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Znak: 6730.50.2023 Dobron, dnia 29.09.2023 .

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Stosownie do przepiséw art. 104 i 107 Kodeksu postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.) oraz na podstawie art. 59 ust. 1, art. 54 w zwigzku
z art. 64 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.), po rozpatrzeniu
wniosku firmy Grand Solar 26 Sp. z o0.0. z/s w Warszawie reprezentowanej przez
petnomocniczke Panig Edyte Bartkiewicz zam. 00-838 Warszawa, ul. Prosta 67 o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie Farmy fotowoltaicznej
Dobron Solar Park zlokalizowanej na dziatkach nr 29, 38, 81, 82/1 i 89 potozonych w obrebie
geod. Wymystéw Francuski, gmina Dobron o mocy do 28 MW wraz z obiektami
i urzadzeniami infrastruktury towarzyszace;

ustalam

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie
Farmy fotowoltaicznej Dobron Solar Park o tacznej mocy do 28 MW wraz
z infrastrukturg i obiektami towarzyszacymi na dziatkach o nr ewid.: 29, 38, 81, 82/1 i
89 potozonych w obrebie geod. Wymystéw Francuski, gmina Dobron.

w nastepujacy sposob:

l. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Instalacja odnawialnego zrodta energii.

Il. Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Zabudowa systemami fotowoltaicznymi, tj. wytwarzajgcymi energie z odnawialnych zrédet
energii z obiektami i urzgdzeniami towarzyszacymi.
Zakres inwestyciji:

o zespot paneli fotowoltaicznych umieszczonych na konstrukcji wsporczej zakotwionej
bezposrednio w gruncie za pomocg stalowych ocynkowanych stupéw palowanych
na odpowiedniej gtgebokosci. llos¢ paneli do 2500 szt./MW w zalezno$ci od mocy
paneli przy sumarycznej mocy instalacji nie wiekszej niz 28 MW.

o Przylgcze kablowe SN, WN i NN,

o Podziemne linie elektroenergetyczne niskiego, $redniego, wysokiego napiecia
i najwyzszego napiecia, linie $wiattowodowe,

o drogi dojazdowe wraz z miejscami postojowymi, place state i tymczasowe,
przeksztattniki DC/AC (inwertery) podczepiane do konstrukcji wsporczych lub
zlokalizowane w kontenerowej stacji (do 10 na 1 MW),
stacje transformatorowe SN/nn (do 2 szt. na 1MW),

Gtéwny Punkt Odbioru wraz z budynkiem technicznym,
Magazyny energii,

Wolnostojacy transformator sieciowy SN/WN (do 1 szt.),
Instalacja solarna pradu statego,

O
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o trojfazowa instalacja elektryczna pradu przemiennego,

o ukitad pomiarowo-rozliczeniowy w miejscu dostarczania /odbioru energii
elektrycznej,

o ukiady pomiarowo-kontrolne na zaciskach systemu,

o ochrona odgromowa i przeciwprzepieciowa,

o obiekty szaf elektroenergetycznych przy rzedach paneli — tzw. String box-y
(rozdzielnice posrednie), taczace okablowanie z poszczegdlnych sektoréw w jeden
przewod o wymiarach maksymalnych obiektu 1x2x1,7m (szer.x dt.x wys.),

o infrastruktura techniczna, obiekty i urzadzenia budowlane towarzyszace -
ogrodzenie o wysokosci do 2,5 m, droga dojazdowa do bramy oraz droga |
wewnetrzna w ramach ogrodzenia o szerokosci maksymalnej 4 m, plac ‘
manewrowo-postojowy przy budynku technicznym i transformatorach/inwerterach,
bariery IR/foto, czujniki, maszty monitoringu o wysokosci do 6 m.

Maksymalne parametry budynku technicznego:

- powierzchnia zabudowy — maksymalnie 280 m2,

- dtugosé - 30,5 m,,

- szeroko$é — 9,05 m,

- wysoko$¢ —4,5m

Parametry kazdej ze stacji transformatorowych: 10x4x3 m.

Teren objety liniami rozgraniczajacymi inwestycje: dziatki nr ewid.: 29 - czesé, 38 — czesé,

81 - cala, 82/1 - cata i 89 - cze$¢ w obrebie geod. Wymystéw Francuski , gmina Dobron.

