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DECYZJA Nr 51/2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 . o planowaniu
i zagospodarowaniu pizestrzennym (Dz. U, z 2022 r. poz. 503, z pozn. zm.) oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwea 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U, z 2022 1. poz. 2000,
z pdzn, zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 16.09.2022 1. zmienionego 21.10.2022 r. inwestora
Solatt Sp. z 0. 0. z siedzibg przy ul. Mieszka I 104/10, 70-106 Szczecin, w sprawie usialenia
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na ,Budowie do frzech -elektrowni
fotowoltaicznych o mocy do 1 MW kazda (lgeczna moc do 3 MW) wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng na terenie czgéei dzialki o nr ewidencyjnym nr 16 obigb 0013 Kieby, gmina
Golczewo™,

ustalam

na rzecz Solart Sp. z o. o. z siedzibg przy ul. Mieszka I 104/10, 70-106 Szczecin, warunki
zabudowy dla inwestycji polegajacej na ,,Budowie do trzech elektrowni fotowollaicznych o mocy
do I MW kazda (Igczna moc do 3 MW) wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie
czgdci dzialki o nr ewidencyinym nr 16 obreb 0013 Kieby, gmina Golczewo”,

1. Rodzaj inwestycji
Instalacje odnawialnych #rédel energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. 0 odnawialnych Zrédlach energii (Dz. U. z 2022 1, poz. 1378, z pézn. zm.), o ktérych
mowa w art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

2. Warunki i szezegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
Z przepisow odrebnych

2.1.Zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom okreslonym
w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdlowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679).

2.2. Inwestycj¢ nalezy zaprojektowa¢ zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 1. poz. 1225).

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

2.4. Nalezy przewidzie¢ na terenie wlasnym inwestora miejsce na pojemniki stuzace do czasowego
gromadzenia odpadéw stalych oraz zachowaé obowigzujace odleglodci.

3. Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltewania ladu przestrzennego
Zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dunia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagafi dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1588, z pdzn. zm.) ustala sie:

3.1. forma zabudowy — stalowy lub aluminiowy stelaz posadowiony w gruncie na glebokosei od
1,0 do 2,0 m, zamontowane pod katem 15°:45° wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

3.2. linia zabudowy — nie ustala sig,

3.3. wielko§¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu —
powierzchnia zabudowy do 4,0 ha terenu dzialki nr 16, obszar polozony bezposrednio pod
ogniwami fotowoltaicznymi bedzie powierzchnig czynng biologicznie,

3.4. szeroko$¢ elewacji frontowej — ze wzglgdu na charakter planowanej inwestycii odstepuje si¢
od wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy,

3.5. wysoko$¢ 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 si¢ od
wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy,



przestrzennym). Zaniar inwestycyjny nie jest sprzeczny z przepisami odrebnymi. W takim
przypadku, decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ w oparciv o art. 59 ust, | ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzentiym.

Decyzja zostala wydana na wniosek zainteresowanego. Kazdy ma prawo do
zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytul prawny zgodnie z warunkami ustalonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz
0s6b {rzecich — art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Warunki zabudowy spelniaja wymagania zawarte we wniosku o wydanie decyzji.

Projekt decyzji zostal sporzgdzony przez osobg uprawniona - mgr Rafata Tokarskiego
zgodnie z art. 60 ust, 4 na podstawie art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

Zgodnie z arl. 61 ust. 1 ww. ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku lacznego spetnienia warunkow okreslonych w punktach 1-6. W art. 61 ust.
1 pkt 1 sformutowano wymog polegajacy na tym, ze co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna
z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenic wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu. Wymog ten okreslany jako przestanka ,dobrego sgsiedziwa” nie obowigzuje jednak
w odniesieniu do obiektéw wymienionych w art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W mysl tego przepisu, przepiséw ust. 1 pkt 11 2 nie stosuje
si¢ do linii kolejowych, obiektdw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacii
odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 .
o odnawialnych Zrédtach energii. W myél art, 2 pkt 13a ustawy o odnawialnych Zrédtach energii,
instalacjg odnawialnego Zrédla energii jest instalacja stanowiaca wyodrebniony zespot urzadzen
stuzgeych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktdérych energia
jest wytwarzana z odnawialnych Zrédel energii. Wedlug art. 2 pkt 22 ww. ustawy odnawialne
zrédlo energii to odnawialne, niekopalne Zrodia energii obejmujace energie wiatru, energic
promieniowania stonecznego, encrgic geotermalng, energie geotermalna, energic hydrotermalng,
hydroenergie, energie fal, pradéw i plywéw morskich, energie otrzymywang z biomasy, biogazu,
biogazu rolniczego oraz z bioplynow.

