BURMISTRZ GOLCZEWA
ul. Zwyciestwa 23

72-410 Golczewo

: Golczewo, 09 czerwea 2023 r.
ZPP.6730.9.2023
DECYZJA Nr 23/2023

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775
z pozn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 1.03.2023 r. inwestora Projekt-Solartechnik
Development Sp. z o. o. z siedzibg przy ul. Barlickiego 2, 97-200 Tomaszow Mazowiecki
w sprawie ustalenia warunkéow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie instalacji
fotowoltaicznej ,,Golczewo” o mocy do 5 MW wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng oraz
magazynami energii na dzialce nr ewid. 57 w obrebie Goleczewo, gm. Golczewo

ustalam
na rzecz Projekt-Solartechnik Development Sp. z o. o. z siedzibg przy ul. Barlickiego 2,
97-200 Tomaszéw Mazowiecki, warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie
instalacji fotowoltaicznej ,,Golczewo” o mocy do 5 MW wraz z niezb¢dng infrastrukturg
techniczng oraz magazynami energii na terenie dzialki o nr ewidencyjnym 57, obreb 0001
Golcezewo, gmina Golczewo.

1. Rodzaj inwestycji
Instalacje odnawialnych Zrodel energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych Zrodlach energii (Dz. U. z 2022 r. poz. 1378, 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 wynikajgce
z przepisow odrebnych

2.1.7Zakres 1 forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom okreslonym
w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegblowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679).

2.2. Inwestycj¢ nalezy zaprojektowaé zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
iich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

2.3. Do dzialki budowlanej nalezy zapewni¢ doj$cie i dojazd oraz zachowa¢ odleglosci zabudowy
od granic dziatki i zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2.4.Nalezy przewidzie¢ na terenie wilasnym inwestora miejsce na pojemniki sluzgce
do czasowego gromadzenia odpadow stalych oraz zachowa¢ obowigzujace odleglosci.

3. Ustalenia dotyczace warunkoéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury 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 2003 r.

Nr 164, poz. 1588, z pdzn. zm.) ustala sig:

3.1. forma zabudowy - moduly fotowoltaiczne wraz z Kkonstrukcjami wsporczymi,
przeksztattniki DC/AC (inwertery, falowniki) przypinane do konstrukcji wsporczych lub
zlokalizowane w centralnej stacji,

3.2. linia zabudowy - nieprzekraczalna w odleglosci 4 m od granicy z dziatkg drogowg
nr 58 ul. 9 Maja. Nalezy zachowaé odleglo$¢ zabudowy od dzialek sgsiednich zgodnie
z przepisami odrgbnymi. Wskazuje si¢ zachowanie odleglosci min. 4 m od granicy tych
dziatek.

3.3. wielko§¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu —
powierzchnia zabudowy do 2,5 ha terenu dziatki nr 57, obszar polozony bezposrednio pod
ogniwami fotowoltaicznymi bedzie powierzchnig czynng biologicznie, poza powierzchnig



przeznaczong pod stacje transformatorowe, magazyny energii oraz dojazd, ktére zajma max.
453,5m?,

3.4. szerokosé elewacji frontowej — ze wzgledu na charakter planowanej inwestycji odstepuje si¢

od wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy,

3.5. wysoko§é 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 odstgpuje si¢ od
wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy,

3.7. kontenerowe stacje transformatorowe - do 5 szt., powierzchnia zabudowy do 50 m?, kat
nachylenia polaci dachowej do 45°, dach plaski jedno, dwu lub wielospadowy,

3.8. dwutransformatorowe stacje do magazynow energii - do 3 stacji,

3.9. kontenerowe magazyny energii wraz z niezbedng infrastruktura techniczng - do 5 szt.

powierzchnia zabudowy 1 magazynu do 39 m?, o mocy sumarycznej do 5 MW,

3.10. infrastruktura towarzyszgca - nieutwardzony dojazd do stacji transformatorowych, linia

napiecia napowietrzna lub skablowana lgczaca stacje z siecig dystrybucyjna, ogrodzenie.

4. Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu

4.1. Uwzgledniajge przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony s$rodowiska
(Dz. U. 22022 r. poz. 2556 z pdzn. zm.) nalezy tak zaprojektowaé i wykonac¢ inwestycje, ktéra
nie bedzie miala negatywnego oddzialywania na srodowisko, a w szczegdlnosci na wody
podziemne, gleby i szate roslinna.

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 2022 r. poz.
916, z pdzn. zm.).

4.3. Projektujgc urzadzenia nalezy uwzglednié istniejgce systemy melioracyjne, a takze przy
robotach ziemnych chroni¢ warstwy ornoprochnicze gleb wg obowigzujgcych zasad
prowadzenia wykopow ziemnych.

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

4.5. Planowang inwestycj¢ nalezy projektowaé i budowac zgodnie z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, obowiazujacymi Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy technicznej.

4.6. W przedsiewzigciu nie przewiduje si¢ emisji zanieczyszcezen do Srodowiska.

47.W rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ moggcych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1839, z pdzn. zm.) zgodnie z §3 ust. 1 pkt 54b, planowane zainwestowanie
systemami fotowoltaicznymi jest wigksze niz 1 ha, w zwigzku z tym inwestycja zalicza si¢ do
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko.

4.8. Inwestycja powinna by¢ zaprojektowana i wykona zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsigwzigcia z dnia 09.01.2023r.
znak 708S.6220.7.2022.

5. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej
Teren zamierzenia inwestycyjnego nie jest objely wymaganiami w zakresie ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesne;.

6. Obsluga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

6.1. Obsluga komunikacyjna terenu — z drogi wewng¢trznej polozonej w dzialce nr 58 ul. 9 Maja.

6.2. Zaopatrzenie w wode — planowana inwestycja nie wymaga obslugi w zakresie zaopatrzenia
w wode. Do celéw konserwacji moduléw zapotrzebowanie na wodg za pomocg dostaw wody
7 ZeWnatrz.

6.3. Odprowadzenie $ciekdw sanitarnych — planowana inwestycja nie wymaga obslugi w zakresie
odprowadzania $ciekow.

6.4. Odprowadzanie wod opadowych i roztopowych- odprowadzane do gruntu w granicach terenu
objetego wnioskiem. Czynnosci zwigzane z myciem paneli nalezy prowadzi¢ samg wodg bez
uzycia srodkdw chemicznych.



6.5. Usuwanie i unieszkodliwianie odpadow stalych — wszystkie odpady powstajgce w fazie
budowy i eksploatacji inwestycji, nalezy segregowa¢ 1 zagospodarowac¢ zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami (uchwala nr XXIV/189/2021 z dnia 15.01.2021 r. w sprawie
regulaminu utrzymania czystosci 1 porzadku na terenie gminy Golczewo (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopom. z 2021 poz. 641).

6.6. Zapotrzebowanie na energie elektryczng — z projektowanego przylgcza SN do 20 kW na
podstawie warunkéw wydanych przez zarzadcg sieci oraz z instalacji pozyskujacej energi¢
elektryczng ze Zzrddel odnawialnych.

6.7. Przylaczenie planowanej instalacji fotowoltaicznej do istniejgcej sieci elektroenergetyczne;j
nalezy zaprojektowa¢ i wykona¢ zgodnie z przepisami prawa obowigzujacymi w tym
zakresie, zgodnie z warunkami technicznymi przylgczenia wydanymi przez gestora sieci oraz
w oparciu o przepisy rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 22 marca 2023 .
w sprawie szczegélowych warunkéw funkcjonowania systemu elektroenergetycznego
(Dz. U. 22023 r. poz. 819).

6.8. Planowana inwestycja nie moze kolidowa¢ z istniejgcym uzbrojeniem, a w przypadku
wystgpienia takiej kolizji sieci infrastruktury technicznej nalezy przebudowac¢ na warunkach
okres$lonych przez gestorow.

