Nowogrdéd Bobrzanski, dn. 08 marca 2024r.
PP.6730.04.2024 AS

DECYZJA NR 24/WZ/2024

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1 14; art. 61 ust.1; art. 63 ust.
2 i4; art. 64 ust. 1; art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 977 ze zm.), art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych
ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 775, ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 08 stycznia 2024r.
Pana Piotra Czajkowskiego dzialajacego w imieniu i na rzecz firmy
Axpo Solar Polska Sp. z o.0., ul. Emilii Plater 28, 00-688 Warszawa
oraz po uzgodnieniu, w trybie art. 106 KPA, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) art. 53
ust. 4:
- pkt 6 ze Starostwem Powiatowym w zakresie ochrony gruntéw rolnych,
- pkt 6 z Regionalng Dyrekcja Laséw Panstwowych w Zielonej Goérze,
- pkt 6 z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Lwoéwku
Slaskim, w zakresie melioracji wodnych,

Burmistrz Nowogrodu Bobrzanskiego

USTALA
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni slonecznej
»Dragowina” wraz z infrastruktura towarzyszaca na cze¢Sci dzialki nr ewid. 541/10 w
obrebie Dragowina, w gminie Nowogréd Bobrzanski,

1. rodzaj inwestycji: budowa elektrowni fotowoltaicznej o lacznej mocy do 8MW
z instalacja magazynujacg energie o mocy do 12MW poprzez zainstalowanie ogniw
fotowoltaicznych zamontowanych na konstrukcjach wsporczych/stelazach wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng w tym inwertery/falowniki, kontenerowe stacje
transformatorowe w ilosci do 4 szt. z mozliwoscia budowy 2 zespoléw po 2 stacje
transformatorowe w zespole, kontenery techniczne w ilosci do 2 szt., kontenerowe
magazyny energii z ogniwami bateryjnymi i transformatorami w ilosci do 26 szt., sieci
energetyczne i teletechniczne, monitoring, systemy sterowania, uklady komunikacyjne,
ogrodzenie,

2. warunki zabudowy i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy na podstawie przepiséw odr¢bnych:

a) Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz.U. z 2023r. poz. 977 ze zm.),

b) Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 682 ze zm.);

¢) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie(t.].
Dz, U, 22022 r.poz.1225);



d) Rozporzadzenia 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. z
2003 r. Nr 164, poz. 1588, ze zm.);

e) 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. z 2003 r. Nr 164, poz.
1589);

f) Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 645,
Ze zm.);

g) Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne(t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1385,
ze Zm.);

h) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z
2022r. poz. 2409, ze zm.);

i) Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami.(t.j. Dz.
U. z 2022r. poz.840, ze zm.);

J) Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. z 2022r.,
poz. 2556, ze zm.);

k) Ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. 2023r. poz. 1478, ze zm.);

2.1.funkcje zabudowy i warunki zagospodarowania terenu:

a) zagospodarowanie terenu pod inwestycje zgodne z funkcja zabudowy — farma
fotowoltaiczna jako instalacja odnawialnego zrédla energii,

b) nalezy zachowa¢ warunki wynikajgce z powolanych wezesniej przepisow,

2.2.warunki i wymagania ochrony oraz ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) ustala si¢ realizacje inwestycji na terenie oznaczonym linig rozgraniczajaca teren
inwestycji z zachowaniem nieprzekraczalnej linii zabudowy dla paneli
fotowoltaicznych i obiektow kubaturowych w odlegtosci 12m od terenéw lesnych,
w odleglosci 6m od granicy dziatki drogowej nr ewid. 575, w odleglosci 3m od
rowu - zgodnie z liniami oznaczonymi w zalaczniku graficznym do niniejszej
decyzji,

b) zakazuje si¢ lokalizacji inwestycji na gruntach lesnych Ls,

¢) dopuszcza sig realizacj¢ inwestycji w catosci lub w etapach o mniejszych mocach,

d) powierzchnia terenu przeznaczonego pod inwestycje - do 8,29 ha.

