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20
lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrodlach energii,

3) zgodnic z art. 2 pki 13 ustawy o odnawialnych Zrodtach cnergii (Dz. U. z 2022 r. poz. 1378 zc zm.)
instalacja odnawialncgo Zrodta encrgii to instalacja stanowigca wyodrgbniony zespot: urzadzen stuzacych
do wytwarzania cnergii opisanych przcz danc techniczne i handlowe, w ktorych cnergia jest wytwarzana
7 odnawialnych 7zrodet energii a takze polgczony z tym zespotem magazyn energii;

4) zgodnic z przepisami § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 26 wrzeénia 2019 r. w
sprawic przedsigwzig¢ moggcych znaczaco oddziatywad na srodowisko (Dz U. 7z 2019 r. poz. 1839 zc
zm.) zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowollaicznymi, lub magazynowa, wraz. v
towarzyszacg jej infrastrukturg, o powicrzchni zabudowy nic mnicjszej niz | ha poza obszarami objetymi
formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1--5, 8 i 9 ustawy « dnia 16 kwictnia
2004 r. o ochronic przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt
1-3 tcj ustawy, jest zaliczona do przedsigwzigé moggcych potencjalnic znaczaco oddzialywaé na
Srodowisko;

5) zgodnic 7 przepisami § 1 ust. 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnja 26 wrzednia 2019 1. w sprawic
przcdsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na §rodowisko (Dz. U. 2 2019 r. poz. 1839 z¢ zm.) uzyte
w rozpotzgdzeniu okrc$lenie ,powierzchnia zabudowy” oznacza: powierzchnie terenu zajetq przez
obiekty budowlane oraz pozostalq powierzchnie przeznaczong do przekszialcenia, w tym tymezasowego,
w celu realizacji przedsiewzigcia;

6) w dniu 15.11.2022 r. Wéjt Gminy Nieboréw wydat decyzje (ROS.6220.12.2022.MW) o §rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacjg przedsigwzigeia polegajacego na ,,budowic farmy fotowoltaicznc;,
zlokalizowancj na cz¢sci dziatki nr 430 w obrebie Nicboréw, gmina Nieborow™;

7) zgodnic z art. 96 ust.1 ustawy z dnia 3 pazdzicrnika 2008 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029) o udost¢pnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronic $rodowiska oraz ocenach
oddzialywania na $rodowisko, rozwazono oddziatywanic przedsigwzigcia na obszar Natura 2000: z uwagi
na charakicr inwestycji i jej potozenie stwicrdza sig, zc realizacja przedsigwrigeia polegajaccgo na
budowie farmy fotowoltaicznej, realizowanej na fragmencic dziatki cwidencyjnej Nr 430, w obrebic
cwidencyjnym Nieboréw, gmina Niebordw, nie moze potencjalnie znaczgco oddziatywaé na obszary
Natura 2000;

8) teren inweslycji o powierzchni do 4,51 ha nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nicrolnicze w my$l przepisow art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronic gruntéw
rolnych i lesnych (Dz. U. 22021 r. poz. 1326 ze zm.);

9) na tercnie nie przewiduje sig realizacji przedsigwzig¢ objetych programami zadan stuzgcych realizacji
ponadlokalnych i regionalnych celéw publicznych uwidocznionych w studium uwarunkowat i kicrunkéw
zagospodarowania przestrzenncgo gminy Nieborow;

10) na teren nic podjgto uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego;

Strona2z 4



6.

11) inwestycja polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej, realizowanej na fragmencic dziatki ewidencyjnej
Nr 430, w obrgbic cwidencyjnym Nieboréw, gmina Nieborow, speinia warunki przepisow ww. ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pouczenia
Zgodnic 7 art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przesttzennym (Dz.
U. z 2022 1. poz. 503 ze zm.) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza
prawa wlasnosci i uprawnichi 0séb trzecich. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotaje skutki, o
ktérych mowa w art. 36 ustawy j. w., przepisy art. 36 oraz art.37 stosuje si¢ odpowiednio, a koszty rcalizacji
roszcezen (v art. 36 ust. 11 3) ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatccznej decyzji o pozwoleniu na budowg.
Whnioskodawcy, Kktory nie uzyskat prawa do terenu, nic przystuguje roszczenic o zwrot nakladow
ponicsionych w zwigzku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy.
Zatgczniki ponumerowane od 1 do 2 stanowig integralng cz¢s$¢ decyzji.
Stosownic do art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2022 r. poz. 88 zc zm.)
sporzadzony do wniosku o pozwolenic na budowe, projckt budowlany powinien spetmiaé wymagania
okreslone w decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu.
W przypadku koniecznosci wytaczenia gruntéw z produkeji rolnej, nalezy wystapi¢ z wnioskicm o wydanic
decyzji o wytaczeniu do Starostwa Powiatowego w Lowiczu.
Stosownic do art. 19 ust. 2 i art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z
2022 r. poz. 1693 ze zm.) budowa lub przcbudowa zjazdu nalezy do wiascicicla lub uzytkownika
nicruchomosci przylegtych do drogi, po uzyskaniu, w drodze decyzji administracyjnej, zezwolenia zarzgdcy
drogi na lokalizacjg¢ zjazdu lub przebudowg zjazd.
Od ninicjszej decyzji stuzy stronom odwotanic do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Skicrniewicach, za posrednictwem organu wydajgcego decyzje, w terminie 14 dni od daty jej dor¢ezenia.