6.9. Planowang inwestycje¢ nalezy zaprojektowac 1 wykonaé zgodnie z przepisami odrgbnymi.

7. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich

7.1. Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682, z p6zn.
zm.) inwestycja nie moze narusza¢ uzasadnionych interesow o0sob trzecich, nie moze
spowodowa¢ pogarszania warunkow uzytkowania przylegtych nieruchomoscei.

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

8. Ochrona wedlug przepiséw odr¢bnych

8.1. Teren dzialki o nr ewidencyjnym 57 nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi
i osuwania si¢ mas ziemnych oraz nie jest polozony w granicach terenu gorniczego.

8.2. Teren dziatki o nr 57 stanowi grunt sklasyfikowany jako grunty orne oraz pastwiska
o klasie bonitacyjnej RIVb, RV i PsV o powierzchni 2,6236 ha, ktére to grunty zgodnie
z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz.
2409) nie wymagajg uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze ani decyzji zezwalajgcej na wylgczenie.

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

10. Okres wazno$ci decyzji
Decyzja jest wazna bezterminowo, o ile nie zostanie stwierdzone jej wygasnigcia, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

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

UZASADNIENIE
Whnioskiem z dnia 1.03.2023 r. inwestor Projekt-Solartechnik Development Sp. z o. o.

z siedzibg przy ul. Barlickiego 2, 97-200 Tomaszéw Mazowiecki wystgpit o ustalenie warunkow

zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej ,,Golczewo™ o mocy

do 5 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz magazynami energii na dzialce nr ewid.

57 w obrebie Golczewo, gm. Golezewo.

Zakres rzeczowy inwestycji objete] wnioskiem dotyczy terenu, na ktérym brak jest planu
miejscowego. Dla terenu nie istnieje 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 si¢ w oparciu o art. 59 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Decyzja zostala wydana na wniosek zainteresowanego. Kazdy ma prawo do
zagospodarowania terenu, do ktérego 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
0s0b trzecich — art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Warunki zabudowy spelniajg wymagania zawarte we wniosku o wydanie decyzji.

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

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku lacznego spelnienia warunkéw okreslonych w punktach 1-6. W art. 61 ust.
1 pkt 1 sformutowano wymog polegajacy na tym, ze co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna
z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okre$lenie wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1 formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu. Wymodg ten okre$lany jako przeslanka "dobrego sgsiedztwa" nie obowigzuje jednak
w odniesieniu do obiektow wymienionych w art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W mysl tego przepisu, przepiséw ust. 1 pkt 1 1 2 nie stosuje
sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 1. o
odnawialnych zrédlach energii. W mysl art. 2 pkt 13 lit. a ustawy o odnawialnych zrédtach energii,
instalacjg odnawialnego Zrodla energii jest instalacja stanowigca wyodrgbniony zesp6! urzadzen
stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia
jest wytwarzana z odnawialnych Zrédel energii. Wedlug art. 2 pkt 22 ww. ustawy odnawialne
zrodlo energii to odnawialne, niekopalne Zrédia energii obejmujgce energie wiatru, energie
promieniowania slonecznego, energi¢ geotermalng, energi¢ geotermalng, energi¢ hydrotermalna,
hydroenergie, energie fal, pradow i plywdw morskich, energie otrzymywang z biomasy, biogazu,
biogazu rolniczego oraz z bioplyndw.

Whnioskowana inwestycja polegajaca na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 5 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszacg na terenie dzialki o nr ewidencyjnym nr 57 sprowadza si¢ wige do
budowy infrastruktury umozliwiajgcej produkcje energii z odnawialnych Zrodel energii, tj. energii
slonecznej, a wige stanowi realizacje urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez
dane techniczne i handlowe, w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnego zrodla energii
w postaci energii stonecznej, a wiec odnawialnego, niekopalnego Zrodla energii obejmujacego
energie promieniowania slonecznego.