Usytuowane na nich urzadzenia i obiekty beda stanowi¢ wyodrebniony zespét urzadzen

stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktorych

energia jest wytwarzana z odnawialnych zrodet energii. Dziatki nie zawsze sasiadujg

z soba, dlatego tez oznaczone sg na zatgczniku graficznym symbolami literowymi WF

i cyfrowymi od 1 do 4 w nastepujacy sposdb:

WF1 — cze$¢ dziatki nr 38, obreb Wymystoéw Francuski, przedstawione na mapach w skali

1:2000 (zaigczniki nr 1).

WF2 — czes$ci dziatek nr 29 i 38, obreb Wymystéw Francuski, przedstawione na mapach

w skali 1:2000 (zataczniki nr 2).

WF3 — cze$¢ dziatki nr 89, obreb Wymystow Francuski, przedstawione na mapach w skali
. 1:2000 (zatgczniki nr 3).

WF4 — dziatki nr 81 i 82/1 w catosci — obreb Wymystow Francuski. przedstawione na

mapie w skali 1:2000 (zatacznik nr 4).

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji stanowig rdéwnoczesnie granice obszaru

ochronnego, poza ktdre zadne ucigzliwosci nie moga wykraczad.

lll. Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
a w szczegolnosci wynikajace z przepisow odrebnych:

1. Powierzchnia objeta liniami rozgraniczajagcymi teren inwestycji wynosi max. 30,0 ha.

2. Na terenie inwestycji, zgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobron nie przewiduje sie realizacji
przedsiewzieé¢ objetych programami zadan stuzacych realizacji ponadiokalnych
i regionalnych, a takze lokalnych celéw publicznych.




3.

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze, bowiem na terenie inwestycji wystepujg grunty roine klas
bonitacyjnych LIV, LV, Ps V, V|, RV, RVI.

. Realizacja przedmiotowej inwestycji z uwagi na wysoko$¢ ponizej 100 m ppt nie stanowi

przeszkdd lotniczych.

. Na terenie inwestycji nie wystepujg grunty zmeliorowane drenazem i grunty

zmeliorowane rowami. Fragmentem wystepuje jednak rzeka Patusznica — podstawowe
urzadzenie melioracji wodnych i jej doptywy w postaci rowdéw melioracyjnych. W zwigzku
z powyzszym ustala sig obowigzek zachowania wystepujacych urzadzen
melioracyjnych. W przypadku ich kolizji z projektowanymi obiektami nalezy je
przebudowac, zachowujac droznos¢ catego uktadu, wiasciwy stan techniczny i kierunek
odptywu wody. Ewentualne kolizije systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej
z tymi urzadzeniami powinny byé rozwigzane zgodnie z przepisami odrebnymi. Zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478) wiasciciel
nieruchomoéci jest obowigzany umozliwi¢ dostep do urzadzen melioracji wodnych na
potrzeby wykonywania robot zwigzanych z ich utrzymaniem i konserwacja.

. Na cze$ci terenu wystepuja gleby pochodzenia organicznego. Zgodnie z przepisami

ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lednych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 ze zm.)
grunty te na etapie pozwolenia na budoweg wymagajg uzyskania decyzji zezwalajacej na
ich wytgczenie z produkcji rolne;.

IV. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1.

2.

Teren inwestycji nie lezy w granicach obszaru objetego ochrong prawng na podstawie
przepisdw o ochronie przyrody.

Planowane przedsiewzigcie jest zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywac na $rodowisko, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b)
rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 1939)
ti. ,zabudowa przemysftowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi Ilub
magazynowa wraz z towarzyszgcg jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie
mniejszef niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6
ust.1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub
w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa wn art. 6 ust.1 pkt 1-3 tej ustawy,
b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a);”

dla ktérych sporzadzenie raportu o oddziatywaniu na $rodowisko moze by¢
wymagane.

Z powyzszego wynika, ze z uwagi na powierzchnig terenu inwestycji powyzej 1 ha,
przedsigwzigcie jest zaliczane do tych, dla ktérych postepowanie zwigzane z oceng
oddziatywania na $rodowisko moze by¢ wymagane. Do wniosku zostata jednak
zalgczona decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak:08.6220.4.2023 z dnia
28 lipca 2023 r., ktéra zawiera wymagania wobec inwestora w tym zakresie.
Wymagania okreslone w tej decyzji obowigzuja. W szczegdlnosci z w/w decyzji
wynikajg wymagania okreslone w rozdziale Il pkt 3-17 konieczne do uwzglednienia
w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji okreslajgcej szczegdlowe warunki
realizacji przedsiewziecia. Najwazniejsze z nich to:




a) zastosowaé¢ moduly fotowoltaiczne o powierzchni antyrefleksyjnej zapobiegajace;
zjawisku ol$nienia odbiciowego i zwigkszajacej sprawnos¢ pochtaniania $wiatta
stonecznego,

b) dopuszcza sie mozliwosé realizacji inwestycji etapowo,

c) pozostawi¢ przestrzen min. 15 cm od poziomu terenu do dolnej krawedzi
ogrodzenia, bez podmuréwki lub z podmuréwka umieszczong w gruncie do
poziomu terenu,

d) stacje transformatorowe zlokalizowa¢ mozliwie jak najdalej od zabudowan
mieszkalnych,

e) przedsiewzigcie zrealizowaé bez wycinki drzew i krzewdw,

f) nie stosowaé catonocnego o$wietlenia farmy fotowoltaicznej,

g) wprawdzie w gminie Dobron nie ma tzw. uchwaly krajobrazowej regulujgce;
kwestie odnoszace sie do reklam, obiektow matej architektury i ogrodzen, ale
z wydanej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach wynika, ze instalacje oraz
towarzyszaca jej infrastrukture , w tym stacje transformatorowe, ogrodzenia oraz
inne obiekty budowlane wykona¢ w kolorystyce neutralnej nawigzujgcej do
otoczenia, niepowodujgcej kontrastow w Srodowisku,

Decyzja $rodowiskowa stanowi integralng cze$é niniejszej decyzji o ustaleniu

warunkow zabudowy.

V. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej:

Na terenie inwestycji wystepuje stanowisko archeologiczne ze strefg ochrony

archeologicznej: Jest to oznaczone na arkuszu AZP numerem 68-50/175 $lad

osadnictwa kultury tuzyckiej, epoka zelaza ?: okres halsztacki? Wokét stanowiska
wyznacza sig strefg ochrony archeologicznej.

- na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego w przypadku realizacji robét
ziemnych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci wigzacej
sie z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkdéw,

- w strefie ochrony archeologicznej przy realizacji rob6t ziemnych lub dokonywaniu
zmian dotychczasowej dziatalnosci wigzacej sie z naruszeniem struktury gruntu
nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne w formie nadzoru archeologicznego.
O pozwolenie na przeprowadzenie takich badan nalezy wystapi¢ do Wojewoédzkiego
Urzedu Ochrony Zabytkéw w todzi.

VI. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1. Obstuge komunikacyjng terenu inwestycji zapewniajg gminne drogi powszechnego
korzystania (zapewniajg one dojazd do pol i gruntéw lesnych).

2. Obowigzek zapewnienia miejsc parkingowych w ilosci opowiadajacej projektowanej
funkcji w granicach terenu inwestycji. Lokalizacje zjazdéw z drég gminnych oraz
warunki jego wykonania nalezy uzgodnié¢ z zarzadcg drogi.

3. Zaopatrzenie w wodg: - generalnie nie jest wymagane, ale inwestor informuje, ze
szacunkowe wykorzystanie wody do czyszczenia paneli bedzie wynosito do 4 m3/MW
w skali roku. Te ilosci wody inwestor winien zapewni¢ we wtasnym zakresie.

4. Odprowadzenie Sciekéw — Scieki nie wystepuja.

5. Odprowadzenie wod deszczowych — powierzchniowe, po terenie inwestycii,
z uwzglednieniem wymagan okreslonych przez przepisy odrebne.




6. Odpady technologiczne: (smary, oleje) — wywodz i utylizacja przez firmy
specjalistyczne na zasadach wynikajacych z przepiséw odrebnych.

7. Energia elektryczna: projektowany ukiad daje mozliwos¢ gromadzenia energii
stonecznej do wykorzystania na potrzeby wilasne z mozliwoécig zbytu do sieci
krajowej. Podczas etapu realizacji i likwidacji zapotrzebowanie na energie elektryczng
beda wymaga¢ urzadzenia elektroenergetyczne, ktore zostang wykorzystane
podczas montazu lub ewentualnego demontazu instalacji. Zapotrzebowanie to bedzie
wynosi¢ ok. 20 kWh/MW. Podczas eksploatacji zapotrzebowanie na energie
elektryczng bedzie wynosito do ok. 100 kWh/MW.

