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DECYZJA Nr4/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art' 59 ust. l iaft. 60 ust' l w związku zart.64 ust. l ustawy zdnia27 maręa2003 roku o

planowaniu izagospodarowaniu przostrzennym (D2.U.22022 r. poz.503 zezm.) orazart. 104 i 107 ustawy z
dnia 14 czcrwca l960 r' I(odcks postępowarria administracyjncgo (Dz. L]. z2022 r. poz.2000 zc zrn.)' po
rozpalrzcnirr wrriosku PCWO IINIIRGY PI{OJIII('I'SP. Z O.O., ul. limilii Plator'53,00-113 Warszawa,zdnia
09 grudnia 2022r. i 10 stycznia 2023 r.

ustala się warunlri i szczcgtiłowe zasady zagospodarowania tcrcnu
oraz jcgo zabudowy

dla inwcstycji polegająocj na budowic farmy fotowoltaiczncj' realizowanej na fragmcncic dzi'ałki ewidencyjnej
Nr 430, w obrębio cwidcncyjnym Nicbor w, gtnina Nicbor w, okrcślone opisowym załącznikie,n Nt l - "

Warurrki i szczcg łowc zasady zagospodarowania tcrcnu oraz 1ego zabudowy'' i graficzrrytn załącznikicm Nr 2 -

"Warunki przostrzonnc zagospodarowania i zabudowy tercnu".

Uzasaclnicnic
l. Sytuacja przcstrzonna tcrcnu wskazanego wnioskiem o ustalenie warunk w zabudowy (zwany dalej tercnern):

1) tcrcn w gI'anicach, ktrircgo inwestor zamiqzaręaljzować przcdsięwzięcie polegającc na budowie fanny
fotowoltaiczncj, obcjmuje lragrnerrt działki ewidencyjnej Nr 430 (oznaczonej na z'ałączni\<u graficznym
Nr 2 litcrarni od A do I(), położony jest w obrębic cwidencyjnyrn Nicbor w, gmina Niebor w;

2) dla tcrcnu objętcgo wnioskicm brak jest miejscowcgo plarru zagospodarowania przcstrzennego i w
stosunku do tcgo tercnu nie istrrieje obowiązek sporządzenia planu miejscowego wynikający z przcpisriw
odrębnycIr;

3) rra tcrcn wsl<azatry wc wtriosku nic została wydana ostatcczna decyzja o warunkaclr zabtrdowy
i zagospodarowan ia tcrenu ;

4) tcrcn przrylcga do drogi gminncj Nr 10535611;

5) zgodnic z opcratcm cwidcncji grunt w i budynk w tcrcn objęty wnioskicm o powicrzchni 4,5 1 ha jcst
gruntcm rolnym - gruntcm ornym I{VIa, RVIb, RV i l{VI;

6) tcron jost niczabudowany;
7) na l<icrunku p łnoc-południe przebiegaprzez teron przcw d tęlckomunikacyjny 4tD;
ll) tcrcn nic jost gruntom zmcliorowanyrn;
9) torcn nicjcst połozony w granicach obszar w szczcg lrrego r'agroŻcnia powodzią;

l0) tcron nic jcst położony w obszat'aclr indywidualncj formy ochrony przyrody;
1 l) tcron inwcstycji połozonyjcst w odległości:

- 1,25 km od granicy otuliny llolirnowskiego Parku l(rajobrazowego,
- 1,45 km od granioy llolirnowskiego Parku I(rajobrazowego,
- 2,02 km od granicy Obszaru Chronionego Iłajobrazu Pradoliny Warszawsko - I}erli skicj,
-2,52km od grarricy Zcspołu Przyrodniczo -Krajobrazowego Nicbor w,
- 4,titl km od glanioy l{czcrwatu Polana Siwica,
- 5,32 km od granicy obszaru sicci Natura 2000 ,,Polany P:usr.czy llolimowskiej" - PI,B100028;

l2) torcn nic jost położony jcst w obszarz.c doLyczącyrrr lokalizacji Inwostycji '|-owarzysz'ących dla Ccntralnego
Portu I(orrrunikacyjnego,,budowa linii kolcjowoj Nr 85 lra odcinku WarszawaZachodnia - CPK'ł' dŹ
Nioiarniarra (boz odcinka w obrębio węzła kolcjowcgo CPI() odcinek ł dzki, będąccgo inwcstycją
'I-owarzyszącą;

