zalacznik do decyzji o warunkach Biesiekierz, dn. 04-06-2021 r.
zabudowy nr UG.Or.B.6730.178.190.2021. KK
poprawiono dn. 05-08-2021 r.

ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PLANOWANEJ INWESTYCJI

ORAZ JEGO ROZBUDOWY, STANU FAKTYCZNEGO |I PRAWNEGO

Analizy dokonano zgodnie z art. 53 ust. 3, art. 54, art. 61 ust. 1,5,6,7 i art. 64 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.),
W oparciu o rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588), po przeprowadzeniu
wizji lokalnej w terenie.

1. OkreSlenie przedmiotu analizy

a) podstawa analizy: wniosek Firmy Uslugowo-Handlowej Zbigniew Pilinski w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni
fotowoltaicznej wraz z infrastruktura towarzyszaca 0 mocy do 14 MW, na dzialce
nr 54/16 polozonej w obrebie Stare Bielice gmina Biesiekierz;

b) obszar analizy okre$lony na podstawie § 3 ust. 2 rozporzadzenia MI z dnia 26-08-2003 r.
przedstawiono na zalgczonej mapie w skali 1:2000 stanowigcej cze$¢ graficzng niniejszej
analizy.

2. Analiza stanu faktycznego i prawnego analizowanego obszaru

Elementy okre$lajace charakter zabudowy i zagospodarowania terenu

a) Granice obszaru analizowanego ustalono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:2000.

b) Teren lokalizacji inwestycji znajduje si¢ na terenie uzytkow rolnych w poétnocnej czesci
miejscowosci Stare Bielice, po potnocnej stronie drogi wezta drogowego drog ekspresowych
S-61i S-11.

Zakres inwestycji:

montaz paneli fotowoltaicznych o tgcznej maksymalnej mocy nominalnej do 14 MW;
montaz naziemnych konstrukcji wsporczych modutow fotowoltaicznych lub tzw.
trackeréw (sytemu nadgzania);

montaz falownikéw (inwerter6w) o mocy maksymalnej do 1 MW kazdy,
przeksztatcajacych energic pradu stalego na energie pradu zmiennego o parametrach
dostosowanych do sieci odbiorczej;

montaz do 14 szt. kontenerowych stacji transformatorowych o mocy jednostkowej
do 1 MW;

montaz stacji transformatorowej GPO wyposazonej w jeden transformator o mocy
do 15 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 wewnetrznych drog, placow montazowych i ogrodzenia;

montaz urzadzen i aparatury zabezpieczajaCej i monitorujgcej prace instalacji;

wykonanie pozostatych elementoéw infrastruktury niezbednej do funkcjonowania instalacji.

¢) Analiza stanu faktycznego i prawnego:

Dziatka nr 54/16 stanowi wilasnos¢ prywatng; cze$¢ dzialki objeta jest zapisami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Biesiekierz, powotanego

uchwata nr XLIII/331/10 Rady Gminy w Biesiekierzu z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w gminie

Biesiekierz, pod nazwa ,,Gazociag wysokiego ci$nienia”

d) Istotne uwarunkowania przestrzenne wynikajace z charakteru zabudowy na dziatkach
sgsiednich oraz na caltym obszarze analizowanym:

ze wzgledu na specyficzny charakter inwestycji - zgodnie z art. 61 ust. 3 znowelizowanej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla instalacji odnawialnego zrodta



o

energii nie jest wymagane spetnienie tzw. zasady ,,dobrego sasiedztwa” (art. 61 ust. 1 pkt. 1)
oraz nie jest wymagany dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt. 2);
— przedmiotowa dziatka nr 54/16 sgsiaduje z pasem drogowym drog krajowych nr S6 i S11
w obszarze wezta drogowego ,,Bielice”, ktore wybudowane zostalty jako drogi ekspresowe
oznaczone symbolem S; zgodnie z Postanowieniem Generalnego Dyrektora Drog
Krajowych i Autostrad znak O.Sz.Z-3.4351. 135.2021.rm z dnia 28-06-2021 r. odcinki drog
krajowych nr S6 i nr S11 znajduja si¢ poza terenem zabudowy, a wiec przy lokalizacji
budynkéw, budowli oraz obiektow matej architektury nalezy zachowa¢ odlegto$¢ minimum
40 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowej (dz. nr 54/14 i 54/17) — ustala si¢
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 40 m od krawedzi jezdni.
e) Whioskowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddzialywania na $rodowisko zgodnie
z decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach Nr 3/2021 znak UG.Or.0$.6220.2.8.2021.AK
z dnia 17-05-2021 r. wydang przez Wojta Gminy Biesiekierz.
Uzbrojenie terenu i dostepno$¢ komunikacyjna:
— zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy;
— odprowadzenie $ciekow — nie dotyczy;
— odprowadzenie wod deszczowych — nie dotyczy;
— zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — zgodnie z warunkami dostawcy energii;
— zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;
— zjazd z drogi publicznej — nie dotyczy.
Przedmiotowa dzialka nr 54/16 jest gruntem rolnym kl. IV, V - nie podlega ochronie
w rozumieniu art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, a jego wylaczenie
z produkcji rolniczej moze nastgpi¢ bez uzyskania zezwolenia.
Przedmiotowa dziatka nr 54/16 nie znajduja si¢ na obszarze objetym ochrong konserwatorska.
Przedmiotowa dzialka nr 54/16 nie znajdujg si¢ na obszarze objetym ochrong na podstawie
przepisow o ochronie przyrody.
Na przedmiotowym terenie nie przewiduje si¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad
lokalnym.
Whioski z analizy
W $wietle art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz:
a) dokonano analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy oraz
analizy stanu faktycznego i prawnego terenu przeznaczonego na inwestycje;
b) nieruchomos¢ stanowigca dziatke nr 54/16 obreb Stare Bielice ze wzgledu na istniejace
zagospodarowanie, potozenie w stosunku do uktadu komunikacyjnego, wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury — Spetnia wymogi dla realizacji inwestycji;
€) teren ma dostep do drogi publicznej;
d) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;
e) obszar na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa dziatka, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne;
f) nie ma sprzecznosci z przepisami odrgbnymi;
g) na przedmiotowym terenie nie przewiduje si¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad
lokalnym;
a) inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko,
zgodnie z ustawa z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $srodowisko (Dz. U. z 2020 r. poz. 283), rozporzadzeniem RM z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1839).

Sporzadzita: mgr inz. arch. Danuta Ziobrowska
Zachodniopomorska Izba Architektow Nr ZP — 0289
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