UG.Or.B.6730.10.2023.KK Biesiekierz, dn. 05-07-2023 r.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY 65/2023

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.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.),

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U. z 2023 r. poz. 775 t.j.);

- upowaznienia udzielonego przez Wojta Gminy Biesiekierz Nr UG.Or.077.43.2019 z dnia
20.03.2019 r. do zatatwiania spraw nalezacych do wlasciwosci Wojta jako organu administracji
samorzadowej,

po rozpatrzeniu wniosku Projekt-Solartechnik Development sp. z o0.0. w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wrazg
Z niezbednq infrastrukturg techniczng oraz magazynem energii, na dzialce nr 40/9 poloionej
w obrebie Gniazdowo gmina Biesiekierz

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 1 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz magazynem energii,
na dzialce nr 40/9 polozonej w obrebie Gniazdowo gmina Biesiekierz

1. Rodzaj inwestycji: budowle, obiekty infrastruktury technicznej.
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
— funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — instalacja fotowoltaiczna z magazynem
energii (instalacja odnawialnego zrodta energii);
— nieprzekraczalna linia zabudowy — 40 m od granicy pasa drogowego drogi krajowej S6
(dz. nr 40/8, 32/1) czyli 20 m od granicy dziatki z pasem drogowym drogi krajowej
(dz. nr 40/8);
— od napowietrznych linii energetycznych nalezy zachowa¢ normatywna strefe ochronna.
Zakres inwestycji:
— montaz paneli fotowoltaicznych o tacznej maksymalnej mocy nominalnej do 1 MW;
— montaz naziemnych konstrukcji wsporczych modutow fotowoltaicznych;
— montaz falownikow (inwerterow) przeksztalcajacych energie pradu stalego na energi¢
pradu zmiennego o parametrach dostosowanych do sieci odbiorczej — do 30 szt.;
— montaz kontenerowych stacji transformatorowych — do 1 szt.;
— montaz kontenerowych magazynow energii wraz ze stacjami dwutransformatorowymi;
— wykonanie podziemnych linii kablowych lub napowietrznych zgodnie z warunkami
przytaczeniowymi;
— wykonanie ogrodzenia z siatki ocynkowanej bez podmuréwki;
— wykonanie nieutwardzonego dojazdu do stacji transformatorowych;;
— wykonanie pozostatych elementow infrastruktury niezbednej do funkcjonowania instalacji.
3. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
Z przepisow odrebnych:
a) Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

— inwestycje nalezy zaprojektowaé 1 wybudowaé w sposodb okreSlony w przepisach
szczegotowych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i odpowiednimi normami,
zapewniajac spetnienie wymagan podstawowych i warunkow uzytkowych oraz innych
wymienionych w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225 ze zm.).

b) Warunki wynikajace z ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:



— wnioskowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddzialywac na
srodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddzialywania na $rodowisko zgodnie
z decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak UG.Or.0$.6220.11.9.2022.AK z dnia
29-12-2022 r wydang przez Urzad Gminy w Biesiekierzu, przy spelieniu warunkow
okreslonych w niniejszej decyzji;

— inwestycja powinna by¢ zgodna z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska ((Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 ze zm.), oraz z ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (Dz. U. z 2022 r. poz. 2625 ze zm.);

zgodnie z postanowieniem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni

w Koszalinie nr SZ.ZPU.2.521.255.2023.PO z dnia 10 marca 2023 r. na terenie objetym wnioskiem

wystepuja urzadzenia melioracyjne w postaci sieci drenarskiej, w zwiazku z tym na podstawie ustawy

Prawo wodne:

— dla zachowania prawidlowego funkcjonowania urzadzenia melioracyjnego, nalezy
zachowa¢ jego droznos¢, wiasciwy 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 2022 r. poz. 2625 t.j.) zakazuje si¢: niszczenia lub
uszkadzania urzadzen wodnych,

— zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne wlasciciel gruntu nie
mMoze miedzy innymi: zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujacych si¢ na jego
gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu ze Zzrodet — ze szkoda dla
gruntow sasiednich.

c) Warunki wynikajace z dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i dobr kultury wspélczesnej:

— nie dotyczy.

d) Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy

— odprowadzenie $ciekéw — 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.

e) Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich :

— inwestycja nie moze narusza¢ interesu prawnego 0sob trzecich ani pogorszy¢é warunkoéw
uzytkowania sgsiednich nieruchomosci tj.: ograniczenia zapewnienia dostepu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania ze zrodet wody, kanalizacji sanitarnej, energii elektryczne;j,
energii cieplnej, srodkéw tacznosci, dostepu do szerokopasmowego internetu, dostepu $wiatta
dziennego, a takze nie powinna powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas,
wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycCji — teren objety niniejsza decyzja dotyczy dziatki nr 40/9
potozonej W obrgbie Gniazdowo. Granice terenu objetego decyzja 0znaczono na mapie w skali
1:1000 stanowiacej zatacznik graficzny do niniejszej decyz;ji.

