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Nr sprawy 1B.6730.1.2022.A0 Radowo Mate, dnia 22.04.2022r.

DECYZ]JA Nr10/2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 1 art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz.503) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 1. poz. 735 z zm.) po rozpatrzeniu
whniosku z dnia 07.01.2022 1. (wpl. 12.01.2022 r.) ztozonego przez PCWO ENERGY PROJEKT Sp.
z 0.0. z siedziba ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na ,,Budowie farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na dzialce nr 51 w obrebie
Sienno Dolne, gmina Radowo Male”,

ustalam

na rzecz PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z o.0. warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej
na ,,Budowie farmy fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastruktura towarzyszaca na terenie
dziatki nr 51 obreb Sienno Dolne, gmina Radowo Mate”.

1. Rodzaj inwestycji
Instalacja odnawialnego Zrédla energii - w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015
r. o odnawialnych Zrédlach energii (Dz. U. z 2021 r. poz. 610), o ktérych mowa w art. 61 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Budowa farmy fotowoltaicznej
o maksymalnej zainstalowanej mocy do 21 MW.

2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych

2.1. Zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom okreslonym
w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegblowego zakresu
1 formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1609).

2.2. Inwestycje nalezy zaprojektowac zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065).

2.3. Zgodnie ze standardami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art.16
ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — kod
przeznaczenia terenu: ,,3-2-2 PEF”- teren elektrowni stoneczne;.

2.4. Do dzialki budowlanej nalezy zapewnic¢ dojscie i dojazd oraz zachowaé¢ odleglodci zabudowy
od granic dzialki i zabudowy na dzialkach sasiednich.

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

3. Ustalenia dotyczace warunkoéw i wymagan ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania ~ wymagan  dotyczacych  nowej  zabudowy 1  zagospodarowania  terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz.1588) ustala si¢:

3.1. forma zabudowy — zesp6l paneli fotowoltaicznych usytuowanych rzedami na elementach

montazowych stalowych, zimno gietych wbijanych w grunt wraz z niezbedng infrastruktura
towarzyszacaq w postaci: infrastruktury naziemnej i podziemnej zwiazanej z konstrukcja nosng
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paneli fotowoltaicznych, sieci energetycznej kablowej podziemnej niskiego praz przylacze
elektroenergetyczne §redniego napigcia, inwertery(falowniki), drogi wewnetrzne, system
monitoringu oraz ogrodzenie instalacji.

3.2. linia zabudowy - nieprzekraczalna w odleglosci 5,0 m od drogi polozonej w dzialce nr 56
157. Obowiazuje zachowanie odlegtosci od pozostatych dzialek innych sasiednich zgodnie
z przepisami odrebnymi.

3.3. wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu —
maksymalna powierzchnia inwestycji do 10,62ha. Szczegdlowa lokalizacja na etapie uzyskania
pozwolenia na budowe - z oznaczeniem graficznym inwestycji oraz parametrami zajete]
powierzchni zabudowy,

3.4. szerokos$¢ elewacji frontowej — ze wzgledu na charakter planowanej inwestycji 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 odstepuje 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. wysoko$¢ planowanych paneli fotowoltaicznych (catos¢ konstrukcji) - do 4,0m n.p.t.

3.8. stacje transformatorowe — do 21szt. (budynek kontenerowy o powierzchni zabudowy jednej
stacji do 18 m®, wysokosé do 4,0m n.p.t.),

3.9. miejsca do parkowania — 1-2 miejsca.

4. Ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu

4.1 Uwzgledniajac przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1973, z p6zn. zm.) nalezy tak zaprojektowac i wykona¢ inwestycje, ktéra nie
bedzie miata negatywnego oddzialywania na srodowisko, a w szczegdlnosci na wody podziemne,
gleby i szate rodlinna.

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 p6zn.
zm.).

4.3 Projektujac urzadzenia nalezy uwzglednic istniejace systemy melioracyjne, a takze przy robotach
ziemnych chroni¢ warstwy ornopréchnicze gleb wg obowiazujacych zasad prowadzenia wykopow
ziemnych.