¢) ustala si¢ montaz paneli fotowoltaicznych polaczonych za pomoca konstrukeji
stalowych lub aluminiowych i posadowionych na podporach — stupkach
wkreconych lub wbitych w grunt z mozliwoscig zastosowania trackersystemow,

f) budowa stacji transformatorowych kontenerowych do 4 szt (dopuszcza sie
budowg 2 zespolow po 2 stacje transformatorowe) — kazda o powierzchni
zabudowy do 50m? i wysokosci do 4,0m,

g) budowa kontener6w technicznych do 2 szt. — kazdy o powierzchni zabudowy do
50 m? i wysokosci do 4,0 m,

h) budowa kontenerowych magazynow energii do 26 szt. — kazdy o powierzchni
zabudowy do 37,5m? i wysokosci do 3,0 m,

i) ogrodzenie terenu pod inwestycje — azurowe i o wysokosci do 2,5 m,

J) budowa ciaggow komunikacyjnych i placéw o nawierzchni gruntowej lub
utwardzonej wodoprzepuszczalnej,

2.3.warunki ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi:

a) planowang inwestycj¢ zaprojektowaé w sposéb zapewniajacy spelnienie
wymogow z zakresu warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony
srodowiska, bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania,



b) nalezy zachowa¢ warunki wynikajgce z decyzji o s$rodowiskowych

uwarunkowaniach dla przedmiotowej inwestycji,
24.warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow oraz dobr kultury
wspolezesnej:

a) zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami kazdy
kto w trakcie prowadzenia robot ziemnych odkryje przedmiot, co do ktorego
istnieje przypuszczenie iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac wszelkie
roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢, przy
uzyciu dostgpnych srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym wlasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkéw, a jesli nie
jest to mozliwe, Burmistrza Nowogrodu Bobrzanskiego,

2.5.warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) zaopatrzenie w wode 1 odprowadzenie $ciekow bytowych — nie dotyczy,

b) przylaczenie obiektu wytworczego do sieci energetycznej na warunkach
przylaczeniowych wlasciwego zarzadcy sieci elektroenergetyczne;,

c) unieszkodliwianie odpadéw - zgodnie z przepisami odrgbnymi,

d) dojazd — z drég gminnych dz. nr ewid. 422 i nr ewid. 425 — na warunkach zarzadcy
drog,

e) w przypadku kolizji z istniejacg infrastrukturg techniczng dopuszcza si¢ jej
przebudowe na warunkach i w uzgodnieniu z wlasciwym zarzadcg sieci,

2.6.warunki dotyczace wymagan ochrony intereséw osob trzecich:

a) wszelkie prace prowadzone w pasie drogi wymagaja uzyskania zgody jej zarzadcy,

b) projektowana inwestycja nie moze wywolywac ucigzliwosci powodowanych przez
hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie oraz powodowal
zanieczyszczenie powietrza, wody 1 gleby a takze pozbawi¢ osoby trzecie:

- dostepu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej

oraz ze $rodkow tacznosei,

- dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

¢) zgodnie z art. 234, art. 192 ust. 1, art. 197 ust.] w nawigzaniu do art. 17 ust. 1
ustawy Prawo wodne, zabrania si¢:

- zmienia¢ kierunku i nat¢zenia odplywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod

opadowych lub roztopowych lub kierunku odptywu wod ze zrédel — ze szkodg dla

gruntéw sasiednich,

- niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji
wodnych),

- wykonywania w poblizu urzgdzen wodnych (w tym melioracji wodnych) robot
oraz innych czynnosci, ktéore moga powodowaé w szczegblnosci zmniejszenie
wytrzymatosci urzadzen wodnych,

d) stosownie do art. 205 ustawy Prawo wodne — utrzymywanie urzadzen melioracji
wodnych nalezy do zainteresowanych wlascicieli gruntdéw, a jezeli urzadzenia te sg
objete dziatalnoscig spotki wodnej dziatajacej na terenie gminy — do tej spotki lub
tego zwigzku spolek wodnych. Obowigzek ten obejmuje eksploatacje, konserwacje
oraz remont w celu zachowania funkcji urzadzen wodnych,

e) zgodnie z art. 199 ust. 1, ustawy Prawo wodne — w przypadku konieczno$ci
wykonania urzadzen wodnych jak rowniez urzadzen melioracji wodnych,
stosownie do art. 389 pkt ustawy Prawo wodne, wymagane jest uzyskanie
pozwolenia wodnoprawnego,

2.7.warunki ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych, narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych:

a) nie dotyczy,



3. linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
- oznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej

decyzji.

