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DECYZJA 151/2023
O WARUNKACH ZABUDOWY
Na podstawie:
- art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.z 2023 r. poz. 775
ze zm.),
- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust.1, art. 61 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku spotki Elektrownia PV 109 sp. z o. 0., ul. Putawska 2, pietro 3, 02-566 Warszawa,
reprezentowanej przez Panig Zuzanne Sawicka, po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w granicach obszaru objetego analizg, jak réwniez zgodnie z warunkami
wynikajacymi z przepiséw odrgbnych, stanu prawnego oraz po pozytywnym uzgodnieniu z: Starostg
Biatogardzkim w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych, Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody
Polskie - Zarzgdem Zlewni w Koszalinie w odniesieniu do wod i melioracji wodnych, Gming Biatogard
w zakresie terenéw przylegtych do pasa drogi gminnej dz. nr 112/5 i dz. nr 114/4 obreb Redlino, gmina
Biatogard.

USTALAM
WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni stonecznej o mocy do 6 MW wraz z niezbedna
infrastruktura towarzyszaca.
1. Teren inwestycji:
Decyzja obejmuje teren czesci dziatki gruntu nr 112/6, obreb ewidencyjny 0017 Redlino, gmina Biatogard.
2. Rodzaj inwestycji:
Obiekt infrastruktury technicznej — elektrownia stoneczna.
Infrastruktura towarzyszaca - linia kablowa, transformator, kontener techniczny, urzadzenia
elektroenergetyczne i droga dojazdowa.
3. Ustalenia dotyczace planowanej inwestyciji:
1) linia zabudowy: zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) wskaznik powierzchni zabudowy terenu objetego decyzja: do 65%;
3) udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 30% powierzchni terenu objetego decyzjg;
4) Obszar i elementy planowanej inwestycji:
- moc do 6 MW,
- obszar inwestycji do 4,0575 ha;
- panele ogniw fotowoltaicznych, kazdy umieszczony na konstrukcji wsporczej o wysokosci do 6 m;
- kontener stacji transformatorowej i kontener techniczny o wysokosci do 5 m i diugosci do 10 m;
- stacja meteorologiczna;
- linie kablowe SN;
- linie kablowe nN;
- linie kablowe sterownicze;
- kable telekomunikacyjne;
- linie kablowe $wiattowodowe;
- uziemienie i ochrona odgromowa;
- drogi dojazdowe wewnetrzne;
- niwelacja i zazielenienie terenu;
- oswietlenie terenowe;
- ogrodzenie;
- monitoring;
- zjazd z drogi gminnej;
- przeksztattniki DC/AC — inwertery.
4. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi:
1) Dziatka nr 112/6 sklasyfikowana jest jako grunty rolne kiasy RIVa, RIVb, RV i RVl o tacznej pow.
6,44 ha. Inwestycja obejmuje powierzchnig do 4,0575 ha. Teren pomiedzy rzedami paneli bedzie
poro$niety trawa. Inwestycja nie bedzie realizowana w granicach gruntéw rolnych klasy I11.



2) Teren objety inwestycja wymaga wylgczenia uzytkéw rolnych z produkcji rolniczej - zgodnie
z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r., poz. 2409
ze zm.).

3) Teren nie wymaga uzyskania zgody wiasciwego ministra na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze — inwestycja nie obejmuje gruntéw kiasy Ill.

4) Ewentuaing wycinke istniejgcej zieleni przeprowadzi¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami
i procedurami,

5) Instalacje fotowoltaiczne w zaden sposéb nie ingerujg w gospodarke wodna, gdyz eksploatacja nie jest
zwigzana z powstawaniem $ciekéw bytowych czy technologicznych, a do swojego funkcjonowania
nie wymaga zuzycia wody. Do ziemi odprowadzane bedg jedynie czyste wody deszczowe
z powierzchni paneli.