VIl. Wymagania dotyczgace ochrony intereséw osob trzecich:

Realizacja inwestycji nie moze powodowaé ograniczenia uzytkowania terendéw

sgsiednich zgodnie z ich przeznaczeniem — uzytkowaniem, a takze:

a) pozbawia¢ dostepu do drogi nieruchomosci sgsiednich,

b) utrudnia¢ innym mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej oraz korzystania
ze $rodkéw tgcznosci,

c) ogranicza¢ dostepu do $wiatla dziennego pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

d) na obszarze potozonym poza terenem inwestycji - powodowac ucigzliwosci
w zakresie hatasu, wibracji, zakiécen elektrycznych i promieniowania,

e) powodowac zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,

f) wptywaé na zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu wody
opadowej ze szkodg dla terendw sagsiednich.

VIIl. Ustalenia dotyczace granic i sposoboéw zagospodarowania terendw lub obiektow
podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym
terenow goérniczych.

Teren inwestycji nie znajduje sie w granicach terendw godrniczych, ale sgsiaduje

z udokumentowanym zlozem kruszywa ,Wymystéw |l Pole A”. Zloze dotychczas nie jest

eksploatowane. Teren inwestycji nie jest tez narazony na osuwanie sie mas ziemnych, nie

lezy takze w granicach obszaréw szczegolnego zagrozenia powodziowego, jednak — jak
wynika z obserwacji w latach minionych — okresowo we fragmentach terenu moze podlegac
podtapianiu.

IX.“ Inne ustalenia:

1) Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktorych mowa w art. 36
ustawy, przepisy art. 36 i 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen,
o ktérych mowa w art. 36 ust.1 i 3 ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji
0 pozwoleniu na budowe.

2) Linie rozgraniczajace teren inwestycji uwzgledniajgcej réwniez budoweg drogi
dojazdowej do terenu elektrowni fotowoltaicznej, wkreslono na mapy w skali 1:2000
stanowigce zataczniki do decyzji i oznaczono literami WF1, WF2, WF3 i WF4.,

3) Decyzja niniejsza jest wazna do dnia jej wygaszenia odrebng decyzjg z powodow
okre$lonych w art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

4) Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien 0sob trzecich.




5) Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o ustaleniu warunkow
zabudowy.

UZASADNIENIE

Firma Grand Solar 26 Sp. z 0.0. z/s w 00-838 Warszawa, ul. Prosta 67 reprezentowana
przez Panig Edyte Bartkiewicz wystapita w dniu 21 sierpnia 2023 r. z wnioskiem do Wdjta
Gminy Dobron o wydanie decyzji ustalajacej warunki zabudowy dziatek nr ewid.: 29, 38, 81,
82/1 i 89 w obrebie geod. Wymystéw Francuski, gmina Dobron, na ktorych planuje
zrealizowaé farme fotowoltaiczng ,Dobron Solar Park” o mocy do 28 MW na powierzchni
maksymalnie 30 ha. Dziatki objete decyzjg nie tworza jednolitego obszaru, ale stanowig
wyodrebniony zespot urzgdzenh stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane
techniczne i handlowe, w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrédet energii.
Poszczegdlne dziatki lub zespoly dziatek sg oznaczone symbolami literowo-cyfrowymi od
WF11 do WF4 w obrebie Wymystdw Francuski. Do wniosku zataczono 2 egz. kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000, peilnomocnictwo dla Pani Edyty Bartkiewicz, pogladowg
lokalizacje elementéw inwestycji oraz ostateczng decyzje o $rodowiskowych
uwarunkowaniach znak 0$.6220.4.2023 z dnia 28 lipca 2023 .
Teren objety wnioskiem nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Po dokonaniu analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz po
ustaleniu, ze wnioskowana inwestycja spehia tgcznie warunki okreslone w art. 61.ust. 1 pkt
3-6 z uwzglednieniem art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stwierdzono, Ze dla inwestycji objetej wnioskiem mozliwe bylo ustalenie warunkow
zabudowy.
Integralng czescig niniejszej decyzji sa;:
1. Zalgczniki graficzne wykonane na mapach w skali 1:2000 oznaczonych jako
arkusz 1 i arkusz 2.
2. analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, w ktérej dokonano

analizy warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1, pkt 3-6 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z art. 60 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja
zostata uzgodniona z organami whasciwymi w sprawach: ochrony gruntéw roinych i lesnych
i melioracji wodnych, a takze ochrony zabytkow.

Stosownie do art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r, poz. 775 ze zm.) strony zostaly powiadomione o prawie
do zapoznania si¢ z aktami sprawy zebranymi w zwigzku z prowadzonym postepowaniem
oraz o prawie do wypowiedzenia sig co do zebranych akt.

W zwigzku z powyzszym rozstrzygnieto jak w sentencji.
Zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja
wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.

