UG.OR.B.6730.25.2024. KK Biesiekierz, dn. 24-05-2024 r.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY Nr 51/2024

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

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.);

po rozpatrzeniu wniosku PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z o.0. w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na czesci
dzialki nr 1/3 polozonej w obrebie Parsowo gmina Biesiekierz

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej,
na czesci dzialki nr 1/3 polozonej w obrebie Parsowo gmina Biesiekierz

1. Rodzaj inwestycji: budowle, obiekty infrastruktury technicznej.
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
— funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — farma fotowoltaiczna (instalacja
odnawialnego Zrodta energii) na terenie o powierzchni do 10,58 ha.
Zakres inwestycji:
— montaz paneli fotowoltaicznych;
— montaz naziemnych konstrukcji wsporczych modutow;
— montaz inwerteréow przeksztalcajacych energi¢ pradu statego na energie¢ pradu zmiennego
0 parametrach dostosowanych do sieci odbiorczej;
— montaz kontenerowych stacji transformatorowych;
— wykonanie podziemnych linii kablowych;
— wykonanie wewnetrznych drog, placow montazowych i ogrodzenia;
— montaz urzadzen i aparatury zabezpieczajacej i monitorujacej prace 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 zaprojektowa¢ i wybudowaé w sposob okreslony w przepisach
szczegdtowych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i odpowiednimi normami,
zapewniajgc spetnienie wymagan podstawowych i1 warunkow uzytkowych oraz innych
wymienionych w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2023
r. poz.682 ze zm.).

b) Warunki wynikajace z ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

— wnioskowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddziatywania na $rodowisko zgodnie
z decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak UG.Or.0$.6220.6.15.2022.AK z dnia
30-11-2022 r. wydang przez Urzad Gminy w Biesiekierzu, przy spehlieniu 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 tj.) oraz z ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(Dz. U. z 2023r. poz. 1478 ze zm.);

zgodnie z postanowieniem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Koszalinie nr SK.ZPU.521.713.2024.MB z dnia 22 kwietnia 2024 r. na terenie objetym wnioskiem



wystepuja urzadzenia melioracyjne w postaci sieci drenarskiej, rurociggu betonowego o S$rednicy
@ 50cm oraz rowow melioracyjnych, 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 nawiazaniu do art.17 ust.1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.) zakazuje si¢: niszczenia lub
uszkadzania urzadzen wodnych,

— zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne wiasciciel gruntu nie moze
migdzy innymi: zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze zrodet — 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 energie elektryczna — zgodnie z warunkami zarzadcy sieci;

— zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

— zjazd z drogi publicznej — nie dotyczy.

e) Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich :

— inwestycja nie moze narusza¢ interesu prawnego osoOb trzecich ani pogorszy¢ warunkow
uzytkowania sgsiednich nieruchomosci tj.: ograniczenia zapewnienia dostepu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania ze zrodet wody, kanalizacji sanitarnej, energii elektryczne;j,
energii cieplnej, srodkéw 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.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji — teren objety niniejsza decyzja dotyczy czgsci dziatki

nr 1/3 w obrgbie Parsowo. Granice terenu objetego decyzja 0znaczono na mapie w skali 1:1000

stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

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

UZASADNIENIE

Whiosek PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0. zostal rozstrzygni¢ty 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 postepowaniu w tej sprawie, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy warunkéw i 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 i Panstwowag Gospodarkg Le$ng Lasow Panstwowych Nadle$nictwo
Biatogard w zakresie ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, oraz z Gminnymi Shuzbami
Technicznymi i Komunalnymi w zakresie ustawy o drogach publicznych.
W $wietle art. 61 ust. 1, 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaty spetnione
warunki umozliwiajgce 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 Odwolawczego
w Koszalinie za posrednictwem Wojta Gminy Biesiekierz w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.



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

3. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, 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 wlasnosci i uprawnien osob trzecich, a wszelkie dziatania inwestycyjne
prowadzone przez Inwestora, ktory nie uzyskal prawa do terenu, jak réwniez koszty z nimi
zwigzane s ryzykiem potencjalnego Inwestora i obcigzaja go w catosci.