UZASADNIENIE

Z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji, opisanej w pkt 1
niniejszej decyzji wystapit Pan Piotr Czajkowski dziatajacy w imieniu i na rzecz firmy Axpo
Solar Polska Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 28, 00-688 Warszawa.

Whniosek zawieral wszystkie niezb¢dne elementy, ktdre zostaly okreslone zgodnie z
art. 64 ust.1, w art. 52 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 977 ze zm.) - okreslang dalej jako upzp.

Dla terenu objetego wnioskiem nie obowigzuje plan zagospodarowania
przestrzennego, wigc zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 upzp okreslenie warunkéw zabudowy dla
wnioskowanej inwestycji nast¢puje w drodze niniejszej decyzji.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaty
zawiadomione o wszczgciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy oraz o przystugujacych im uprawnieniach.

W toku postepowania wplyneto pismo Nadlesnictwa Krzystkowice w Nowogrodzie
Bobrzafiski z dn. 31 stycznia 2024r. znak: ZG.224.5.2024 (instytucja nie bedaca strong w
przedmiotowym postgpowaniu), dot. uwzgledniania w tresci decyzji informacji o
nieprzekraczalnych linii zabudowy od gruntéw lesnych, wniosek uwzgledniony.

Zgodnie z art. 53 ust. 3, pkt 11 2 upzp w zwiazku z art. 64 ust. 1 dokonano ponownej
analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z
przepisow odrebnych a takze analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym
przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji. Z analizy urbanistycznej stanowigcej zatgcznik nr 2 do
niniejszej decyzji wynika, ze: projektowana inwestycja posiada dostep do drogi publicznej,
przylaczenie obiektu wytworczego do sieci energetycznej bedzie mozliwe po speieniu
warunkow przylgczeniowych wiasciwego zarzadey sieci, a dostawa innych mediow nie jest
wymagana. Ponadto zgodnie z art. 61 ust.3 ustawy - przepisow art. 61 ust.1 pkt 1 i 2 upzp nie
stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a
takze instalacji odnawialnego zZrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20
lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédlach energii odnawialnych zrodiach energii (t.j. Dz. U. z
2022r. poz. 1378, ze zm.). Inwestycja nie spowoduje powstania zagrozen dla srodowiska przy
zagospodarowaniu zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Warunki o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 upzp zostaly spetnione.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019r., poz.1839 ze
zm.) tj. §3 ust.1 pkt 54 lit.b, inwestycja zostala zliczona do rodzaju przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko — decyzja Burmistrza Nowogrodu
Bobrzanskiego z dn. 27 listopada 2023r. znak: GKII1.6220.5.2023.MW.

Teren objety inwestycja nie lezy na terenach cennych przyrodniczo w rozumieniu
Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2022r. poz. 2556
ze zm.) i ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023., poz. 1336,
ze zm.). W zasiggu oddzialywania inwestycji nie wystepuja obszary wymagajace specjalnej
ochrony ze wzgledu na wystgpowanie gatunkow ros$lin izwierzat oraz siedlisk
przyrodniczych objetych ochrona, w tym obszaréw sieci Natura 2000.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow wypisem z rejestru gruntow dziatka nr ewid.
541/10 ma powierzchni¢ 8.34ha i stanowi grunty oznaczone symbolami RIVa(5.18ha),
RIVb(0,25ha), RV(1,52ha), RVI(0,5%ha), LIV(0,75ha) i Ls(0,05ha).

