Golezewo, 19 stycznia 2022 1.

ZPP.6730.64.2021

DECYZJA Nr 372022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 vst. 1 i art. 60 ust. I ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pézn. zm.) oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwea 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735,
z pozn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 15.10.2021 r. zlozonego przez MQ Energy
Sp. z 0. 0. ul. Browarowa 21, 43-100 Tychy w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej PV Koplino o fgcznej mocy do 13 MW
w granicach cze¢$ci dzialki nr 49/5 wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, placem
manewrowym 1 przytaczem

ustalam

pa rzecz MQ Energy Sp. z o. o. ul. Browarowa 21, 43-100 Tychy warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej PV Koplino o lacznej mocy do 13
MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczng, placem manewrowym i przylaczem na
terenie czescei dzialki nr 49/§ obreb 0003 Koplino, gmina Golczewo.

1. Rodzaj inwestycji
Instalacje odnawialnych zrodet energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii (Dz. U. z 2021 r. poz. 610, z pdzn. zm.), o ktérych
mowa w art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Warunkiiszczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych

2.1. Zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiadaé warunkom okreslonym
w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdltowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1609, z péZn. zm.).

2.2. Inwestycje nalezy zaprojektowac zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki
1ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065, z pézn. zm.).

2.3. Do dzialki budowlanej nalezy zapewni¢ dojscie i dojazd oraz zachowaé odleglosci zabudowy
od granic dziatki i zabudowy na dzialkach sasiednich.

2.4 Nalezy przewidzie¢ na terenie wlasnym inwestora miejsce na pojemniki shuzace
do czasowego gromadzenia odpadéw statych oraz zachowaé obowigzujgce odleglosci.

3. Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1588, z pozn. zm.) ustala sie:

3.1. forma zabudowy - panele fotowoltaiczne na stotach montazowych zamocowane w gruncie
wraz z infrastroktura towarzyszaca,

3.2. linia zabudowy — nieprzekraczalna w odleglosci 8,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
wojewodzkie] nr 106 polozone) w dziatce nr 64 — jak na zalaczniku graficznym nr 1,

3.3. wielkos¢ powierzchmi zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu —
do 6,5 ha terenu objetego wnioskiem, obszar polozony bezposrednio pod ogniwami
fotowoltaicznymi bedzie powierzchnig czynnie biologicznie za wyjatkiem powierzchni
przeznaczone] pod stacje transformatorowe, ktdre zajmg do 0,6% powierzchni terenu
przeznaczonego pod realizacje inwestycji.

3.4. szeroko$¢ elewacji frontowej — ze wzgledu na charakter planowanej inwestycji odstgpuje sie
od wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy,

3.5. wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (jej gzymsu lub attyki) — ze wzgledu na
charakter planowanej inwestycji odstgpuje si¢ od wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy.

3.6. geometria dachu - ze wzgledu na charakter planowanej inwestycji odstepuje sie od
wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy,




3.7. wysoko§¢ planowanych paneli fotowoltaicznych (calosé¢ konstrukeji) - do 5,0 mn.p.t.

3.3. stacja transformatorowa — do 13szt. (budynek kontenerowy o powierzchni zabudowy jednej
stacji do 30,0 m?, wysokoé¢ do 5,0 m n.p.t., dach plaski, jedno Iub dwuspadowy).

4. Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu

4.1 Uwzgledniajgc przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. 22021 1. poz. 1973, z pbzn. zm.) nalezy tak zaprojektowac t wykonac inwestycje, ktora
nie bedzie miata negatywnego oddziatywania na srodowisko, a w szezegdlnosei na wody
podziemne, gleby 1 szate roslinng.

4.2 Teren inwestycji usytuowany jest poza obszarami chronionymi w tym poza obszarami Natura
2000 zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021, poz.
1098, z pdin. zm.).

4.3 Projektujgc urzadzenia nalezy uwzglednié istmiejgce systemy melioracyjne, a takze przy
robotach ziemnych chronié warstwy ornoprochnicze gleb wg obowigzujacych zasad
prowadzenia wykopdw ziemnych.