6) Inwestycja objeta wnioskiem, stosownie do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na $rodowisko, jest zaliczana
do przedsigewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowiskowo dla ktérych sporzgdzenie
raportu o oddziatywaniu na $rodowisko moze byé wymagane. Inwestor dysponuje decyzjg Wojta
Gminy Biatogard z dnia 18 wrzesnia 2023, znak: OSiR.6220.12.2023.KK.12, o $rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji niniejszej inwestycji. Nalezy stosowac¢ sie do warunkéw zawartych
w ww. decyzji,

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej:
Nie dotyczy.
6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
1) dojazd — nie dotyczy;
2) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;
3) odprowadzenie $ciekéw bytowych — nie dotyczy;
4) odprowadzenie wod opadowych — na nieutwardzony teren wilasnej posesji, skierowanie wéd
opadowych na teren sgsiedniej nieruchomosci jest niedopuszczalne;
5) zaopatrzenie w energie elektryczng — z istniejgcej sieci energetycznej zgodnie z warunkami
zarzadzajgcego siecig;
6) zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;
7) usuwanie nieczystosci statych — gromadzenie w pojemnikach zamykanych na terenie wiasnej posesji
z zachowaniem odlegto$ci wynikajgcych z warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie;
8) ogrzewanie — nie dotyczy;
9) melioracje — nie dotyczy.
7. Wymagania wynikajace z przepiséw odrebnych:
Inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
8. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich.
Zgodnie z przepisami art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane - inwestycja nie moze naruszaé
interesu prawnego oso6b trzecich ani pogorszy¢ warunkéw uzytkowania sgsiednich nieruchomosci.
9. Integralng czescia niniejszej decyzji jest zalacznik graficzny, na ktérym oznaczono linie
rozgraniczajace terenu inwestycji.
Wyniki analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy stanowig zalgcznik
do decyzji o warunkach zabudowy.

UZASADNIENIE

Whiosek firmy Elektrownia PV 109 sp. z 0. 0., ul. Putawska 2, pietro 3, 02-566 Warszawa, reprezentowangj
przez Zuzanng Sawicka, zostat rozstrzygniety na podstawie art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze decyzji o warunkach zabudowy z uwagi na brak
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dia obszaru objetego inwestycjg. W postepowaniu
w tej sprawie, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano
analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw
odrebnych, oraz analizy stanu faktycznego i prawnego terenu zamierzonej inwestycji.

W sSwietle art. 61 ust. 1 oraz po uzgodnieniu projektu niniejszej decyzji zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 9
(ze Starostg Biatogardzkim w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych, z Zarzadem Zlewni w Koszalinie
w zakresie melioracji wodnych, z Gming Biatogard, w odniesieniu do terenéw przylegtych do pasa drogowego)
zostaty spetnione warunki umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe spetniajacg wymogi art. 5 pkt. 3 i 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

Wobec powyzszego, na podstawie wczesniej przytoczonej analizy oraz przeprowadzonego postepowania,
orzeczono jak w sentencji decyzji.



POUCZENIE
Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych i nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wilasnos$ci i uprawnien 0séb trzecich.
Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), wszczyna
sie z urzedu, jezeli podmiot, ktdry wystapit z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego
lub o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zgdanie wymierzenia tej kary.
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Koszalinie za posrednictwem Wéjta Gminy Biatogard w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.
Zalgczniki stanowiace integraing czesé decyzji:
1. mapa zasadnicza w skali 1:1000

2. analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
- czescé tekstowa.

A

Otrzymuija:
1. Wnioskodawca,

2. Strony Postepowania wg. rozdzielnika,
3. Afa.

Sporzgdzono w dniu 19 grudnia 2023 r.

mgr inZ. arch. Ewa Jafczak

speiniajgcq wymogi art. 5 pkt. 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U.z 2023 r. poz. 977 ze zm.)
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Zatgcznik do decyzji o warunkach zabudowy Biatogard, dnia 13 lutego 2024 r.
Znak IZPiPGN.6730.165.2023.JG

WYNIKI
ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
PRZEPROWADZONEJ W TOKU POSTEPOWANIA ADMINISTRACYJNEGO
ZNAK: IZPiPGN.6730.165.2023.JG

w celu ustalenia wymagar dla zabudowy i zagospodarowania terenu czesci dziatki gruntu nr 112/6, obreb
ewidencyjny 0017 Redlino, gmina Bialogard w zwiazku z zamierzeniem budowlanym polegajgcym
na budowie elektrowni stonecznej Redlino Iil © mocy do 6 MW wraz z niezbedng infrastruktura
towarzyszaca.