4.4 Roboty ziemne prowadzone w poblizu drzew nalezy tak prowadzi¢, aby nie naruszyé systemow
korzeniowych. Ogolnie obowiazuje maksymalna zasada ochrony zieleni.

4.5 Planowana inwestycje nalezy projektowac i budowac zgodnie z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, obowiazujacymi Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy techniczne;.

4.6 W przedsigwzigciu nie przewiduje si¢ emisji zanieczyszczed do $rodowiska.

4.7 W rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839)
zgodnie z §3 pkt.54 lit. b planowane przedsiewzigcie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywac na srodowisko.

4.8 Inwestycja powinna by¢ zaprojektowana i wykona zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji

o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia z dnia 22.11.2021r. znak
1K.6220.04.2021.ELD.

5. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
Teren inwestycji nie jest zlokalizowany w obszarze ochrony zabytkéw i nie jest objety ochrona
konserwatorska w zwigzku z ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2021
r. poz. 710).

6. Obsluga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

6.1. Obsluga komunikacyjna terenu — z drogi potozonej w dzialce nr 56.

0.2. Zaopatrzenie w wod¢ — planowana inwestycja nie wymaga obstugi w zakresie zaopatrzenia
w wode. Do celéw konserwacji moduléw zapotrzebowanie na wodg za pomocg dostaw wody
Z ZeWNatrz.



6.3. Odprowadzenie scieckéw — planowana inwestycja nie wymaga obstugi w zakresie odprowadzania
$ciekow.

0.4. Zapotrzebowanie na gaz- nie dotyczy.

0.5. Zapotrzebowanie na energie cieplna- nie dotyczy.

0.6. Odprowadzanie woéd opadowych i roztopowych- odprowadzane do gruntu w granicach terenu
objetego wnioskiem. Czynnosci zwiazane z myciem paneli nalezy prowadzi¢ sama woda bez
uzycia §srodkéw chemicznych.

6.7. Usuwanie i unieszkodliwianie odpadéw komunalnych i budowlanych nalezy sktadowac
w miejscach do tego wyznaczonych, ogrodzonych i oznakowanych— na warunkach okreslonych
w gminnym systemie gospodarki odpadami.

0.8. Zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng — zgodnie z zapewnieniem dostaw energii elektrycznej
wydanym przez ENEA Operator Sp. z o.0. Oddzial Dystrybucji Szczecin z dnia 11.08.2021 r
znak pisma ZD/13654/2021.

0.9. Przylaczenie planowanych paneli do istniejacej sieci elektroenergetycznej nalezy zaprojektowac
1 wykona¢ zgodnie z przepisami prawa obowigzujacymi w tym zakresie, zgodnie z warunkami
technicznymi przylaczenia wydanymi przez gestora sieci oraz w oparciu o przepisy
rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegdlowych warunkéw
funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (Dz. U. Nt 93 poz. 623, z zm.).

6.10. Planowana inwestycja nie moze kolidowaé z istniejacym uzbrojeniem, a w przypadku
wystapienia takiej kolizji sieci infrastruktury technicznej nalezy przebudowaé na warunkach
okreslonych przez gestorow.

6.11. Planowang inwestycj¢ nalezy zaprojektowaé i wykonaé zgodnie z przepisami prawa
obowigzujacymi w tym zakresie.

7. Wymagania dotyczace ochrony interesow 0séb trzecich

7.1. Zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z zm.)
inwestycja nie moze narusza¢ uzasadnionych intereséw oséb trzecich, nie moze spowodowaé
pogarszania warunkéw uzytkowania przyleglych nieruchomosci.

7.2. Obowiazuje zakaz prowadzenia dzialalnosci wykraczajacej uciazliwoscia poza granice terenu,
do ktérego inwestor posiada tytul prawny.

8. Ochrona wedlug przepis6w odr¢bnych

8.1. Teren dziatki nr 51 nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych
oraz nie jest polozony w granicach terenu gérniczego.