Pouczenie

Od decyzji niniejszej stuzy stronie prawo odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w t.odzi za posrednictwem Wéjta Gminy Dobron, w terminie 14 dni od daty
jej otrzymania.




Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania decyzja nie ulega wykonaniu,
a wniesienie odwotania w terminie wstrzymuje jej wykonanie.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
dorgczenia Wojtowi Gminy Dobron oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zatgczniki:

- zatacznik graficzny do decyzji w skali 1:2000,

- analiza cech i warunkéw zabudowy wraz z jej wynikiem
i czes$cig graficzna.

Otrzymuija:
1. Whnioskodawca: Grand Solar 26 Sp. z 0.0.,
— petnomocnik: Pani Edyta Bartkiewicz,
2. Strony x 4,

@ )Aa.

Opracowata A. Hibner

(uprawniona do sporzadzania projektéw decyzji

zgodnie z art. 50 ust.4 w zwigzku z art. 5 pkt 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)




Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla dziatek
nr ewid.: 29, 38, 81, 82/1, 89 w obrebie geod. Wymystow Francuski, gmina
Dobron ‘

Podstawa _opracowania: umowa z Gming Dobroin na opracowywanie projektéw decyzji
i analiz urbanistycznych.

Podstawa prawna: ,

—ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity: Dz. U z 2023 r. poz. 977 ze zm.),

—rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr 164, poz.
1588 ze zm.) w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

—rozporzadzenie 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),

—wniosek inwestora z dnia 21 sierpnia 2023 r.

Whioskodawca: Pani Edyta Bartkiewicz reprezentujacy firme Grand Solar 26 Sp. z.0.0. z/s
w Warszawie, ul. Prosta 67.

Rodzaj inwestycji wg wniosku: budowa Farmy fotowoltaicznej Dobroii Solar Park
o fgcznej mocy do 28 MW wraz z infrastrukturg i obiektami towarzyszacymi na
dziatkach o nr ewid.: 29, 38, 81, 82/1 i 89 potozonych w obrgbie geod. Wymystow
Francuski, gmina Dobron. :

W dniu 21 sierpnia.2023 r. firma Grand Solar 26 z/s w Warszawie, ul. Prosta 67
reprezentowana przez peiomocnika Panig Edyte Bartkiewicz ziozyta do Wojta Gminy
Dobron wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie Farmy fotowoltaicznej Dobrorn Solar Park o tacznej mocy do 28 MW wraz
z infrastrukturg i obiektami towarzyszacymi na dziatkach o nr ewid.: 29, 38, 81, 82/1 1 89
potozonych w obrebie geod. Wymystéw Francuski, gmina Dobron o mocy do 28 MW wraz
z obiektami i urzadzeniami w zakresie infrastruktury towarzyszacej na powierzchni ok. 30
ha., Dziatki objete wnioskiem w catoéciach lub w czgsciach nie leza na terenie objetym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Obecnie dziatki objete wnioskiem sg wtasno$cia;

Nr 29 — Pana zam. , gmina Dobron. Powierzchnia dziatki —
7,03 ha, wnioskiem jest objgta jej cze$¢,

Nr 38 — Pana zam. Dziatka ma powierzchnie 15,42,
wnioskiem jest objeta jej czgs¢,

Nr 81 — Pana zam. Powierzchnia
dziatki wynosi 3,71, wnioskiem jest objeta cata dziatka,

- Nr 82/1 — Panstwa zam. pod adresem jak wyzej.
Powierzchnia dziatki wynosi 2,2957 ha, wnioskiem jest objeta cata dziatka.

Nr 89 — Pana zam. pod adresem jak wyzej. Powierzchnia dziatki wynosi

13,48 ha, wnioskiem jest objeta przewazajgca czes¢ dzialki.

Teren planowanej inwestycji obejmujacy dziatke nr 81 graniczy z udokumentowanym ziozem

kruszywa ,Wymystéw Il Pole A”. Ztoze obecnie nie jest eksploatowane.

Od strony pétnocnej i zachodniej teren planowanej inwestycji znajduje sie w granicach

obnizenia dolinnego zwigzanego z przebiegiem gornego odcinka rzeki Patusznicy. W dolinie

na fragmentach dziatki nr 38 i nr 89 wystepuja gleby organiczne, co wigze sie z obowigzkami

wynikajacymi z ustawy Prawo wodne. Moga tez wystepowac okresowe podtopienia terenu.