. W trakcic bicgu terminu od wniesicnia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wnicsicnia odwotania

wobce Wojta Gminy Nicboréw, ktéry wydal decyzje. Z dniem dorgezenia organowi administracji publiczncj
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesicnia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna i brak jest mozliwosci zlozenia odwotania do SKO i zaskarzenia decyzji do
Wojewodzkicgo Sadu Administracyjnego. Nic jest mozliwe skuteczne cofnigeic oswiadezenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wnicsicnia odwolania,

. W przypadku nicwydania decyzji o warunkach zabudowy w terminic 90 dni od dnia zlozenia nicobarczonego

brakami formalnymi wniosku o wydanic takicj decyzji wnioskodawca ma prawo wnics¢ do Wojewody
1.odzkicgo, va posrednictwem tutejszego organu, t. j. Wojta Gminy Nicborow, zadanic wymicrzenia kary
picni¢znej za kazdy dzien zwloki, przy czym do terminu tego nic wlicza si¢ terminéw przewidzianych w
przepisach prawa do dokonania okre§lonych czynnosci, okreséw zawicszenia postgpowania oraz okresow
opoznich spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od tutcjszego organu.

Zalycniki:

1.
2.

Opisowy Nr | - "Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy'.
Graficzny Nr 2 - "Warunki przeslrzenne zagospodarowania i zabudowy tercnu'.

Otrzymujg:
Wedlug rozdziclnika znajdujgcego si¢ w aktach sprawy.

wouT
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WOJT GMINY NIEBOROW
Al Leagionow Polskich 26
gG-416 Miebotow. wo) todzkie

tel, 046/ 838-66-13. fax £38-56-58 Zalgeznik Nr 1

do decyzji Nr4/2023
/pieczgtka/ z dnia 09 marca 2023 r.

WARUNKI I SZCZEGOLOWE ZASADY
ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

dla inwestycji polegajgcej na budowic farmy fotowoltaiczncj, realizowancj na fragmencic dziatki cwidencyjne;j
Nr 430, w obrgbie ewidencyjnym Nicbordw, gmina Nicbordw.

Lp. Tre$¢ warunkow i szezegdtowych zasad (przepis odrgbny, z ktdrego wynikaja warunki i

szezegdlowe zasady)

1. | Ustalenia dotyczgce [unkeji zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 54 pkt 1 i art. 64 Ustawy

1%, oraz § 2 pkt 1 12 Rozp. 2*): - -

- sposob uzytkowania projektowanych obiektéw: farma fotowoltaiczna,

|~ sposob zagospodarowania terenu: tereny produkeyjne energii elektrycznej.

2. | Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (art. 1 ust. 112, art. 54 pkt
2aiart. 64 Ustawy 1*, oraz § 2 pkt 3 Rozp. 2*): _

a) nicprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci 15,0 m od krawedzi jezdni drogi gminnc;j

Nr 105356E (wg zalacznika graficznego Nr 2),

b) obickty budowlane usytuowane w odleglo§ci minimum 1,5 m od osi przewodu

telckomunikacyjnego 4tD. _

3. | Warunki i wymagania ochrony srodowiska i zdrowia ludzi (art. 54 pkt 2b i art. 64 Ustawy 1%,

oraz § 2 pkt 4 i 8 Rozp. 2%, art. 72 i 73 Ustawy 6*): realizacja inwestycji na warunkach

Decyzji Wojta Gminy Nieboréw z dnia 15.11.2022 r. (ROS.6220.12.2022.MW) o

srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na recalizacj¢ przedsigwziccia.

4. | Warunki i wymagania dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdtezesncj (art.

54 pkt 2b i art. 64 Ustawy 1*, oraz § 2 pkt 5 Rozp. 2*): nic ustala si¢ warunkéw.

5. | Warunki i wymagania obstugi w zakresic infrastruktury techniczngj (art. 54 pkt 2c i art. 64

Ustawy 1* oraz § 2 pkt 6 Rozp. 2%, art.5 ust.1 pkt.2 Ustawy 4*): odprowadzcnic wod

opadowych: w tereny ziclone nieruchomosei. )

6. | Warunki i wymagania obstugi w zakresie komunikacji (art. 54 pkt 2c¢ i art. 64 Ustawy 1*oraz. §

2 pkt 6 Rozp. 2%, § 79 Rozporzagdzenia5*):

a) realizacja zjazdu zwyklego z drogi gminncej Nr 105356E, na warunkach wla$ciwego

zarzadcy drogi,

b) stanowiska do parkowania: w obrebic terenu inwestycji.

7. | Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0séb trzecich (art. 54 pkt 2d i art. 64 Ustawy 1*, oraz

§ 2 pkt 7 Rozp. 2*): nic ustala si¢ warunkow.

Pelny tytul przepisow:

1* - Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm,).

2*- Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 . w sprawie oznaczef i nazewnictwa stosowanych w decyzji o uslaleniu
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 wymagan dotyczacych nowcj zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.
1588, 72021 poz. 2399).

4* - Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.).

5* - Rozporzadzenic Ministra Infrastruktury z dnia 20 lipca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drog

publicznych (Dz. U. z 2022 1. poz. 1518).
6* - Ustawa Prawo Ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 ze zm.).
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