UG.Or.B.6730.164.209.2021. KK Biesiekierz, dn. 29-09-2021 r.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie :

- art. 4 ust. 2 pkt. 2, art.59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.),

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz.U. z 2021 r. poz. 735);

- upowaznienia udzielonego przez Wojta Gminy Biesiekierz Nr UG.Or.077.43.2019 z dnia
20.03.2019 r. do zalatwiania spraw nalezacych do wtasciwosci Wojta jako organu administracji
samorzadowe;j,

po rozpatrzeniu wniosku Firmy Ustugowo-Handlowej Zbigniew Pilinski w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie elektrowni fotowoltaicznej wraz
zZ infrastrukturg towarzyszgeq 0 mocy do 20 MW, na dziatkach nr: 45/1, 46, 7/3, 9/1, 10 i 8/1
z wylgczeniem gruntow kl. 111, potoZonych w obrebie Stare Bielice gmina Biesiekierz

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej
wraz z infrastruktura towarzyszaca o mocy do 20 MW,
na dzialkach nr: 45/1, 46, 7/3, 9/1, 10 i 8/1 z wylaczeniem gruntow Kl. 111, potozonych
w obrebie Stare Bielice gmina Biesiekierz

1. Rodzaj inwestycji: budowle, obiekty infrastruktury technicznej.
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

— funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — elektrownia fotowoltaiczna (instalacja
odnawialnego zrodta energii).

Zakres inwestycji:

— montaz paneli fotowoltaicznej o tacznej maksymalnej mocy nominalnej do 20 MW;

— montaz naziemnych konstrukcji wsporczych modutow fotowoltaicznych lub tzw.
trackeréw (sytemu nadgzania);

— montaz falownikéw (inwerteréw) o mocy maksymalnej do 1 MW kazdy,
przeksztalcajacych energie pradu stalego na energie pradu zmiennego O parametrach
dostosowanych do sieci odbiorczej;

— montaz do 20 szt. kontenerowych stacji transformatorowych o mocy jednostkowej
do 1 MW;

— montaz stacji transformatorowej GPO wyposazonej w jeden transformator o mocy
do 20 MVA lub dwa transformatory o mocy do 10 MVA kazdy, na powierzchni zabudowy
do okoto 0,5 ha;

— wykonanie podziemnych linii kablowych SN i linii §wiattowodowych;

— wykonanie wewngtrznych drég, placow montazowych i ogrodzenia;

— montaz urzadzen i aparatury zabezpieczajacej i monitorujacej pracg instalacji;

— wykonanie pozostatych elementow infrastruktury niezbednej do funkcjonowania instalacji.

3. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace

Z przepisow odrebnych:

a) Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

— inwestycje nalezy zaprojektowaé 1 wybudowa¢ w sposdéb okreslony w przepisach
szczegOlowych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i odpowiednimi normami,
zapewniajgc spelnienie wymagan podstawowych 1 warunkow uzytkowych oraz innych
wymienionych w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (D. U. z 2020 r.
poz. 1333 z p6zn. zm. );



b) Warunki wynikajace z ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

wnioskowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddziatywania na $rodowisko zgodnie
z decyzjg o Srodowiskowych uwarunkowaniach Nr 2/2021 znak UG.Or.0$.6220.3.9.2021.AK
z dnia 07-05-2021r. wydana przez Wojta Gminy Biesiekierz;

inwestycja powinna by¢ zgodna z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2020 r. p0z.1219 z p6zn. zm.) oraz z ustawa z dnia 20 lipca 2017 r.
Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 624 z p6zn. zm.);

Zgodnie z postanowieniem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Koszalinie nr SZ.2Z71.2.522.854.2021.SS z dnia 14 czerwca 2021 r. na terenie objetym wnioskiem
wystepuja urzadzenia melioracji wodnych w postaci podziemnej sieci drenarskiej, rowdéw oraz
rurociagu o $rednicy 30cm, W zwigzku z tym na podstawie ustawy Prawo wodne:

b)

— dla zachowania prawidlowego funkcjonowania urzadzenia melioracyjnego, nalezy
zachowa¢ jego droznos¢, wlasciwy stan techniczny oraz kierunek odptywu wody,

— zgodnie z art. 192 ust.1 pkt 1 w nawigzaniu do art.17 ust.1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 624 t.j.) zakazuje si¢: niszczenia lub
uszkadzania urzadzen wodnych,

zgodnie z art. 234 Prawa wodnego

e 1. Wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

1) zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odplywu wod ze zrodet — ze szkoda dla gruntow
sasiednich; 2) odprowadza¢ wod oraz wprowadzac¢ $ciekOw na grunty sgsiednie.