4.4 Roboty ziemne prowadzone w poblizu drzew nalezy tak prowadzi¢, aby nie naruszy¢
systemow korzeniowych. Ogélnie obowigzuje maksymalna zasada ochrony zieleni.

4.5 Planowang inwestycj¢ nalezy projektowac i budowad zgodnie z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, obowigzujacymi Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy techniczne;.

4.6 W przedsigwzieciu nie przewiduje si¢ emisji zanieczyszezen do Srodowiska.

4.7 W rozumieniu przepiséw rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawle przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U.
7 2019 1. poz. 1839) zgodnie z §3 ust. 1 pkt 54b planowane przedsigwzigcie zalicza sig do
przedsigwzie¢ moggacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

4.8 Inwestycja powinna by¢ zaprojektowana 1 wykona zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia z dnia 24.08.2021r.
znak 708.6220.2.2021.

5. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspékczesnej
Na terenie inwestycji stanowiacy czes¢ dzialki nr 49/5 zlokalizowane sg stanowiska

archeologiczne zaewidencjonowane pod nr: stan. 1 (AZP 21-09/9), stan. 2 (AZP 21-09/10),
stan. 3 (AZP 21-09/11 — podlegaja ochronie prawnej w mysl przepisow o ochronie zabytkow
1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2021 r. poz. 710, z pdZn. zm.).

0. Obsluga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

6.1. Obstuga komunikacyjna terenu - z drogi wojewddzkiej nr 106 potozonej w dzialce nr 64.

6.2. W przypadku projektowania nowego zjazdu z drogi wojewoddzkie zlokalizowanej w dziatce

nr 64, inwestor winien opracowac projekt budowlany zjazdu i uzgodni¢ go z zarzadcea drogi
Zachodniopomorskim Zarzadem Drog Wojewddzkich w Koszalinie.
6.3. Na lokalizacj¢ zjazdu inwestor winien uzyskal decyzje administracyjng zezwalajacg na
lokalizacj¢ zjazdu we wskazanym miejscu.
6.4. Zaopatrzenie w wode — planowana inwestycja nie wymaga obstugi w zakresie zaopatrzenia
w wode. Do celdéw konserwacyi moduléw zapotrzebowanie na wode za pomoca dostaw wody
z zewnatrz.,
6.5. Odprowadzenie sciekdw sanitarnych — planowana inwestycja nie wymaga obstugi w zakresie
odprowadzania $ciekow.
6.6. Odprowadzanie wéd opadowych 1 roztopowych- odprowadzane do gruntu w granicach terenu
objetego wnioskiem. Czynnoscl zwigzane z myciem paneli nalezy prowadzi¢ samg wodg bez
uzycia Srodkéw chemicznych.
6.7. Z uwagi na urzgdzenia melioracyjne - row R-5 oraz sie¢ drenarska, zlokalizowane na terenie
inwestycyjnym:
6.7.1.zakazuje sig wykonywania w poblizu urzadzenia robdt, ktére moga spowodowal jego
zniszezenie, uszkodzenie lub zmiane stanu wody na gruncie, a zwhaszeza kierunku 1 natezenia
odplywu wdéd opadowych lub roztopowych ze szkodg dla gruntéw sgsiednich,

6.7.2.zakazuje sie wykonywania w poblizu rurociggu robdt oraz innych czynnodcl, ktore moga
powodowaé niedopuszezalne osiadanie tego urzadzenia lub jego czesci, osuwanie sie gruntu
przy urzadzeniu bgdz zmniejszenie jego statecznosci lub wytrzymatodei,

6.7.3. dla prawidtowego funkcjonowania urzgdzenia nalezy zachowad jej droznosé 1 wlasciwy stan




techniczny,

6.7.4.w przypadku kolizji planowanej inwestycji z urzadzeniem, ktéra spowoduje koniecznosé
jego przebudowy, na te czynnoéé wymagane jest uzyskanie stosownej zgody wodnoprawne;.

6.8. Usuwanie i unieszkodliwianic odpadéw statych — wszystkie odpady powstajace w fazie
budowy 1 eksploatacji inwestycji, nalezy segregowaé 1 zagospodarowac zgodnie
z obowiazujacymi przepisami (uchwala nr XXIV/189/2021 z dnia 15.01.2021 r. w sprawie
regulaminu utrzymania czystosci 1 porzadku na terenie gminy Golezewo (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopom. z 2021 1. poz. 641).