Stosownie do stanowiska Naczelnego Sgdu Administracyjnego (por. wyr. II OSK 667/21 z dnia
11 stycznia 2022 r.) w zakresie kwalifikacji planowanego przedsigwzigcia jako instalacji
odnawialnego zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13, nalezy stwierdzi¢, ze planowana
inwestycja polegajagca na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 5 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszacg kwalifikuje si¢ jako instalacja odnawialnego Zrodla 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. II OSK
1276/21 z dnia 29 czerwca 2022 r.) w zakresie wykladni art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przyjmuje si¢, ze brak jest koniecznosci weryfikacji czy
zamierzenie inwestycyjne spelnia wymogi z przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (por. tez wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Szczecinie II SA/Sz 1181/21 z dnia 20 stycznia 2022 r.) a takze przywolywanym w decyzji
z dnia 01 lutego 2023 r. znak: SKO/Ma/420/4133/2022 Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Szczecinie wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
14 grudnia 2022 r. znak: IISA/Po 615/2022.

W odniesieniu do pozostalych przestanek:




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

e teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 -
teren planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne,

e decyzja jest zgodna z przepisami odr¢gbnymi - jest zgodna,

e zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa wart. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 273, z pdzn. zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktéorym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
W zwigzku z powyzszym stwierdza sig, ze warunki o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 zostaly
spetnione.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzj¢
wydaje burmistrz po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4,
w zwigzku z tym projekt decyzji zostal uzgodni¢ ze Starostg Kamieriskim i Dyrektorem Zarzgdu
Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego w Gryficach.

Przed wydaniem decyzji powiadomiono strony o toczacym si¢ postgpowaniu oraz
o mozliwo$ci zapoznania si¢ z zebranymi materiatami.

POUCZENIE
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich
(art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat
prawa do terenu, nie przyshuguje roszczenie o zwrot nakiadéw poniesionych w zwiazku z otrzymana
decyzjg 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 nastepujace przepisy:

1) ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne Dz. U. z 2021 r. poz. 1990
z pozn. zm.);

2) ustawy z dnia 20 lipca 2021 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2022 r. poz. 2625, z pdzn. zm.);

3) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 683, 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 $rodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556, z pdin.
zm.);

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

7) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225);

8) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury 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. Nr 164, poz. 1588, z p6zn. zm);

9) rozporzadzenie Ministra Rozwoju zdnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szezegolowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679);

10) rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektéw budowlanych i terendw (Dz. U. z 2010 r.

Nr 109, poz. 719, z p6zn. zm.);



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

Od niniejszej decyzji przystuguje odwotlanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Szczecinie Pl. Batorego 4, za posrednictwem Burmistrza Golczewa w terminie
14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a Kodeks postgpowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Zalaczniki:
Nr 1 — zalgeznik graficzny na mapie zasadniczej w skali 1:1000,

Nr 2 — analiza.
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Otrzymuja:
1. Projekt-Solartechnik Development Sp. z 0. 0.,
Ul. Barlickiego 2,
97-200 Tomaszow Mazowiecki,
adres korespondencyjny
UL Metalowcow 15A, pigtro 2,
44-109 Gliwice;
1. Skarb Panstwa-Panstwowe Gospodarstwo Lesne - Lasy Panstwowe,
Nadlesnictwo Rokita,
Rokita 2,
72-110 Przybiernow;
2. Strony postgpowania wg rozdzielnika;
Aa.

Do wiadomosci:

Starosta Kamienski

ul. Wolinska 7b

72-400 Kamient Pomorski

Oplate skarbowqg w kwocie 598,00 z1
zaplacono w dniu 17.02.2023 r.

na konto Gminy Golczewo
02937610112004000409340001



ZALACZNIK NR 2

DO DECYZJI NR 23/2023

O WARUNKACH ZABUDOWY
z dnia 9.06.2023 r.