8.2. Teren inwestycji dziatka nr 51 stanowi grunt sklasyfikowany jako grunty orne o klasie bonitacyjnej
RIVa RIVb i RV o powierzchni 10,62ha, ktore to grunty zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw
rolnych 1 lesnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1326) nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe
inwestor winien wystapi¢ do Starosty Lobeskiego o wylaczenie gruntéw rolnych z produkeji
rolniczej.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie ewidencyjnej w skali 1:1000,
stanowigcej zalacznik graficzny do decyziji.

10. Okres waznosci decyzji
Decyzja jest wazna bezterminowo, o ile nie zostanie stwierdzone jej wygasniecia, jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji,
z wyjatkiem przypadku gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 07.01.2022 r. (wpl. 12.01.2022 r) PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z o.o.
z siedzibg ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, wystapil z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach



dla inwestycji polegajacej na ,,Budowie farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na dzialce nr 51
w obrebie Sienno Dolne, gmina Radowo Mate”.

Zakres rzeczowy inwestycji objetej wnioskiem dotyczy terenu, na ktérym brak jest planu miejscowego.
DIa terenu nie istnieje obowiazek sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Zamiar inwestycyjny
nie jest sprzeczny z przepisami odrebnymi. 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 oséb trzecich — art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Warunki zabudowy spetniaja wymagania zawarte
we wniosku o wydanie decyzji.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobg uprawniona - 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 spetnienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) 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 planéw,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Przedmiotowa inwestycja polegajaca na budowie farmy 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
12 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i 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 energii (Dz.U z 2021 1. poz. 610 z zm.) poniewaz zalicza si¢ do odnawialnych
zrédel energii.

W odniesieniu do pozostalych przesltanek:

e istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego - istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego
zamierzenia, wody opadowe z paneli beda odprowadzone powierzchniowo, natomiast
konieczne bedzie przylaczenie do sieci energetycznej w celu odbioru wytworzonej energii
elektrycznej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.
U. z 2021 1. poz. 716 z zm.) operator systemu energetycznego jest zobowiazany do odbioru
energii elektrycznej wytworzonej z odnawialnych Zrédel energii, na podstawie warunkow
przylaczenia;

e teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 - teren
planowanej inwestycji dzialka nr 51 stanowi grunty orne o klasie bonitacyjnej RIVa, RIVb
1 RV o powierzchni 10,62 ha, ktére to grunty zgodnie z ustawa o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz.U. z 2021 1. poz. 1326 z zm.) nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,
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e decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi - na terenie inwestycji nie wystepuja: tereny
narazony na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych oraz inne tereny objete
ochrong na podstawie przepiséw odrebnych.

W zwiazku z powyzszym stwierdza sig, ze warunki o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-5 zostaly
spelnione.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym decyzje wydaje wojt
po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4, w zwiazku z tym projekt decyzji zostat
pozytywnie uzgodniony ze Starosta L.obeskim — postanowienie znak: WOS.673.53.2022.AW z dnia
31.03.2022 r..

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

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnient oséb trzecich (art. 63
ust. 2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym). Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do
terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq 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 szczegolnosci nastepujace przepisy:

1) ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 1., poz. 1376);

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

3) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm);

4) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych ilesnych (Dz. U. z 2021 1. poz. 1326 z pdzn. zm.);

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

6) ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2021 r. poz. 710, z pdzn. zm.);

7) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 1. poz. 1065);

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);

9) rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1609).

10) rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych (Dz. U. z 2012 1. poz. 463).

11) rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 109, poz. 719).

Od niniejszej decyzji  przysluguje odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego

w Szczecinie Pl. Batorego 4, za posrednictwem Woéjta Radowa Matego w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 1272 Kodeks postgpowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania

strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat

decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whiesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

ZaYaczniki:

Nr 1 — zalacznik graficzny na mapie ewidencyjnej w skali 1:1000,

Nr 2 — analiza z wynikami dot. warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy stanu
faktycznego 1 prawnego terenu na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.
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