Dziatki nr 29 i 38 od wschodu granicza z terenami objetymi obowigzujacym miejscowym

planem zagospodarowania przestrzennego (uchwata Rady Gminy w Dobroniu
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nr XLII/316/22 z dnia 29.09.2022 r. — publikacja: Dz.U.W.L. z 2022 r. poz. 6183), ktdry ustalit
tu przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i zabudowe zagrodowa.

W sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stosownie do art. 4

ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okreslenie sposobow

zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach

zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego;

2) sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestyciji ustala sie
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Lokalizacja elektrowni stonecznych odbywa sie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, poprzez okreslenie granic pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10
ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - urzadzenia wytwarzajgce
energie z odnawialnych zrédet energii 0 mocy przekraczajacej 500kW oraz granic ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystgpowaniem znaczacego oddziatywania tych urzadzen na $rodowisko (art.
15 ust. 3a ustawy). Jednak ustawodawca nie obliguje do sporzadzenia miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego dla realizacji tych urzadzen. W sytuacji braku
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego, lokalizacja  elektrowni
fotowoltaicznych (stonecznych) odbywa sie w oparciu o ustalenia zawarte w decyzji
0 warunkach zabudowy.

Stosownie do art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86,
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Nie ulega watpliwosci, ze realizacja obiektu budowlanego, jakim sg systemy fotowoltaiczne,
powoduje zmiang zagospodarowania terenu, a zatem realizacja inwestycji okreslonej we
wniosku wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest w przypadku tgcznego spetnienia
nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi, jest zabudowa
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lenych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planow, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w
art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze:

a) w stosunku do ktdérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej 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 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.




Art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977 ze zm.) okresla zasade dobrego sasiedztwa - co najmniej jedna dziatka sgsiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Jednak art. 61 ust 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym moéwi
o wyjatku od stosowania zasady dobrego sasiedztwa. Przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie
stosuje sig do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej,
a takze instalacji odnawialnego zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédiach energii.

Art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych Zrédtach energii wyjasnia
pojecie instalacji odnawialnego zrédia energii, zgodnie z ktérym za instalacie odnawialnego
Zrédta _enerqii_nalezy rozumie¢ instalacie stanowigca wyodrebniony zespoét urzadzen
stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych
energia jest wytwarzana z odnawialnych zrodet energii.

Podkreslenia przy tym wymaga, ze instalacje odnawialnego Zrodta energii stanowi takze,
potaczony ze wskazanym powyzej zespotem urzadzen badz obiektéw budowlanych
i urzadzen, magazyn energii, w tym takze magazyn biogazu rolniczego.

W zwigzku z powyzszym planowana inwestycja, polegajaca na budowie farmy
fotowoltaicznej o mocy do 28 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacg oraz magazynow
energii na dziatkach nr ewid.: 29, 38, 81, 82/1 i 89 w obrebie geod. Wymystéw Francuski,
w gminie Dobron stanowi wyodrebniony zespot urzadzen stuzacych do wytwarzania energii
opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia jest wytwarzana
z odnawialnych zrodet energii. Mozna wiec przyjaé, stosownie do art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ze dopuszczenie lokalizacji przedmiotowej
inwestycji mozna dokona¢ przy spetieniu warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt. 3-6, to
jest:

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planow, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88
ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze:

“ a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015
r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Ad.3. W ramach planowanej inwestycji nastapi produkcja energii elektrycznej, w zwigzku
Z czym nie ma zapotrzebowania na dostarczenie energii, a takze planowana inwestycja
nie wymaga zaopatrzenia w wodg oraz nie beda produkowane tam $cieki. W zwigzku
z czym nalezy uznaé, ze dana inwestycja nie wymaga uzbrojenia terenu w sieci
wodociggowe, kanalizacji sanitarnej oraz energii elektrycznej.
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Ad.4. Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na
cele nierolnicze i nieleSne. W tym przypadku teren inwestycji nie wymaga uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, bowiem na terenie
inwestycji wystepujg grunty rolne kias bonitacyjnych LIV, LV, PsV, LVI, RV, RVI.

Ad.5. Ze wzgledu na polozenie, sgsiedztwo i parametry nieruchomosci objetej wnioskiem
rozpatrzono zgodnosci decyzji z nastepujacymi przepisami prawa:

- Ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i_jego ochronie, udziale spofeczenstwa w_ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022r., poz. 2556 ze zm.) oraz Rozporzadzenie
Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2019 1. w_sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019, poz. 1839).