6.9. Zapotrzebowanie na energie elekiryczna — 7z instalacji zuzycia whasnego oraz na warunkach
wydanych przez zarzadcee sieci.

6.10.  Przylgczenie planowanych paneli do istniejace] sieci elektroenergetyczne] nalezy
zaprojektowaé 1 wykonaé zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi w tym zakresie,
zgodnie z warunkami technicznymi przytgczenia wydanymi przez gestora sieci oraz w oparciu
0 przepisy rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie
szezegblowych warunkéw funkejonowania systemu elektroenergetycznego (Dz. U. Nr 93
poz. 623, z pézn. zm.).

6.11. Planowana inwestycja nie moze kolidowac z istnigjacym uzbrojeniem, a w przypadku
wystapienia takiej kolizji sieci infrastruktury technicznej nalezy przebudowac na warunkach
okreglonych przez gestorow.

6.12. Planowana inwestycje nalezy zaprojektowaé 1 wykonal zgodnie z przepisami prawa
obowigzujagcymi w tym zakresie.

7. Wymagania dotyezace ochrony interesow osob trzecich

7.1. Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U, z 2021 r. poz. 2351)
inwestycja nie moze naruszac uzasadnionych intereséw oséb trzecich, nie moze spowodowac
pogarszania warunkow uzytkowania przyleglych nieruchomosci.

7.2. Obowigzuje zakaz prowadzenia dziatalnosci wykraczajacej ucigzliwoscig poza granice
terenu, do ktérego inwestor posiada tytut prawny.

8. Ochrona wedhig przepiséw odrebnych

8.1. Teren stanowigcy cze$¢ dzialki nr 49/5 nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi
1 osuwania sig mas ziemnych oraz nie jest potozony w granicach terenu gérniczego.

8.2. Teren stanowiacy cze$¢ dziatki nr 49/5 stanowi grunt sklasyfikowany jako grunty orne
o klasie bonitacyjnej RIVa, RIVb, RV i RVI o powierzchni 6,5 ha, ktére to grunty zgodnie
z ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1326, z p6éZn. zm.) nie
wymagajg uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdéw rolnych na cele nierolnicze.
Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe inwestor winien wystapi¢ do Starosty
Kamienskiego o wylaczenie gruntdw rolnych, gdzie zaplanowano inwestycje, z produkeji
rolnicze).

9. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000,
stanowiace] zatgcznik graficzny do decyzji.

10. Okres waznosci decyzji
Decyzja jest wazna bezterminowo, o ile nie zostanic stwierdzone jej wygasnigcia, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolente na budowe,

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji, z wyjatkiem przypadku gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe.

UZASADNIENIE
Whnioskiem z dnia 15.10.2021 r. inwestor MQ Energy Sp. z o0.0. ul. Bukowa 24, 43-100

Tychy wystapil z wnioskiem o wydanie decyzi o warunkach dla inwestycji polegajacej na

budowie farmy fotowoltaicznej PV Koplino o taczne; mocy do 13MW w granicach czesci dziatki

nr 49/5 wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, placem manewrowym i przytaczem.

Zakres rzeczowy inwestycji objetej wnioskiem dotyczy terenu, na ktdérym brak jest planu

miejscowego. Dla terenu nie istnicje obowigzek sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). Zamiar inwestycyjny nie jest sprzeczny z przepisami odrgbnymi. W takim




przypadku, decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie w oparciu o art. 59 ust. 1 ustawy

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja zostala wydana na wniosck zainteresowanego. Kazdy ma prawo do
zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytul prawny zgodnie z warunkami ustalonymi
w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz
0séb trzecich — art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Warunki zabudowy spetniajg wymagania zawarte we wniosku o wydanie decyzji.