4. Wymagania dodatkowe ustalone na podstawie przepisow odrebnych: mozna wytaczy¢ grunty
rolne kl. IV dziatki nr 40/9 przeznaczonej na inwestycj¢ z produkcji rolniczej bez uzyskania
zezwolenia wymaganego art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych

5. Okres waznoSci decyzji - niniejsza decyzja jest wazna bezterminowo.

UZASADNIENIE

Whiosek Projekt-Solartechnik Development sp. z 0.0. zostal rozstrzygnigty 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
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy warunkéw 1 zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych, oraz analizy
stanu faktycznego i prawnego terenu zamierzonej inwestycji.



W trakcie postgpowania administracyjnego wptyneto Postanowienie Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad znak O/SZ.Z-3.4351.56.2023.rm z dnia 14-03-2023 r. odmawiajace
uzgodnienia projektu decyzji z uwagi na brak okres$lenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony
pasa drogowego drogi krajowej nr 6. Projekt decyzji zostal uzupeilniony zgodnie z uwagami
zawartymi w Postanowieniu.
Nastepnie projekt decyzji zostat wystany do ponownego uzgodnienia do GDDKIA — w odpowiedzi
przyszto Postanowienie znak O/SZ.Z-3.4351.77.2023.rm z dnia 13-04-2023 r. w sprawie
nieuzgodnienia projektu z uwagi na niewlasciwy zatacznik graficzny, na ktory nie zostaty naniesione
jezdnie drogi krajowej nr S6 i w zwigzku z tym nieprzekraczalna linia zabudowy byta nieprawidtowo
okreslona. Wnioskodawca dostarczyt odpowiednia mape w dniu 16-05-2023 r. — linia zabudowy
zostata zmieniona zgodnie z uwagami zawartymi w Postanowieniu.
Projekt decyzji zostat uzgodniony z Panstwowa Gospodarka Wodna w zakresie ustawy prawo wodne,
ze Starosta Koszalinskim w zakresie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z Generalng
Dyrekcjg Drog Krajowych i Autostrad oraz Gminnymi Shuzbami Technicznymi i Komunalnymi
w zakresie ustawy o drogach publicznych.
W swietle art. 61 ust. 1, 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostalty spetnione
warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osob¢ wpisang na liste 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
doreczenia.

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 doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

4. Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczgcia robdt budowlanych i nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wiasnosci 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 obcigzajg go w catosci.

5. Inwestor przed podjeciem robot winien uzyska¢ pozwolenie na budowe; wniosek W tej sprawie
nalezy skierowac do Starosty Powiatu Koszalinskiego, Koszalin ul. Ractawicka 13.

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

Otrzymujg :
1. Projekt-Solartechnik Development sp. z 0.0.

2. ala

Otrzymujg (bez zalacznikow):
- Strony post¢gpowania wg rozdzielnika znajdujacego si¢ w aktach sprawy
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zalacznik do decyzji o warunkach Biesiekierz, dn. 13-02-2023 r.
zabudowy nr UG.Or.B.6730.10.2023.KK

uzupetniono 22-03-2023 r.

zmieniono 29-05-2023 r.

ANALIZA WARUNKOW 1 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. 1,3,5,6,7 i art. 64 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.),
W oparciu 0 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

2.

a)

b)

Podstawa analizy: wniosek Projekt-Solartechnik Development sp. z 0.0. w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji
fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z niezbedna infrastruktura techniczna oraz
magazynem energii, na dzialce nr 40/9 polozonej w obrebie Gniazdowo gmina
Biesiekierz.

Obszar analizy okreslony na podstawie rozporzadzenia 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) oraz zgodnie z art. 61 ust. 1, 3 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503 ze
zm.) przedstawiono na zatgczonej mapie w skali 1:1000 stanowiacej cze$¢ graficzng niniejszej
analizy.