Niniejsza decyzja wymaga uzgodnien, w trybie art. 106 KPA, zgodnie z upzp art. 53 ust. 4:



- pkt 6 ze Starostwem Powiatowym w zakresie ochrony gruntéw rolnych - nie zajecie
stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia otrzymania (data otrzymania 30 stycznia 2024r.) traktuje sie, jako
uzgodnienie przedmiotowej decyzji i zgodnie z art. 53, ust. 2a pkt. 5, art. 60, ust. 1a ustawy pzp uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane.

- pkt 6 z Regionalng Dyrekcjg Laséw Panstwowych w Zielonej Gorze — uzgodniono
postanowieniem z dn. 30 stycznia 2024r. znak: ZS5.224.24.2024

- pkt 6 z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Lwowku
Slaskim, w zakresie melioracji wodnych — uzgodniono postanowieniem z dn. 14 lutego
2024r. znak: VW.ZPU.522.53.2024. WK

Ze wzgledu na fakt, iz wlascicielem drog gminnych przylegltych do terenu inwestycji, jest
organ wydajacy niniejsza decyzj¢ odstgpiono od uzgodnienia w zakresie art. 53 ust. 4 pkt 9

upzp.

Projekt decyzji, zgodnie z art. 60 ust.4 upzp sporzadzila osoba uprawniona posiadajaca
uprawnienia urbanistyczne Nr 1657 nadane na podstawie art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999r. Nrl5, poz. 139, z pdzn. zm.).

Warunki o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 upzp zostaly spelnione.

Majac powyzsze na uwadze postanowiono jak w sentencji.
/

POUCZENIE

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich (art.63 wust.2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Zielonej Goérze wniesione za posrednictwem Burmistrza Nowogrodu
Bobrzanskiego w terminie 14 dni od dnia dorg¢czenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydatl decyzj¢. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego (art. 127a k.p.a.).
Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na
zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwotawczy przeprowadza
postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ
odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron
zawarla w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony
wyrazily na to zgode w terminie 14 dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwolania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy(art. 136 § 213 k.p.a.)



W zwigzku z art. 64 ust.1 pktl) zgodnie z art. 51 ust. 2e. ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023r., poz. 977, z
pozn. zm.) wnioskodawcy przystuguje prawo do wniesienia zgdania wymierzenia kary
pieni¢znej o ktérej mowa w art. 2 ww. ustawy za moim posrednictwem do Wojewody
Lubuskiego w przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy
w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Zgodnie z art. 51 ust.
2¢. do terminu, o ktorym mowa w ust. 2, nie wlicza si¢ termindéw przewidzianych w
przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresdw zawieszenia postepowania
oraz okresow opoznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od
organu.

Zalacznik graficzny nr 1 — mapa w skali 1:1000
Zalacznik nr 2 — analiza urbanistyczna ( w tym cze$¢ tekstowa i graficzna)
Otrzymuja: wg wykazu w aktach sprawy.
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o warunkach zabudowy N

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na:
budowie elektrowni slonecznej ,,Dragowina” wraz z infrastruktura towarzyszgca na czeSci
dzialki nr ewid. 541/10 w obre¢bie Dragowina, w gminie Nowogréd Bobrzanski,
Whnioskodawca: Pan Piotr Czajkowski dziatajacy w imieniu i na rzecz firmy
Axpo Solar Polska Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 28, 00-688 Warszawa

1. Podstawa prawna analizy:
a) ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Tekst jednolity

Dz. U. z 2023r., poz. 977 ze zm.)

b) rozporzadzenie 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, ze zm.),

¢) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589);

2. Wyznaczenie obszaru analizowanego:
- Dzialka pod inwestycje posiada szerokos$¢ ok. 435 m od strony wschodniej od drogi gminnej

dz. nr ewid. 575. Obszarem analizowanym objeto teren o promieniu ok. 358 - 506m wokét
planowanej inwestycji.
3. Opis stanu faktycznego:
Dziatka pod inwestycje nr ewid. 541/10 polozona jest w kierunku wschodnim od zabudowar
miejscowosci Dragowina. Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw dziatka nr ewid. 541/10 ma
powierzchnie¢ 8,34ha i stanowi grunty oznaczone symbolami RIVa(5,18ha), RIVb(0,25ha),
RV(1,52ha), RVI(0,59ha), LIV(0,75ha) i Ls(0,05ha). Wiascicielem dziatki jest osoba
prywatna.
- Charakterystyka zagospodarowania terenéw sasiednich — w obszarze analizowanym
zlokalizowane sg tereny rolne, tereny lesne, cmentarz, rowy oraz drogi.