13) torcn nio jost położorry w obszaraclr występowania i ochrony stanowisk archcologicznych;
14) tcrcn nio jost objęty rcjcstrctn tcrcn w g rnictrych;
15) tcrcn rric jost połozony w obszarach zagroŻonych osuwanictn się rnas ziemnyclr;
16) zamicrz'cnio budowlanc rric znajdujc się w obszarze:

a) w stosutlku do kt<lrogo dccyzją o ustalcniu lol<alizacji strategiczncj inwestycji w zakrosic sicci
przcsyłowcj, o ktrlrcj mowa w art' 5 ust. l ustawy z. dnia24 lipca 2015 r' o przygotowarriu i rcaliz'acji
stratcgiczrryclr irrwcstycji w zakrcsic sicci przcsyłowych (Dz. L]. z202I r. poz' 428), ustanowiony został
r.al<az, o kt rym mowa w art.22 ust.2 pkt 1 tcj ustawy,

b) str'cfy korrtr'olowatrcj wyznaczonaj po obu strotrach gazociągu,
c) strcl'y bczpicczoIistwa wy7.naczorlcj po obu stronach rurociągu;

17) w obszttrzc tyr-rr rric występujc obowiązek sporządz'enia planu miejscowogo ani nie przewiduje się rcalizacji
cckiw pLrblicz.nych.

2. Ustalcnia planu micjscowcgo obowiązująccgo do dnia 31.12.2003r'
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Zgoclnic z ustalcniami micjscowcgo og lncgo planu zagospodarowania przcstrzcnncgo gminy Nicbor'<iw,
zatwicl'dzoncgo LJchwałą Nr XXIV/102/88 Gnrinncj l{ady Narodowcj w Nicborowio z dnia24 rnaja i9tlll r.
w sprawio zatwicrdzcnia micjscowego planu og lnego zagospodarowania przcstrzcnncgo grniny Nicbor<iw
(Dz'' Urz.' Wojcw dztwa Skicrnicwickicgo nr 8 poz'78 z p żn. zm.) tcrotr wchodzi w skład obszaru
urban istyczrr cgo o symbo I u I\ przeznacz.onego pod ro lnictwo.

3. Analiza funlrcji oraz ccclr zabudowy i zagospodarowania tcrcnu oraz occna możIiwoŚci wydania decyz,.ii
(zgodnic z art. 6l ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzcnnym):
1) zgodnie zzałącz'oną charaktcrystyką inwestycji, w skład planowancj budowy clcktrowni fotowoltaicznc.j,

wchodzić będą:
- panclc fotowoltaicztrc o łącznej tnocy do 9 MWp, w liczbic do 22 500 sŹ., o mocy pojcclynczcgo

rnodułu od 450 Wp do 1000 Wp, posadowiolrc na Systcmowoj stalowej konstrukcji wsporczcj,
- powicrzchrtia tcrcnu objętcgo wnioskicm do 4,5 1 ha,
- powicrzchnia zabudowy do 3,1570 ha,
- inwcrtcry do 180 szt.,
- stacjc transformatorowc w iloŚci do 9 szt' o powict'zchni zabudowy do 18 m2kazda iwysokości do 4 ln,
- opcjonalnic magazyn cncrgii,
- sicć kablowa, telctechniczna i tclekomunikacy.ina,
- sicć clcktroencrgctyczna kablowa niskicgo napięcia'
- prz.yłączc clcktrocnorgcty c7'nc średniego napięcia,
- ogrodzcnic wfa7'7' bramą wjazdową(rjazd od strony drogi grnirrnej Nr 105356li),
- Iicz.ba miojsc do parkowania'. do 2,
- systcm monitoringu" instalacja odgromowa,, kabel tclckomunikacyjny,
- innc niczbędnc clcmcnty inft'astruktury z.wiąz.anc z budową i eksploatacja farmy fotowoltaiczncj;

2) z.godnic z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przcstrzcnnym (Dz. lJ.2.2022r. p<t2..