Whnioskowana inwestycja polegajgca na budowie do trzech elektrowni fotowoltaicznych
o mocy do IMW kazda (lgczna moc do 3MW) wraz z niezbedng infrastruktura techniczng na
terenie czesci dzialki o nr ewidencyjnym nr 16 obreb 0013 Kigby, gmina Golezewo” , sprowadza
si¢ wiec do budowy infrastruktury umozliwiajgcej produkeje energii z odnawialnych Zrodet
energii, tj. energii stonecznej, a wige stanowi realizacj¢ urzadzefi sluzgeych do wytwarzania
energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia jest wytwarzana
z odnawialnego Zrédia energii w postaci energii stonecznej, a wiec odnawialnego, niekopalnego
zrddia energii obejmujgeego energie promieniowania sfonecznego.,

Stosownie do stanowiska Naczelnego Sgdu Administracyjnego (por. wyr. II OSK 667/21
z dnia 11 stycznia 2022 r.) w zakresie kwalifikacji planowanego przedsigwziccia jako instalacji
odnawialnego zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13, nalezy stwierdzi¢, 7ze planowana
inwestycja polegajaca na do frzech elektrowni fotowoltaicznych o mocy do 1MW kazda (Igczna
moc do 3MW) wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng kwalifikuje sie jako instalacja
odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 w zw. z art. 2 pkt 22 ustawy
o odnawialnych Zrédlach energii. Natomiast, stosownie do stanowiska Naczelnego Sadu
Administracyjnego (por. wyr. [ OSK 1276/21 z dnia 29 czerwca 2022 1.) w zakresie wykladni art.
61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przyjmuje sig, ze brak jest
koniecznosci weryfikacji czy zamierzenie inwestycyjne spelnia wymogi z przepisow art. 61 ust. 1
pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (por. tez wyrok Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego w Szezecinie 1T SA/Sz 1181/21 z dnia 20 stycznia 2022 1.).

W odniesieniu do pozostalych przeslanek ust. 1 pkt 3-6:




3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgee
dia zamietzenia budowlanego - istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgee dla
planowanego zamierzenia,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda vzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
plandéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust, 1 -
teren planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieledne,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi - jest zgodna,

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktoérej mowa wart. 5 ust, | ustawy z dnia 24 lipca 2015
r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2021 1. poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
wart, 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,

b) strefy kontrolowane] wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpicczenstwa wyznaczone] po obu stronach rurociggu.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sig, ze warunki o kidrych mowa w art. 61 ust. 1

pkt 3-6 zostaly spelnione.

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 zostal uzgodniony ze Starosta Kamienskim, Dyrekiorem Zarzadun Zlewni
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Gryficach oraz Zachodniopomorskim
Zarzadem Drog Wojewddzkich w Koszalinie.

Przed wydaniem decyzji powiadomiono strony o toczacym si¢ postgpowaniu oraz
0 mozliwosci zapoznania si¢ z zebranymi materiatami.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosei i uprawnient 0sdb trzecich

(art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal

prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana

decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Do ustalet zawartych w rozstrzygnigciu niniejszej decyzji, o ile nie zostaly jednoznacznie okre§lone, maja

zastosowanie w szczegolnosei nastgpujgce przepisy:

1) ustawy z dnia 21 marca 1985 1. o drogach publicznych (Dz. U. z 2022 r,, poz. 1693, z p6zn. zm.);

2} ustawy z dnia 17 maja 1989 r. ~ Prawo geodezyjne i kartograficzne Dz. U. z 2021 1. poz. 1990 z p6zn.
Zm);

3) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r, - Prawo budowlane (Dz. U, z 2021 1. poz. 2351, z pdzn. zm),

4} ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409);

5) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (Dz. U, z 2021 r. poz. 1973, z p6in.
zm.);

6) ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840);

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

8) rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szezegblowego zakresu
i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679).

9} rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U, Nr 109, poz.
719, z pozn. zm.};

10) rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie ustalania geotechnicznych warunkow posadawiania obiektow budowlanych (Dz. U,
z 2012 r. poz. 463).



Od niniejszej decyzji przysiuguje odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego
w Szczecinie Pl. Batorego 4, za posrednictwem Burmistrza Golczewa w terminie 14 dni od dnia
jej dorgczenia.