Zgodnie z art. 72 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ocenie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko wydanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nastepuje przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Stosownie do przepisbw Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2019 r.
w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko oraz do
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko zalicza
sie:

54) zabudowa przemysfowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub

magazynowa, wraz z towarzyszgcq jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie

mniejszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust.
1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody lub w otulinach
form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w Iit. a,

Przez powierzchnie zabudowy stosownie do zapisoéw rozporzadzenia rozumie sie

powierzchnie terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnig

przeznaczong do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji
przedsiewzigcia.

-+ Do wniosku w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy zostata dofaczona
decyzja Wojta Gminy Dobron z dnia 28 lipca 2023 r. (znak: 0S5.6220.4.2023), dla
inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 28 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszacag zapewniajaca poprawng pracg oraz zabezpieczajgca
mienie oraz magazynéw energii na powierzchni do 30 ha. Inwestora obowigzujg
wszystkie ustalenia decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach przedsigwziecia.

- Ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.
U. 2 2022r., poz. 840).

Zgodhnie z art. 7 ww. ustawy formami ochrony zabytkow sg:

1.wpis do rejestru zabytkow,

2.uznanie za pomnik historii,

3.utworzenie parku kulturowego,

4.ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach
zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji
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o ustaleniu linii kolejowej Ilub decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
W zakresie lotniska uzytku publicznego.

Na terenie wskazanym we wniosku wystepuje zarejestrowane stanowisko

archeologiczne ze strefg ochrony archeologicznej ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkdw

Nieruchomych. Jest to: oznaczone na arkuszu AZP numerem 68-50/175 $lad

osadnictwa kultury tuzyckiej, epoka zelaza ?: okres halsztacki? Wokét stanowiska

wyznacza sig strefe ochrony archeologiczne;.

- na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego w przypadku realizacji robot
ziemnych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wigzacej
sig¢ z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkéw,

- w strefie ochrony archeologicznej przy realizacji robdt ziemnych lub dokonywaniu
zmian dotychczasowej dziatalno$ci wigzacej sie z naruszeniem struktury gruntu
nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne w formie nadzoru archeologicznego.
O pozwolenie na przeprowadzenie takich badan nalezy wystgpi¢ do Wojewoddzkiego
Urzedu Ochrony Zabytkéw w todzi.

- Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2023 ., poz. 645 ze
zm.) i Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022r. w_sprawie
przepisow_techniczno-budowlanych dotyczgcych drog publicznych (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1518).

Dostep do drég publicznych w obregbie Wymystéow Francuski zapewniajg gminne drogi

powszechnego korzystania do pol.

- Ustawa z dnia 3 luteqo 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. z 2022 r.,

poz. 2409).

Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze i niele$ne. Teren stanowia grunty rolne klas bonitacyjnych LIV, LV, PsV, L VI,
RV, RVI.

- Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336).
Teren objety wnioskiem potozony jest poza obszarami prawnie chronionymi w rozumieniu
ustawy o ochronie przyrody, jednak jest przewidziany do objecia ochrong o randze
Obszaru Chronionego Krajobrazu Dorzecza Neru w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa tédzkiego.

Na terenie wskazanym we wniosku, ani na terenach bezposrednlo sgsiadujacych, nie
wystepujg pomniki przyrody.

- Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U z 2023 r. poz. 1478).

Teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami szczegb6inego zagrozenia
powodziowego, Fragmentem wystepujg tu urzadzenia melioracji wodnych, ktérymi sg
rzeka Patusznica i rowy melioracyjne. W zwigzku z powyzszym ustala sie obowigzek
zachowania wystepujacych urzadzeh melioracyjnych. W przypadku ich kolizji
z projektowanymi obiektami nalezy je przebudowaé, zachowujgc drozno$é catego
uktadu, wtasciwy stan techniczny i kierunek odptywu wody. Ewentualne kolizje systemow
komunikaciji i infrastruktury technicznej z tymi urzadzeniami powinny by¢ rozwigzane
zgodnie z przepisami odrebnymi. Zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne (t.j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 1478) wiasciciel nieruchomosci jest obowigzany umozliwi¢ dostep do
urzadzen melioracji wodnych na potrzeby wykonywania robdt zwigzanych z ich
utrzymaniem i konserwacja.

Dolinne, zwigzane z rzekg Patusznicg, pofozenie terenu planowanej inwestycji sprawia,
ze na fragmencie terenu wystepujg gleby pochodzenia organicznego. Zgodnie
Z przepisami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2409
ze zm.) grunty te na etapie pozwolenia na budowe wymagajq uzyskania decyzji
zezwalajacej na ich wylaczenie z produkc;ji rolne;.
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- Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U z 2022 r., poz.
1072, 1261, 1504 i 2185).