1. Przedmiot analizy
Przedmiotem analizy jest czes¢ dziatki nr 112/6, obreb ewidencyjny 0017 Redlino, gmina Biatogard.

2, Cel analizy

Analizg przeprowadzono w celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy i zagospodarowania

terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 - 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), w zwigzku z brakiem

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru.

3. Podstawa opracowania

3.1. wniosek firmy Elektrownia PV 109 sp. z o. o., ul. Putawska 2, 02-566 Warszawa, reprezentowana
przez Zuzanne Sawickg;

3.2. informacje z rejestru gruntu;

3.3. wizja lokalna w terenie;

3.4. art. 53 ust. 3, art. 54, art. 61 ust. 1 i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.);

3.5. rozporzgdzenie 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. 2003 Nr 164, poz. 1588 ze zm.);

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

4. Merytoryczny zakres analizy

Wzwigzku z trescig wniosku dotyczgcego planowanej budowy elektrowni stonecznej o mocy do 6 MW wraz

z niezbedng infrastrukturg techniczng na dz. 112/6 zakresem analizy objeto ustalenia:

4.1. czy istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4.2. czy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele
nierolnicze i nielesne albo czy jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow,
ktore utracity waznos$¢ z mocy ustawy;

4.3. czy wnioskowane zamierzenie zgodne jest z przepisami odrebnymi;

4.4. czy zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Przeanalizowano réwniez stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
zamierzenia objetego wnioskiem.
Z uwagi na fakt, ze inwestycja miesci sie w katalogu instalacji odnawialnego 2rédia energii
w rozumieniu art. 2 pkt. 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1436 ze zm.), na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), nie zachodzi koniecznosé
analizowania dziatek sgsiednich.
Z uwagi na fakt, ze inwestycja miesci sie w katalogu instalacji odnawialnego Zrodia energii
w rozumieniu art. 2 pkt. 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych zrodtach energii (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1436 ze zm.), na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 23 marca 2003r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), nie zachodzi koniecznosé
analizowania dostepu do drogi publiczne;.

5. Granice obszaru analizowanego
Nie dotyczy.

6. Wymagania dla nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Obszar i elementy planowanej inwestycji:
- moc do 6MW;



7.

8.

9.

- obszar inwestycji do 4,0575 ha;
- panele ogniw fotowoltaicznych, kazdy umieszczony na konstrukcji wsporczej o wysokosci do 6 m;
- kontener stacji transformatorowej i kontener techniczny;
- stacja meteorologiczna;
- linie kablowe SN;
- linie kablowe nN;
- linie kablowe sterownicze;
- kable telekomunikacyjne;
- linie kablowe $wiattowodowe;
- uziemienie i ochrona odgromowa;
- drogi dojazdowe wewnetrzne;
- niwelacja i zazielenienie terenu;
- oswietlenie terenowe;
- ogrodzenie;
- monitoring;
- zjazd z drogi gminne;j;
- przeksztattniki DC/AC — inwertery.
Dziatka, na ktorej planowana jest inwestycja jest uzytkiem rolnym kiasy RIVa, RIVb, RV i RVI o fgcznej
pow. 6,44 ha. Inwestycja obejmuje powierzchnie do 4,0575 ha. Teren pomiedzy rzedami paneli bedzie
poro$niety trawa. Inwestycja nie bedzie realizowana w granicach gruntéw rolnych kiasy lll.
W wyniku analizy nalezv przvia¢ dla wnioskowanej dz. nr 112/6: przeznaczenie podstawowe: teren
produkgii — elektrownia fotowoltaiczna.
Dostep do drogi publicznej:
Nie dotyczy.
Uzbrojenie terenu
Na analizowanym terenie znajduje sie sie¢ elekiroenergetyczna.
W wyniku analizy nalezy uznaé. ze uzbrojenie terenu bedzie wystarczajgce dla realizacii przedmiotowe|

inwestycii.