Projekt decyzji zostal sporzgdzony przez osobe uprawniona - mgr Rafata Tokarskiego zgodnie

z art. 60 ust. 4 na podstawie art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie 7 art. 61 ust. 1 ww. ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej same] drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréow, cech 1 wskaZnikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow t formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnoscel wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) 1stniejace hub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) terennie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Przedmiotowa inwestycja polegajaca na budowie instalacji fotowoltaicznej na podstawie art,
61 ust. 3 ww. ustawy zwolniona jest z warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 112 ,,Przepiséw
ust. 1 pkt 1 1 2 nie stosuje sie do urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego Zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych Zrédtach energit (Dz.U z 2021 r. poz. 610) poniewaz zalicza si¢ do odnawialnych
zrodet energii.

W odniesieniu do pozostatych przestanek:

e istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego - istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
planowanego zamierzenia,

s teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdre] mowa w art. 88 ust. 1 -
teren planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

s decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi - jest zgodna.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, ze warunki o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-5
zostaly spetnione.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje
wydaje burmistrz po uzgodnieniu z organami, o ktorych mowa w art. 53 ust. 4, w zwigzku z tym
projekt decyzji w zwigzku z tym projekt decyzji zostal uzgodniony ze Starostg Kamieniskim,
Dyrektorem Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Gryficach,
Zachodmopomorskim Wojewodzkim  Konserwatorem  Zabytkéw w  Szczecinie oraz
Zachodniopomorskim Zarzadem Drog Wojewdédzkich w Koszalinie.

Przed wydaniem decyzji powiadomiono strony o toczgcym sie postepowaniu oraz
o mozliwosci zapoznania sie z zebranymi materiatami.

Pouczenie
Ninigjsza decyzia nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich
(art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenym). Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat
prawa do terenu, nie przystuguje roszezenie o zwrot nakladow poniesionych w zwiagzku z otrzymang
decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).




Do ustalen zawartych w rozstrzygnieciu niniejszej decyzji, o ile nie zostaly jednoznacznie okreslone, maja
zastosowanie w szczegdlnosci nastepujgce przepisy:

1)
2)
3)
4)
3)
6)

7)

8)

9)

ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. 22021 r. poz. 1376);

ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne Dz. U. z 2021 1. poz. 1990};
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351),

ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326,
z pbzn. zim.);

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2021 1. poz. 1973, z péin.
zm.);

ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2021 r. poz. 710,
7 pdzn. zm.);

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagai
dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588, z pdzn. zm.);

rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1609, z pdzn. zm.).

rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 109, poz.
719}

10) rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.

w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych (Dz. U.
z 2012 r. poz. 463).

Od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego

w Szczecinie Pl Batorego 4, za podrednictwem Burmistrza Golczewa w terminie 14 dni od dnia
jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a Kodeks postgpowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia

odwotania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publiczne;j,
ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgezenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do waiesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Zalaczniki:
Nr 1 — zalgeznik graficzny na mapie zasadnicze] w skali 1:1000,
Nr 2 — analiza z wynikami dot, warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy stanu

faktycznego i prawnego terenu na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

Otrzymuja:

1.

3.
4,

MQ Energy Sp. z 0. 0.,

ul. Browarowa 21,

43-100 Tychy; vy BT
Skarb Panstwa - '
Starosta Kamienski,

Ul. Wolinska 7b,

72-400 Kamien Pomorski;

Strony postepowania wg rozdzielnika;
Aa.

Do wiadomodci:

Starosta Kamienski

ul. Woliniska 7b

72-400 Kamien Pomorski

Oplate skarbowg w kwocie 598,00 z1
zaplacono w dniu 06.10.2021 r.

na konto Gminy Golczewo
029376101 12004000409340001




ZAVACZNIK NR 2

DO DECYZJI NR 3/2022

O WARUNKACH ZABUDOWY
z dnia 19.01.2022 r.

ANALIZA Z WYNIKAMI dot. WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ORAZ JEGO ZABUDOWY STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU NA KTORYM

PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJL

Na podstawie:

art. 53 ust. 3 1 art. 61 ust 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2021 1. poz. 741, z pbzn. zm.),

—  rozporzadzenia Ministra Infrastruktur z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z Nr 164 poz. 1588, z pozn.
7m),

— rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ozpaczen
1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. Nr 164 poz. 1589).