Analiza stanu faktycznego i prawnego analizowanego obszaru
Elementy okre$lajace charakter zabudowy i zagospodarowania terenu

a)
b)

Granice obszaru analizowanego ustalono na kopii mapy w skali 1:1000.

Teren lokalizacji inwestycji znajduje si¢ na terenie uzytkéw rolnych w poéinocnej czgsci

obrgbu Gniazdowo, przy granicy z pasem drogowym drog ekspresowych S6, ktora jest

wybudowana jako droga ekspresowa — obowigzuje odlegtos¢ nowych obiektow budowlanych

od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowej ekspresowej w wysokosci 40 m z uwagi na

lokalizacj¢ poza terenem zabudowy miast i wsi. Zgodnie z Postanowieniem Generalnej

Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad znak O/SZ.Z-3.4351.56.2023.rm z dnia 14-03-2023 r.

minimalna odlegto$¢ krawedzi jezdni od granicy dziatki wynosi ok. 20 m, a wiec

nieprzekraczalna linia zabudowy wyniesie 20 m. Nad terenem dzialki przebiegaja

napowietrzne linie energetyczne.

Zakres inwestycji:

— montaz paneli fotowoltaicznych o tacznej maksymalnej mocy nominalnej do 1 MW;

— montaz naziemnych konstrukcji wsporczych modutow fotowoltaicznych;

— montaz falownikow (inwerteréw) przeksztalcajacych energi¢ pradu stalego na energi¢
pradu zmiennego o parametrach dostosowanych do sieci odbiorczej — do 30 szt.;

— montaz kontenerowych stacji transformatorowych — do 1 szt.;

— montaz kontenerowych magazyndéw energii wraz ze stacjami dwutransformatorowymi;

— wykonanie podziemnych linii kablowych lub napowietrznych zgodnie z warunkami
przytaczeniowymi,

— wykonanie ogrodzenia z siatki ocynkowanej bez podmurowki;

— wykonanie nieutwardzonego dojazdu do stacji transformatorowych;;

— wykonanie pozostatych elementow infrastruktury niezbednej do funkcjonowania instalacji.

Analiza stanu faktycznego i prawnego:

— dziatka nr 40/9 stanowi wlasnos$¢ prywatna.



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 zrddta
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).

e) Whioskowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddziatywania na $rodowisko zgodnie

z decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach znak UG.Or.0$.6220.11.9.2022.AK z dnia

29-12-2022 r. wydang przez Urzad Gminy w Biesiekierzu, przy spehlieniu warunkow

okreslonych w niniejszej decyz;ji.

Uzbrojenie terenu i dostepno$¢ komunikacyjna:

— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

— odprowadzenie $ciekow — hie 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 dziatka nr 40/9 jest gruntem rolnym kl. 1V - nie podlega ochronie w rozumieniu

art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, a ich wylaczenie z produkcji rolniczej

moze nastapi¢ bez uzyskania zezwolenia.

Przedmiotowa dzialtka nr 40/9 nie znajduje si¢ na obszarze obj¢tym ochrong konserwatorska ani

na obszarze obj¢tym ochrong na podstawie przepisoOw o ochronie przyrody

Na przedmiotowym terenie nie przewiduje si¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad

lokalnym.

Whioski z analizy

W swietle art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji

o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz:

a) dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy oraz
analizy stanu faktycznego i prawnego terenu przeznaczonego na inwestycje;

b) nieruchomos$¢ stanowigca dziatke nr 40/9 obr¢b Gniazdowo ze wzgledu na istniejace
zagospodarowanie, potozenie w stosunku do ukladu komunikacyjnego, wyposazenie

w urzadzenia infrastruktury — spetnia wymogi dla realizacji inwestycji;

c) teren ma dostep do drogi publicznej;

d) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

e) obszar na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa dziatka, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne;

f) nie ma sprzecznosci z przepisami odrebnymi;

g) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja 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 1 922), ustanowiony zostal 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 rurociagu.

h) na przedmiotowym terenie nie przewiduje si¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad
lokalnym;

i) inwestycji nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko,
zgodnie z ustawg z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku

i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania

na §rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.), rozporzadzeniem RM z dnia 10 wrze$nia

2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U.

z 2019 r. poz. 1839 ze zm.).

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