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

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

Otrzymujg :
1. PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0.

2. ala

Otrzymujg (bez zatacznikéw):
- Strony postgpowania wg rozdzielnika znajdujacego si¢ w aktach sprawy




zalacznik do decyzji o warunkach Biesiekierz, dn. 03-04-2024 r.
zabudowy nr UG.OR.B.6730.25.2024. KK

ANALIZA WARUNKOW 1 ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PLANOWANEJ INWESTYCJI

ORAZ JEGO ROZBUDOWY, STANU FAKTYCZNEGO | 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 2023 r. poz. 977 tj. ze 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)

b)

Podstawa analizy: wniosek PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0. w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej
zlokalizowanej, na czesci dzialki nr 1/3 polozonej w obrebie Parsowo gmina Biesiekierz.
Obszar analizy okre$lony na rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr
164 poz. 1588) oraz zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono na zatgczonej mapie w skali 1:2000
stanowiacej cze$¢ graficzna niniejszej analizy.

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

a)
b)

d)

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

Teren lokalizacji inwestycji znajduje si¢ na terenie uzytkow rolnych w poétnocnej czgsci

obrgbu Parsowo.

Zakres inwestycji:

— montaz paneli fotowoltaicznych;

— montaz haziemnych konstrukcji wsporczych modutow;

— montaz inwerter6w przeksztalcajacych energie pradu stalego na energie pragdu zmiennego

0 parametrach dostosowanych do sieci odbiorczej;

— montaz kontenerowych stacji transformatorowych;

— wykonanie podziemnych linii kablowych;

— wykonanie wewnetrznych drog, placow montazowych i ogrodzenia;

— montaz urzadzen i aparatury zabezpieczajacej i monitorujacej prace instalacji;

— wykonanie pozostatych elementow infrastruktury niezbednej do funkcjonowania instalacji.

Analiza stanu faktycznego i prawnego:

— dziatka nr 1/3 stanowi wiasnos¢ prywatng.

Istotne uwarunkowania przestrzenne wynikajace z charakteru zabudowy na dziatkach

sasiednich oraz na catym obszarze analizowanym:

— ze wzgledu na specyficzny charakter inwestycji - zgodnie z art. 61 ust. 3 znowelizowanej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla instalacji odnawialnego zrédta
energii nie jest wymagane spetnienie tzw. zasady ,,dobrego sgsiedztwa” (art. 61 ust. 1 pkt. 1)
oraz nie jest wymagany dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt. 2).

Whioskowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé

na $rodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddzialywania na $rodowisko zgodnie

z decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach znak UG.Or.0$.6220.6.15.2022.AK z dnia

30-11-2022 r. wydang przez Urzad Gminy w Biesiekierzu, przy spelieniu warunkow

okreslonych w niniejszej decyzji.

3. Uzbrojenie terenu i dostepno$¢ komunikacyjna:

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;



odprowadzenie $ciekow — nie dotyczy;

odprowadzenie wod deszczowych — nie dotyczy;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — zgodnie z warunkami zarzadcy sieci;
zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

zjazd z drogi publicznej — nie dotyczy.

Przedmiotowa dzialka nr 1/3 jest gruntem rolnym kl. RIV i RV - z uwagi na charakter inwestycji
uzytkowanie rolnicze terenu nie ulegnie zmianie.

Przedmiotowa dziatka nr 1/3 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 $wietle art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz:

a)
b)
c)
d)
e)

f)
9)

h)

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

nieruchomos$¢ stanowigca czg¢$¢ dziatki nr 1/3 obreb Parsowo ze wzglgdu na istniejace
zagospodarowanie, potozenie w stosunku do ukladu komunikacyjnego, wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury — spetnia wymogi dla realizacji inwestycji;

teren ma dostep do drogi publicznej;

istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

obszar na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa dziatka, nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne;

nie ma sprzecznosci z przepisami odrgbnymi;

zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, 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.

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

inwestycji nie zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na §rodowisko,
zgodnie z ustawg z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.), rozporzadzeniem RM z dnia 10 wrze$nia
2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialtywaé na Srodowisko (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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