Teren planowanej inwestycji nie lezy na terenach gérniczych, ani na terenach na ktérych
wystepujg zjawiska zwigzane z osuwaniem sie mas ziemnych. Sasiaduje jednak
bezposrednio (dziatka nr 81) z granica udokumentowanego zioza kruszywa ,Wymystow ||
- Pole A”,

- Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2022r. poz. 727,

1846).

Teren planowanej inwestycji nie graniczy z obszarem kolejowym.

- Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1385
ze zm.) oraz wydane na jej podstawie przepisy odrebne nie obowigzujg, bowiem przez
teren inwestycji nie przebiegajg napowietrzne ani kablowe linie elektroenergetyczne.

Ad.6. Inwestycja objeta wnioskiem nie znajduje sie na obszarze o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 pkt 6.

Whiosek:

Zgodnie z art. 61 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) wydanie decyzji
o warunkach zabudowy mozliwe jest w przypadku tacznego spetnienia warunkow
okreslonych ustawa.

Teren objety wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy spemnia wszystkie warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3 - 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a zatem majgc na uwadze powyzsze, mozna ustali¢ warunki zabudowy dla planowanej
inwestyciji.

WYNIK ANALIZY FUNKCJI CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Dziakki nr ewid.: 29, 38, 81, 82/1, 89 w obrebie Wymystdéw Francuski w gminie Dobron lezg
na terenie, dla ktérego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stosownie do art. 4
ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977
ze zm.), okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastgpuje
w-drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

1. lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego;

2. sposdb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie
w drodze decyzji 0 warunkach zabudowy.

Lokalizacja elektrowni stonecznych odbywa sie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, poprzez okreslenie granic pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10
ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - urzagdzenia wytwarzajgce
energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej 500kW) oraz granic ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddziatywania tych urzadzen na $rodowisko (art.
15 ust. 3a ustawy). Jednak ustawodawca nie obliguje do sporzadzenia miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego dla realizacji tych instalacji. W sytuacji braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lokalizacja farm fotowoltaicznych
(stonecznych) odbywa sige w oparciu o ustalenia zawarte w decyzji o warunkach zabudowy.
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Stosownie do art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86,
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Nie ulega watpliwosci, ze realizacja obiektu budowlanego, jakim sg systemy fotowoltaiczne,
powoduje zmiane zagospodarowania terenu, a zatem realizacja inwestycji okreslonej we
wniosku wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwve jest w przypadku tacznego spetnienia
nastepujgcych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi, jest zabudowa

W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy

w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania

zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej

obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

teren ma dostep do drogi publicznej;

istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia

budowlanego;

4.  teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o kidérej 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 i 922), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

SFN

Zgodnie z art. 61 ust. 3 przepiséw art. 61 ust. 1 punkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii
kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takzZe instalacji
odnawialinego Zzrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o-odnawialnych zrédtach energii.

Art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii wyjasnia
pojecie instalacji odnawialnego zrédta energii, zgodnie z ktérym instalacja odnawialnego
zrédia energii oznacza instalacje stanowigca wyodrebniony zespot urzadzen stuzgcych do
wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia jest
wytwarzana z odnawialnych zrédet energii.”

Planowana inwestycja, polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 28 MW
wraz z infrastrukturg towarzyszacg wraz ze stacjami transformatorowymi, magazynami
energii, ogrodzeniem i drogami wewnetrznymi na dziatkach o nr ewid.: 29, 38, 81, 82/1 i 89:
w obrebie geod. Wymystéw Francuski w gminie Dobron, stanowi wyodrebniony zespét
urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédel energii. Zatem w ocenie tut.
organu ustalenie warunkéw zabudowy, stosownie do art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, mozna dokona¢ przy spetnieniu warunkow okreslonych
w art. 61 ust. 1 pkt. 3-6, to jest:
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3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskana przy sporzgdzaniu
miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88

ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 . 0
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust.2
pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po oby stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W/w warunki zostaty spetnione, a zatem w ocenie tut organu nie ma przeciwwskazan do

ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.

Opracowata A. Hibner

(uprawniona do sporzagdzania projektow decyzji

zgodnie z art. 50 ust.4 w zwigzku z art. 5 pkt 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

dr Adela Hibnet
upt. urb. nr 821/88
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