e 2. Na wiascicielu gruntu cigzy obowigzek usunigcia przeszkdd oraz zmian w odptywie
wody, powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub dziatania os6b trzecich, ze
szkoda dla gruntéw sasiednich.

o 3. Jezeli spowodowane przez wlasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie
wplywaja na grunty sasiednie, wojt, burmistrz lub prezydent miasta, z urzedu lub na
wniosek, w drodze decyzji, nakazuje wlascicielowi gruntu przywrocenie stanu
poprzedniego lub wykonanie urzadzen zapobiegajacych szkodom, ustalajac termin
wykonania tych czynnosci.

e 4 Nakaz, o ktorym mowa w ust. 3, nie zwalnia z obowigzku uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego albo dokonania zgtoszenia wodnoprawnego, jezeli s wymagane.

e 5. Postegpowania w sprawie decyzji, o ktorej mowa w ust. 3, nie wszczyna sie¢, jezeli
uplyngto 5 lat od dnia, w ktorym wilasciciel gruntu sgsiedniego dowiedzial sig
o szkodliwym oddziatywaniu na jego grunt.

Warunki wynikajace z dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i dobr kultury wspélczesnej: nie
dotyczy.
Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy

odprowadzenie $ciekow — nie dotyczy;

odprowadzenie wod deszczowych — nie dotyczy;

zaopatrzenie w energie elektryczng — zgodnie z warunkami dostawcy energii;
zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

zjazd z drogi publicznej — nie dotyczy.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich :

inwestycja nie moze narusza¢ interesu prawnego osob trzecich ani pogorszy¢ warunkow
uzytkowania sasiednich nieruchomosci tj.: ograniczenia zapewnienia dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania ze zrodet wody, kanalizacji sanitarnej, energii elektryczne;,
energii cieplnej, srodkow tacznosci, dostgpu do szerokopasmowego internetu, dostepu $wiatta
dziennego, a takze nie powinna powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez halas,
wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby.

Linie rozgraniczajace teren inwestycCji — teren objety niniejsza decyzja dotyczy czesci dziatek
nr: 45/1, 46, 7/3, 9/1, 10 i 8/1 potozonych w obrebie Stare Bielice. Granice dziatek oznaczono na
mapie zasadniczej w skali 1:1000 stanowiacej zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.



4. OKkres waznosci decyzji - niniejsza decyzja jest wazna bezterminowo.
UZASADNIENIE

Whiosek Firmy Ustugowo-Handlowej Zbigniew Pilinski zostal rozstrzygniety na podstawie art.59
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze decyzji
0 warunkach zabudowy z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru objetego inwestycja. W postgpowaniu w tej sprawie, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy warunkéw 1 zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrgbnych, oraz analizy
stanu faktycznego i prawnego terenu zamierzonej inwestycji.
Projekt decyzji zostat uzgodniony z Panstwowa Gospodarka Wodna w zakresie ustawy prawo wodne,
ze Starostg Koszalinskim w zakresie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, z Panstwowym
Gospodarstwem Lesnym w zakresie ustawy o lasach, z Generalng Dyrekcja Drog Krajowych
i Autostrad oraz z Gminnymi Stuzbami Technicznymi i Komunalnymi w zakresie ustawy o drogach
publicznych.
W $wietle art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly spetnione
warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe wpisang na list¢ Izby samorzadu zawodowego
architektow.

POUCZENIE

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Koszalinie za posrednictwem Wojta Gminy Biesiekierz w terminie 14 dni od daty jej
dorgczenia.

2. W trakcie biegu terminu wniesienia odwotania strony moga zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

3. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej os$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

4. Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych i nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob trzecich, a wszelkie dziatania inwestycyjne
prowadzone przez Inwestora, ktory nie uzyskal prawa do terenu, jak rowniez koszty z nimi
zwigzane sg ryzykiem potencjalnego Inwestora i obcigzaja go w catosci.

5. Inwestor przed podjgciem robot winien uzyskaé¢ pozwolenie na budowe; wniosek w tej sprawie
nalezy skierowac do Starosty Powiatu Koszalifiskiego, Koszalin ul. Ractawicka 13.

Zalaczniki stanowiace integralng cze$¢ decyzji :
1. mapa zasadnicza w skali 1:1000 (czes¢ graficzna)
2. analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu (czg¢$¢ tekstowa i graficzna)

Otrzymuja :
1. Firma Ustugowo-Handlowa Zbigniew Pilinski

2. ala

Otrzymujg (bez zalacznikéw):
- Strony postepowania Wg rozdzielnika znajdujacego sie w aktach sprawy