503 z'czm.) przepi.s łv, o kt rych mowaw art.6] ust I pkt 1 i 2 (o dobrym sąsicdztwic io dostępic do
drogi publiczncj) nie stosuje się do linii kolejow1lch, obiekt w linic;w),ch i urzqclzeil infi,aslruktltry
technicznej, a także instalacji odnawialnego źr dła energii'w rozumieniu art' 2 pld I3 ustaw1l z clnia 20
lutego 20l5 r' o odnawictln1lch źrrjdłach energii;

3) zgodrlic z. arL. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych źr dłach cncrgii (Dz' U' z 2022 r. poz. 1378 z'c z.n.)
instalacja odnawialncgo ź'r dła cncrgii to instalacja statrowiąca wyodrębniony zesp<ił; urz'ąclz.cń służących
do wytwarzania cncrgii opisanych przez, dane tcchniczne i handlowc, w kt<lrych cncrgia jcst wytwarzana
z odnawialrryclr źr dcł crrcrgii atakŻe połączony z.tym r.cspołcm lnagazyn cncrgii;

4) zgodriic z przcpisami $ 3 ust. l pkt 54 lit. b l{ozporządz'cnia l{ady Ministr w z dnia 26 wrrcśnia 20 l9 r' w
sprawic przcdsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. tJ. z,2019 r. poz'' 1839 z.c

zrn.) zabudowa przernysłowa, w tym zabudowa systctnami fotowoltaiczrrymi, lub lnagazynowa, wra7' z
towarzysłącąjcj infrastrukturą, o powicrzchni zabudowy nic mnicjszcj niŻ I ha poza obszarami objętymi
formarniochronyprzyrody, okt rychmowawart.6ust. I pkt 1-5,8 i9 ustawyzdnia l kwictnia
2004r. o ochrouic prz-yrody, lub w otulinach form ochronyprzyrody, o kt<5rych lnowaw art.6 ust. I pkt
l-3 tcj ustawy, jcst zaliczona do przcdsięwzięć mogących potcnc.ialnic znacząco oddzialywać na
środowisl<o;

5) zgodnic z przcpisami $ l Lrst. 2l\ozporządzcnia l{ady Ministr w z'dnia26 wrzcśnia 2019 r. w sprawic
przcdsięwzięć mogących znaoząco oddziaływaĆ na środowisko (Dz. tJ. z 2019 r. poz. l 839 zc z.m') vż'ytc
w' roz.porządzerriu okrcślenie ,,powierzchnią zabudowy" oznacza: powierzchnię terenlt zajętq przez
obiekty budolvlane orąz pozostałq powierzchnię przeznaczonq do przekształcenia, w t1lru Ą)mczctsoluego,
w c e ht real i zacj i przeds i ęwzięci a ;

6) w dniu 15.1I.2022 r. Wrijt Grniny Nicbor w wydał decyzję (RoS.6220.I2'2022.Mw) o środowiskowych
uwarunkowaniach zgody na rcalizację przcdsięwzięcia polcgająccgo na ,,budowic farmy fotowoltaiczncj,
z'lo|<alizowancj na częŚci dziaŁ<i nr 430 w obrębie Niebor w, gmina Niebor w'';

7)zgodniczart.96 ust. 1 ustawyzdnia3paŹdziernlka2008r.(Dz.U. z'2022r.poz'. 1029) oudostępniatriu
informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społecze stwa w ochronic środowiska oraz occnaclr
oddziaływania na Środowisko, rozwazono oddziaĘwanic przedsięwzięcia na obszar Natura 2000: z uwagi
na charaktcr inwestycji i jej połozcnie stwierdza się, Źe rea|izacja przcdsięwzięcia polcgającogo na
budowie farrny fotowoltaiczncj, realizowanej na fi'agmencię działki ewidencyjrrcj Nr 430' w obrębic
cwidcncyjnynr Niebor rv, gmina Niebor w, nię może potencjalnie znacząco oddziaĘwać na obszary
Natura 2000;

8) tcren inwestycji o powicrzclrni do 4,5 1 ha nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przcznacz.cnia gruntÓw
rolnych na celę nierolnicze w myŚl przepis w alt.7 ustawy z dnia 3 lutcgo l995 r. o ochronic grunt<iw
rolnych i lcŚnych (Dz. U. z202I r. poz' 1326 ze zm.);

9) na tercnie nie przewiduje się realizacji przcdsięwzięć objętych programami zadan służ'ących rcalizacji
ponadlokalnych i regionalnych cel w publicznych uwidocznionych w studium uwarunkowari i kicrunk<iw
zago spo darow ania pr zestrzenno go gm iny Niebor w ;

10) na tercn nic podjęto uchwaĘ o przystąpieniu do sporządzenia planu miejscowcgo;
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l 1) irrwostycja polcgająca na budowie farmy fotowoltaicnlej, realizowanej na fragmęncie działki ewidencyjnej
Nr 430, w obrębic cwidencyjnym Niebor w, gmina Niebor<iw, spełnia warunki przepis w ww. ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pouczenia
1. Zgodrric zart.63 ustawy zdnia2l marca2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzannyrn (Dz.