4. Opis stanu prawnego:

a)teren wnioskowanej inwestycji znajduje sie na obszarze, na ktory brak jest planu
zagospodarowania przestrzennego,

b)dzialka pod inwestycje nie jest objeta ochrong w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022r. poz.840, ze zm.),

¢) planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzig¢ w odniesieniu do obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi, okreslonych w studium ochrony przeciwpowodziowej
sporzadzonym przez regionalnego dyrektora zarzadu gospodarki wodnej, oraz w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,

d) teren nie nalezy do obszaréw potozonych w granicach parku narodowego i jego otuliny,

e) zakres inwestycji nie nalezy do terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,
teren nie nalezy do terendéw gérniczych oraz obszaréw pasa technicznego, pasa ochronnego oraz
morskich portéw i przystani,

f) na terenie objetym wnioskiem nie przewiduje si¢ realizacji zadan samorzadowych lub rzadowych
wynikajacych z planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lubuskiego,

g) teren objety inwestycja nie lezy na terenach cennych przyrodniczo; w zasiggu oddzialywania
inwestycji nie wystgpuja obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystgpowanie
gatunkow roslin i zwierzat oraz siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszardow sieci
Natura 2000,

h) teren, nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne - zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 1. 0 ochronie gruntow

rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 2409, ze zm.),
1
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i) inwestycja zgodnie z §3 ust.1 pkt54lit.b Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019r. w sprawie przedsigwzig¢ moggcych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz.U. z
2019r., poz. 1839) zostata zliczona do rodzaju przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko — decyzja Burmistrza Nowogrodu Bobrzanskiego z dn. 27 listopada
2023r. znak: GKII1.6220.5.2023.MW.

5. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) funkcja terenu: sgsiednia — tereny rolne, cmentarz, tereny lesnie, rowy oraz drogi,
- inwestor planuje budowe elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 8 MW wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczng w tym konstrukcje wsporcze z panelami fotowoltaicznymi, kontenerowe
stacje transformatorowe (do 4 szt. z mozliwoscia budowy 2 zespoléw po 2 stacje
transformatorowe w zespole), kontenery techniczne (do 2 szt.), kontenerowe magazyny energii z
ogniwami bateryjnymi i transformatorami (do 26 szt.), monitoring, drogi wewnetrzne wraz z
placami manewrowymi, ogrodzenie, sieci kablowe elektroenergetyczne i przytacza,
- mozna ustali¢ wnioskowang budowg elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 8MW, poprzez
zamontowanie paneli fotowoltaicznych wraz z niezbedng infrastrukturg w tym budowa
kontenerowych stacji transformatorowych, budowa konteneréw technicznych, budowa
kontener6w do magazynowania energii, inwerter6w, sieci energetycznych, ogrodzenia i drég
wewnetrznych o nawierzchni gruntowej wraz z placami manewrowymi,
b) forma architektoniczna: w obszarze analizowanym brak jest zabudowy,
- planowane sg urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej w tym obiekty kontenerowe,
¢) linia zabudowy: zgodnie z art.43 ust.1 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t].
Dz.U. z 2023r., poz.645, ze zm.) obiekty budowlane przy drodze publicznej gminnej powinny
by¢ usytuowane w odleglosci co najmniej 6m liczac od krawedzi jezdni w terenie zabudowy i
15m w terenie niezabudowanym,
- analizujgc polozenie dziatki i teren planowanej inwestycji, mozna ustalié¢ lokalizacje
inwestycji w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji z zachowaniem
nieprzekraczalnych linii zabudowy dla paneli i obiektéw kubaturowych w odleglosci
12m od terendw lesnych, w odleglosci 6m od granicy dzialek drogowych, w odleglosci
3m od rowu - zgodnie z liniami oznaczonymi w zalaczniku graficznym do decyzji,
d) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki: w bezposrednim
sgsiedztwie inwestycji brak jest zabudowy,
- inwestor planuje zlokalizowa¢ farme na obszarze ogrodzonym o Iacznej powierzchni do 8,29ha,
i powierzchni zabudowy do 4,13ha,