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:

1—1

art. 53 ust. 3 i art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977),

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

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

Okreslenie przedmiotu analizy
1. Podstawa analizy

Whnioskodawca: Projekt-Solartechnik Development Sp. z o. o. ul. Barlickiego 2,
97-200 Tomaszoéw Mazowiecki.

Przedmiot wniosku: budowa instalacji fotowoltaicznej ,,Golczewo” o mocy do 5 MW wraz
z niezbegdng infrastrukturg techniczng oraz magazynami energii na terenie dziatki o nr
ewidencyjnym 57, obreb 0001 Golczewo, gmina Golczewo.

Lokalizacja: dzialka o nr ewidencyjnym nr 57 obrgb 0001 Golczewo, 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 sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy j zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wyznacza
si¢ obszaru analizy w celu ustalenia warunkow zabudowy dla przedmiotowej inwestycji,
poniewaz jest ona instalacjg odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédlach energii (Dz.U z 2022 r. poz. 1378,
z pozn. zm.) i 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 ktéorych mowa wart. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

1:

=

Charakterystyka zabudowy dzialek sgsiednich wraz z usrednieniem funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu:

— rodzaj zabudowy - nie dotyczy,

— funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu - nie dotyczy,

— linia zabudowy - nie dotyczy,

— wielko$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu - nie dotyczy,
— szeroko$¢ elewacji frontowej - nie dotyczy,

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

— geometria dachu- nie dotyczy.

Teren ma dostep do drogi publicznej - nie dotyczy.

Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu:

— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

— odprowadzenie $ciekow — nie dotyczy,

— zaopatrzenie w gaz - nie dotyczy,

— zaopatrzenie w energi¢ cieplng - nie dotyczy,



— zapotrzebowanie na energie elektryczng - z projektowanego przylacza SN do 20kW na
podstawie warunkéw wydanych przez zarzadceg sieci oraz z instalacji pozyskujgcej
energi¢ elektryczng ze zrodel odnawialnych.

4. Przeznaczenie gruntow

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na

cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych

planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 -
teren planowanej inwestycji dziatka o nr ewidencyjnym 57 stanowi grunt sklasyfikowany
jako grunty orne oraz pastwiska o klasie bonitacyjnej RIVb, RV i PsV o powierzchni

2,6236 ha ktore to grunty zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.

z 2022 1. poz. 2409) nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow

rolnych na cele nierolnicze.

5. Zgodnos¢ z przepisami odr¢bnymi

Przepisy odr¢bne nie wprowadzajg zakazow lub ograniczen w realizacji planowanego

zamierzenia inwestycyjnego.

Teren inwestycji nie lezy w obszarze:

— ograniczonego uzytkowania,

— ochronnym uj¢cia wody lub wody srodladowej,

— wystepowania zldz kopalin,

— terenow gorniczych,

— zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

— ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspoélczesnej,

— ochrony przyrody,

— zagrozenia powodziowego.

6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa wart. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

b) przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 273, z p6zn. zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy - nie znajduje sig,

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

d) strefy bezpieczefstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu - nie znajduje sig.

III. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktéorym przewiduje si¢ realizacj¢
inwestycji

1. Wlasnosé: wlasnosé prywatna.

2. Stan istniejgey: dzialka o nr ewidencyjnym 57 stanowi grunt orny oraz pastwiska
o klasie bonitacyjnej RIVb, RV i PsV o powierzchni 2,6236 ha wolny od zabudowar
polozony w pdlnocno-wschodniej czgéci miejscowosei Golezewo. W najblizszym
otoczeniu znajdujg sie w przewazajgcej mierze pola uprawne. Najblizsza zabudowa
znajduje si¢ w odleglosci ok. 300 m w kierunku poludniowo-zachodnim od terenu
objetego wnioskiem. Planowane zamierzenie inwestycyjne zalicza si¢ do instalacji
odnawialnego zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 1.
o odnawialnych zrodtach energii (Dz. U. z 2022 r. poz. 1378, z p6zn. zm.) i tym samym
nie podlega warunkom o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (pkt IT 1 1 2 niniejszej analizy).