\]. z2022 r. poz. 503 zę zm.) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza
prawa włastrości i uprawnic os b trzecich. Jeże\i decyzja o warunkach zabudowy wywołujc skutki, o

kt rych llowa w afl. 36 ustawy j. w', przcpisy al1. 36 oraz ar1.37 stosujc się odpowiednio, a koszty rcalizacji
rosz'czcti (z arl. 36 ust. 1 i 3) ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatoczncj decyzji o pozwoleniu na budowę.
Wnioskodawcy, kt ry nie uzyskał prawa do terenu' nie prrysługttje roszczenie o zwrot nakład w
ponicsionych w związ|<u z otrzrymaną decyzją o warunkach zabudowy.

2' 7,ałączni\<i potrutnerowane od 1 do 2 stanowią integralną częśĆ decyzjl.
3. Stosownio do art. 34 ustawy z dnia '7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2022 r. poz. 88 zc zm.)

sporządzony do wrriosku o pozwolerric na budowę, projckt budowlany powinien spełniać wyrnagania
okrcślonc w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tęrenu.

4. W przypadku konicczności wyłączenia grunt<lw z produkcji rolncj, nalreŻy wystąpić z wnioskicrn o wydanic
dccyzji o wyłączcniu do Starostwa Powiatowego w ł,owiczu.

5. Stosownio do art. 19 ust. 2 i atl'.29 ust. I ustawy z dnia2l marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z.

2022r. poz. 1693 zę zm.) budowa lub przcbudowa zjazdu naleŻy do właścicicla lub użytkowrrika
tricruclronroŚci przylcgłyclr do drogi, po uzyskaniu, w drodzc decyzji adrnirristracyjnc1, z'czwolenia zarządcy
drogi rla lol<alizację zjazdu lub przcbudowę zjazd.

6. Od niniojszcj dccyzji słuŻy stronorn odwołanic do Samorządowcgo I(olcgium odwoławczcgo w
SkiQrniowigach, za poŚrcdnictvlcm organu wydająccgo dccyzję, w terrninie 14 dni od daty jcj doręczenia.

7. W tr'akcic bicgu tcrrninu od wniesicrria odwołania strotra moŻa zrz'ec się prawa do wnicsictlia odwołania
wobcc W<ijta Gminy Niebor<iw, kt ry wydał dccyzję. Z dnięm doręczcnia organowi administr'acji publiczrrcj
oświadczonia o zrz'cczcniu sig prawa do wrriesicnia odwołania przcz oslatnią Zc stroll postępowarlia, decyzja
s1ajc się ostatoczl]a i prawomocrra ibrak jcst rnoŻliwości z'łoŻ,cnia odwołania <lo SI(O izaskarŻcnia dccyz-ji do
Wojcw<ldzkiogo Sądu Administracyjrlcgo. Nie jest nrożliwe skutcczne coftrięcic oŚwiadczenia o zrz'cczeniu
się prawa clo wnicsiorria odwołania.

8. W pr'zypadku rriowydania decyzji o warunkach zabudowy w tcrrninic 90 dni od dnia z)ożcnia nicobarczonego
lrr'al<arni forrnalnyrni wniosl<u o wydanio takicj dccyzji wnioskodawca ma prawo wrricść do Wojcwody
ł,ticlzkiogo, za poślcdnictwcm tutcjszcgo organu' t' j. W<ijta Gminy Niclror w, Żądanic wymicrzenia kary
picnięznoj z.a |<aŻ'dy dzic zwłoki , przy vzym do tcrminu tcgo nic w|icza się tcrmin<iw przcwidziarrych w
pt'zcpisaclr prawa do dokonatria okreŚlonych czynności, okros w zawtcszcnia postępowania oraz okres w
op<iźnicri spowodowanyclr z winy strony albo zprzyczynniez'alcŻnych od firtejszogo organu.

Zalącztlil<i:
l. opisorvy Nr l _ "Waruriki i szczcg łowe zasady zagospodarowania terenu or'az.jego zabudowy"
2. Gl'aficzny Nr 2 - "Warunki przcstrzenne zagospodalorvania i zabudowy tcretru".