¢) szerokosé elewacji frontowej: brak sasiedniej zabudowy,
- inwestor planuje budowg do 4 szt. stacji elektroenergetycznych kazda o szerokosci od frontu do

10,0m (2 zespoly po 2 stacje transformatorowe), budowe do 2 szt. konteneréw technicznych
kazdy o szerokosci frontu 10,0m i konteneréw do magazynowania energii w ilosci do 26 sztuk -
kazdy o szerokosci od frontu do 12,5m,
f) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: brak sasiedniej zabudowy

- inwestor planuje wysoko$¢ paneli do 6 m, wysoko$é konteneréw do 4m,

e) geometria dachu: nie dotyczy,

f) dostep do drogi publicznej:
- dojazd z drogami gminnymi dz. nr ewid. 488 i nr ewid. 575,

g) obsluga w zakresie infrastruktury technicznej:
- przylgcze do sieci energetycznej zgodnie z warunkami przylaczeniowymi wlasciwego zarzadcy
sieci, na etapie montazu paneli z agregatu pradotworczego,
- zaopatrzenie w wodg i odprowadzenie sciekéw bytowych — nie dotyczy.

6. Warunki wynikajace z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:
pkt 1 ,,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy ...” -zgodnie z art.

61 ust.3 ustawy - Zgodnie z art. 61 ust.3 upzp - przepiséw art. 61 ust.1 pkt 11 2 upzp nie stosuje
si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
2
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instalacji odnawialnego Zrédfa energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0
odnawialnych Zrédtach energii (tj. Dz. U. z 2022r. poz. 1378, ze zm.). Przedsigwzigcie polegajace
na budowie infrastruktury umozliwiajgcej produkcje energii z odnawialnych zrédet energii, tj.
energii stonecznej, stanowi instalacje odnawialnego Zrédla energii - warunek jest spemiony,
a) pkt 2 ,teren ma dostgp do drogi publicznej” — ustalono, ze dziatka objeta inwestycja posiada
mozliwos¢ dojazdu z drég gminnych dz. nr ewid. 488 inrewid. 575 — warunek jest spetniony,
b)pkt 3 — ,istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego” — brak potrzeby zaopatrzenia w wode i odprowadzenia $ciekéw bytowych;
przylaczenie obiektu wytworczego do sieci energetycznej bedzie mozliwe po spekieniu
warunkow przylaczeniowych wlasciwego zarzadcy sieci - warunek jest spelniony,

¢) pkt 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 17 -
ustalono, ze dziatkka nr ewid. 541/10 stanowi grunty rolne RIVa(5,18ha), RIVb(0,25ha),
RV(1,52ha), RVI(0,5%ha), £IV(0,75ha) i grunty lesne Ls(0,05ha), inwestycje planuje sie na
gruntach rolnych poza terenami Ls - warunek jest spelniony,

d)pkt 5 — ,decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi” - nie stwierdzono sprzecznosci
z przepisami odrebnymi.

€) pkt 6 - ,,zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
- w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji 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 przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
- strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu”.
Warunek jest spetniony.

7. Whnioski:
Warunki art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.), zostaly spetione. Planowane
zagospodarowanie dziatki nie narusza przestrzennego ukladu terenu w obszarze analizowanym.

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z obowigzujacymi przepisami prawa.

Zalacznik graficzny do analizy — mapa w skali 1:1000
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