Przeznaczenie gruntow

Dziatka nr 112/6 obreb ewidencyjny 0017 Redlino, gmina Biatogard, sklasyfikowana jest jako grunty rolne
klasy klasy RIVa, RIVb, RV i RVI o tacznej pow. 6,44 ha; dziatka jest niezabudowana.

Teren wymaga wylaczenia uzytkéw rolnych z produkgji rolniczej - zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r., poz. 2409 ze zm.).

Teren nie wymaga uzyskania zgody wiasciwego ministra na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych
na cele nierolnicze — inwestycja nie obejmuje gruntdéw klasy IIl.

Ewentualng wycinke istniejgcej zieleni przeprowadzi¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
i procedurami.

Instalacje fotowoltaiczne w zaden sposdb nie ingerujg w gospodarke wodng, gdyz eksploatacja
nie jest zwigzana z powstawaniem $ciekdw bytowych czy technologicznych, a do swojego funkcjonowania
nie wymaga zuzycia wody. Do ziemi odprowadzane bedg jedynie wody deszczowe z powierzchni paneli.
Inwestycja objeta wnioskiem, stosownie do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $Srodowisko, jest =zaliczana
do przedsiewzie¢ mogagcych znaczaco oddziatywac na srodowiskowo dla ktdérych sporzadzenie raportu
o oddzialywaniu na srodowisko moze by¢ wymagane.

Do przedsiewziec¢ takich zaliczana jest zabudowa przemystowa, w tym montaz ogniw fotowoltaicznych
lokalizowana na terenach objetych formami ochrony na podstawie przepiséw o ochronie przyrody, ktdrej
powierzchnia zabudowy przekracza 0,5 ha, oraz na terenach nieobjetych formami ochrony o powierzchni
zabudowy do 1,0 ha.

Na przedmiotowym terenie objetym wnioskiem planowana jest inwestycja o powierzchni 4,0575 ha, teren
inwestycji znajduje sie poza obszarami objetymi ochrona na podstawie przepiséw ustawy o ochronie
przyrody.

W zwigzku z powyzszym dla przedmiotowej inwestycji jest wymagana decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach. Inwestor dysponuje decyzjg Wéjta Gminy Bialogard z dnia 18 wrze$nia 2023, znak:
0SiR.6220.12.2023 KK.12, o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji niniejszej inwestycji. Nalezy
stosowa¢ sie do warunkéw zawartych w ww. decyz;ji.

10. Stan faktyczny i prawny terenu

Dziatka nr 112/6 stanowi wtasnos¢ prywatna. Teren nie znajduje sie na terenie, dia ktérego sporzadzany
jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz nie znajduje sie w obszarze objetym ochrong
konserwatorskg lub inng wynikajgcag z ustawy o ochronie srodowiska.

11. Zgodnos$é z przepisami odrebnymi:

Inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.



12. Zestawienie wynikow analizy:
[ Funkcja terenu | teren produkgii — elektrownia fotowoltaiczna

13. Whnioski z analizy
W swietle art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla planowanej budowy elektrowni stonecznej o mocy do 6,0 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na dz. nr 112/6 jest mozliwe, poniewaz:
1) uzbrojenie terenu jest wystarczajace do realizacji planowanej inwestyciji;
2) obszar nie wymaga uzyskania zgody wtasciwego ministra na zmiane przeznaczenia gruntoéw rolnych
na cele nierolnicze;
3) inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
4) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostat 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.
14. Zakres uzgodnien.
- Starosta Biatogardzki,
- Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie,
- Gmina Biatogard.

Sporzgdzono w dniu 19 grudnia 2023 r.

mgr inz. arch. Ewa Jariczak

spetniajacg wymogi art. 5 pkt. 3i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

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