()trzyrn ują:
WcdIug rozdziclnika zIra.jdu.iąccgo się w aktach sprawy
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lpiecz'ątka/

Załącznik Nr l
do decyzJi Nr 4/2023
z duia 09 marca 2023 r

WARUNKI I SZCZnGoŁowE ZASADY
ZAGOSI'ODAIł'oWANIA TERENU OIłAZ JEGO ZAI}UD owY

dla inwcstycji polegającej na budowic farmy fotowollaicznej, rcalizowanej na li'agmcncic działki cwidcrrcyjrrcj
Nr 430 le ow Niebor w ina Niebortlw

'I'reść warunkriw i szczcg łowych Zasad (przopis odrębrry, z ktr5rcgo wynikają warunki i

zas
[-Jstalerria dotyczącc ftrnkoji zabudowy i zagospoclarowal1ia tcrenu (art. 54 pkt 1 i art. 64 lJstawy

oraz 2 ri2 2*l>k

Lp

1

- spos b użytkowania projektowanych obiekt w: farma fotowoltaiczna,
- spos b zagospodarowania terenu: tcrcny produkcyine encrgii clcktrycznci

YZPNL p.L t

Warunki i wymagania oclrrony i ksztaŁowania ładu przestrzennego (arl. 1 ust. l i 2, aft.54 pkt
2a i art. 64 lJstawy l* , oraz $ 2 pkt 3 I{ozp. 2 +):

2

a) nicprzckr^cza|na' linia zabudowy w odległości 15,0 m od krawędzi iczdni drogi gminncj
Nr 105356Il (wg r'ałącznika graficzncgo Nr 2),

b) obiclrĘ budowlanc usytuowanc w odlcgłości minimum 1,5 m od osi przcwotlu
tclekom unikacv.i ncgo 4tD.

3 Warunki i wynagarria oclrrony środowiska i zdrowia ludzi (art. 54 pkt 2b l aft.64 l'istawy 1 
*,

oraz $ 2 pkt 4 i 8 l{ozp' Ż*, art.72 i13 Ustawy 6*): rea|ir'acja inwcstycji na warunlrach
Dccyzii W ita Gminy Niebor w z rJnia15.II.2022 r. (I{OS.6220.I2.2022.MW) o
środowiskowYch uwarunkowaniach zgody na rcalizacię przcdsięwzigcia.

4 Warunki i wymagania dziędzictwa kulturowego i zabytk w oraz d br kultirry wsp łczcsrrej (art.
1* oraz 2 2 nic ustala warunk w.54 2b i aft.64 Usta 5

5 Warunki i wymagarria obsługi w zakręsie infrastruktury teclrniczncj (aft. 54 pkt2c i afl. 64
[Jstawy I* oraz $ 2 pkt 6 Rozp. 2*, afi..5 ust.1 pkt.2 Ustawy 4*): oclprowadzcnic w d
opadowYch: w tcrcnY ziclonc nicruchomości.
Warunkiiwyrnaganiaobsfugiwzakresiekomunikacji(aft.54pkt2ciarL.64 lJstawy l*olaz$
Ż pkt6l{ozp. 2*, $ 79 kozporządzenia 5*):

6.

a) rcalizacj a rjazdu zwykłego z drogi gminncj Nr 105356E, na warunkach właściwcgo
zarządcy drogi,

do parkowania: w obręlrie tcrcnu inwcstvcii.stanowiska
1 Wynragania dotyczące ochrony interes w os b trzęcich (ar1. 54 pkt 2d i aft' 64 (Jstawy I*, oraz

$ 2 pkt ] Iłozp.2*): nic ustala się warunk w.
Pełrry ĘtLrł przcpis w:
l * - Ustałva z dnta27 nlarca2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzetrIryrn (Dz. U. z2022 r. poz. 503 ze zn:.').
2*- Rozporządzenie Ministra Inliastruktury z dnia26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznacze i nazewtrictwa stosowanych w decyzji o ustalelritl

lokalizacji celu publicznego orazw decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U.22003 r. Nr 164 poz. 1589).
3* -Rozporządzenie MiIristra ltrfrastrtrktury zdnia26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wytnagari dotyczącyclr nolvcj zabtxlorvy

i zagospodarowania tereuu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzcnnego (Dz. U. 22003 r. Nr 164 poz.
1588,22021 po2.2399).

4* _ Ustawaz dnia 7lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.zŻ02l r.poz.2351 zenn.).
5x - Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia20 \ipca2022 r. w sprawie przepis w techtriczno-budowlanych dolyczących drÓg

pLrblicznyclr (Dz. U. 22022 r. poz. I5l8).
6* - Ustawa Prawo 0clrrony Srodowiska (Dz' U. z20ŻI r. poz. I9'l3 ze zn.).
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