Zgodnie z art. 127a KKodeks postgpowania administracyjnego w trakeie biegu terminu do wniesienia
odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publiczng;j,
ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadcezenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawonmocna.
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ZALACEINIK NR 2

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

KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

Na podstawie:

art. 53 ust, 3 i art. 61 ust, 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 2022 poz. 503, z p6Zn. zm.),

rozporzadzenia Ministra Infrastruktur z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagah dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588, z pdzn. zm.),
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawic oznaczef
i 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: Solart Sp. z 0. 0. z siedziba przy ul. Mieszka I 104/10, 70-106 Szczecin,
Przedmiot wniosku: Budowa do trzech elektrowni fotowoltaicznych o mocy do IMW
kazda (lgczna moc do 3MW) wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

Lokalizacja: czesei dzialki ewidencyjnej nr 16 obreb 0013 Klgby, gmina Golczewo.
Obszar analizy

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz
w zwigzku z §3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w  sprawic sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie wyznacza si¢ obszaru analizy w celu ustalenia warunkéw zabudowy
dia przedmiotowej inwestycji, poniewaz jest ona instalacjg odnawialnego Zrédla energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 1. o odnawialnych Zrddiach
energii (DzU z 2022 1. poz. 1378, z p6ézn. zm.) i tym samym nie wymaga ustalenia
parametréw w odniesieniu do zabudowy sgsiedniej w ramach ich kontynuacji.

II. Analiza funkecji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkdéw, o ktérych mowa wart. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

L.

Charakterystyka zabudowy dzialek sgsiednich wraz z usrednieniem funkeji oraz cech

zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

— rodzaj zabudowy - nie dotyczy,

- funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu - nie dotyczy,

— linia zabudowy - nie dotyczy,

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

— - szeroko$¢ elewacji frontowej - nie dotyczy,

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

— geometria dachu - nie dotyczy.

Teren ma dostep do drogi publicznej - nie dotyczy.

Istniejace lub projektowane uzbrojenic terenu:

- zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy;

- odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy;

— zaopatrzenie w gaz- nie dotyczy;

— zaopatrzenie w energie cieplng- nie dotyczy;

—~ zapotrzebowanie na energie elektryczng - z instalacji zuzycia wlasnego oraz na
warunkach wydanych przez zarzadce sieci.

Przeznaczenie gruntéw




jLI

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgoda uzyskang pizy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa
w art. 88 ust. 1 - teren planowanej inwestycji czedé dziatki o nr ewidencyjnym 16
stanowi grunt sklasyfikowany jako grunty orne o klasie bonitacyjnej RIVa, RIVb, LIV
oraz RV o powierzchni 4,0 ha, ktére to grunty zgodnie 7 ustawa o ochronie gruntéw
rolnych i leénych (Dz.U. z 2022 1. poz. 2409) nie wymagajg uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia grantéw rolunych na cele nierolnicze.

Zgodno$¢ z przepisami odrgbnymi

Przepisy odrebne nie wprowadzaja zakazéw lub ograniczen w realizacji planowanego
zamierzenia inwestycyjnego.

Teren inwestycji nie lezy w obszatze:

— ograniczonego uzytkowania,

- ochronnym ujecia wody lub wody $rédladowej,

~  wystepowania z6z kopalin,

— terendw gorniczych,

— zagrozonym osuwatiem si¢ mas ziemnych,

— ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspélezesnej,

— ochrony przyrody,

— zagrozenia powodziowego.

. Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktotego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa wart. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca
20151,

b) przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktdrym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy - nie znajduje sig,

¢) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu - nie znajduje sie,

d) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu - nie znajduje sie.
Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢
inwestycji
1. Whasno§¢: wlasnosé prywatna.

2, Stan istniejacy: czesé dziatki nr 16 stanowi grunt orny o klasie bomtacyjnej RIVa,
RIVD, LIV oraz RV wolne od zabudowaf potozone we wschodniej czgsei dziatki nr
16. W najblizszym otoczeniu znajdujg si¢ pola uprawne oraz tereny leéne. Planowane
zamierzenie inwestycyjne zalicza sie do instalacji odnawialnego Zrédla energii
w rozumtieniu art, 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédlach
energii (Dz.U z 2022 r. poz. 1378, z pdzn. zm,) i tym, samym nie podlega warunkom
o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1-2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (pkt IT 1 i 2 niniejsze] analizy).
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