I. Okreslenie przedmiotu analizy
1. Podstawa analizy

Wnioskodawea: MQ Energy Sp. z 0. 0. ul. Browarowa 21, 43-100 Tychy

Przedmiot wniosku: Budowa farmy fotowoltaiczne) PV Kophno o tacznej mocy do 13 MW
wraz z infrastrukturg techniczng, placem manewrowym i przytgczem.

Lokalizacja: czes$é dziatki nr 49/5 obrgb 0003 Koplino, gmina Golczewo.

. Obszar analizy

Zgodnie z art, 61 ust. 3, ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, oraz w
zwigzku z §3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy j zagospodarowania terenu
w przypadku braku migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wyznacza
sie obszaru analizy w celu ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowe] inwestycji,
poniewaz jest ona instalacja odnawialnego Zrddia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédlach energii (Dz.U z 2021 1. poz. 610
z pdan. zm.) 1 tym samym nie wymaga ustalenia parametréw w odniesieniu do zabudowy
sgsiedniej w ramach ich kontynuacji.

II. Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktorych mowa wart. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

1.

98]

Charakterystyka zabudowy dzialek sasiednich wraz z usrednieniem funkcji oraz cech

zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

— rodzaj zabudowy - nie dotyczy,

- funkcja zabudowy 1 zagospodarowania terenu - nie dotyczy,

— linia zabudowy - nie dotyczy,

—  wielko$é zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu - nie dotyczy,

— szeroko$¢ elewacyi frontowej - nie dotyezy, .

—  wysokoé¢ krawedzi elewacji frontowej (jej gzymsu lub attyki) — nie dotyczy,

— geometria dachu - mie dotyczy;

Teren ma dostep do drogi publicznej - nie dotyczy;

Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu:

— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

— odprowadzenie sciekéw - nie dotyczy,

— zaopatrzenie w gaz - nie dotyczy,

— zaopatrzenie w energie cieplng - nie dotyczy,

— zapotrzebowanie na energic elekiryczng - z instalacji zuzycia wiasnego oraz na
warankach wydanych przez zarzadce siect;



I11.

. Przeznaczenie gruntow

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych 1 lesnych na
cele nierolnicze 1 niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzgdzaniu miejscowych
plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 -
teren planowanej inwestycji stanowigey czesé dziatki nr 49/5 stanowi grunty orme o klasie
bonitacyjnej RIVa, RIVb, RV i RVI o powierzchni 6,5 ha, ktore to grunty zgodnie z ustawa
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1326, z pozn. zm.) nie
wymagajg uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze.

. Zgodnos$é z przepisami odrebnymi

Przepisy odrebne nie wprowadzaja zakazoéw lub ograniczen w realizacji planowanego

zamierzenia inwestycyjnego.

Teren inwestycji nie lezy w obszarze:

— ograniczonego uzytkowania,

~ ochronnym ujecia wody lub wody srddladowej,

—  wystepowania ztéz kopalin,

— terendow gdmiczych,

- Zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

— ochrony przyrody,

— zagrozenia powodziowego.

Na terenie inwestycji stanowigcy czes$¢ dziatki nr 49/5 zlokalizowane sz stanowiska
archeologiczne zaewidencjonowane pod nr: stan, 1 (AZP 21-09/9), stan. 2 (AZP 21-
09/10), stan. 3 (AZP 21-09/11) — podlegaja ochronie prawnej w mysl przepiséw o
ochronie zabytlkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 22021 r. poz. 710, z pbzn. zm.).

Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje

inwestycji

1. Wiasnos¢: wlasno$¢ prywatna.

2. Stan istniejacy: teren stanowiacy czes$é dziatki nr 49/5 stanowia grunty orne o klasie
bonitacyjnej RIVa, RIVb, RV i RVI. Teren inwestycji potozony jest w na skaju
miejscowodel Koplino w pdélnocno wschodniej czedci. W wigkszosel otoczony jest
gruntami rolnymi. Na terenie inwestycji znajdujg budynki gospodarcze. Planowane
zamierzenie inwestycyjne zalicza sie do mstalacyi odnawialnego Zrodla energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach
energii (Dz.U z 2021 r. poz. 610, z pdzn. zm.} 1 tym, samym nie podlega warunkom
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (pkt II 1 1 2 niniejszej analizy).




