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DECYZJA Nr 11/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 572), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 13.08.2024r. PCWO
ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy
fotowoltaicznej zlokalizowanej na czesci dziatki o nr ewidencyjnym 87/2 obreb
Rekowo, gmina Radowo Mate,

ustalam
narzecz PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0. warunki zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastruktura
techniczna na terenie czesci dziatki o nr ewidencyjnym 87/2 obreb Rekowo,
gmina Radowo Malte.

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 2024 r. poz. 1361),
o ktérych mowa w art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2. Warunki i szczego6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy wynikajgce z przepiséw odrebnych

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

2.2.Inwestycje nalezy zaprojektowac zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz.
1225).

2.3.Do dziatki budowlanej nalezy zapewnic dojscie i dojazd oraz zachowac
odlegtosci zabudowy od granic dziatki i zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2.4.Nalezy przewidzie¢ na terenie wkasnym inwestora miejsce na pojemniki
stuzgce do czasowego gromadzenia odpadow statych oraz zachowac
obowigzujgce odlegtosci.
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3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego

3.1.forma zabudowy - panele fotowoltaiczne w ilosci do 90.000 szt.
zamontowane do stojakéw -konstrukcji wsporczej-posadowionych
bezposrednio na/bgdz w gruncie wraz z infrastrukturg towarzyszgca,

3.2.linia zabudowy — nie wyznacza sie. Obowigzuje zachowanie odlegtosci od
pozostatych dziatek innych sgsiednich zgodnie z przepisami odrebnymi.
Wskazuje sie min. 4,0m od granicy tych dziatek.

3.3.wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu — powierzchnia zabudowy 29,5+70% terenu stanowigcego czesc¢
dziatki nr 87/2 (180600m?); powierzchnia czynnie biologicznie minimum 30%.
Szczegotowa lokalizacja na etapie uzyskania pozwolenia na budowe z
oznaczeniem graficznym inwestycji oraz parametrami zajetej powierzchni
zabudowy,

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

3.5.wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (jej gzymsu lub attyki) — ze
wzgledu na charakter planowanej inwestycji odstepuje sie 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.wysokosé planowanych paneli fotowoltaicznych (catosé konstrukciji) -
do 4,0m n.p.t.

3.8.stacja transformatorowa — do 36 szt., obiekt kontenerowy, powierzchnia
zabudowy 6,0+36,0m?, wysoko$¢ do 4,0m n.p.t. dach ptaski lub dwuspadowy
o0 kacie nachylenia do 12° (kazdy).

3.9.Miejsca parkingowe — 1+6 miejsca.

3.10 Infrastruktura towarzyszaca- naziemna i podziemna infrastruktura
zwigzana z konstrukcja nosng paneli fotowoltaicznych, sie¢ energetyczna
kablowa podziemna niskiego napiecia oraz przytgcze elektroenergetyczne
Sredniego napiecia, inwertery/falowniki, system monitoringu, instalacja
odgromowa, kabel telekomunikacyjny.

4 Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu

4.1 Uwzgledniajgc przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54) nalezy tak zaprojektowac i wykonac
inwestycje, ktéra nie bedzie miata negatywnego oddziatywania na
srodowisko, a w szczegolnosci na wody podziemne, gleby i szate roslinng.

4.2 Teren inwestycji znajduje sie w granicach Obszaru Natura 2000 specjalny
obszar ochrony ptakéw ,Ostoja Ihska" kod PLB320008. Planowana
inwestycja winna by¢ realizowana zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004r.
o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz.1478 z zm.).

4.3 Projektujgc urzgdzenia nalezy uwzglednic 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
naruszy¢ systemow korzeniowych. Ogdlnie obowigzuje maksymalna zasada
ochrony zieleni.

4.5 Planowang inwestycje nalezy projektowaé i budowaé zgodnie z przepisami,
w tym techniczno-budowlanymi, obowigzujgcymi Polskimi Normami oraz
zasadami wiedzy technicznej.

4.6 W przedsiewzieciu nie przewiduje sie emisji zanieczyszczen do srodowiska.

4.7 W swietle §3 ust. 1 pkt.54a lit. a rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac
na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) planowana inwestycja kwalifikuje
sie do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywac na
Srodowisko i tym samym nie wymaga przeprowadzenia postepowania



5.

6.

8.

w sprawie wydania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.

4.8 Inwestycja powinna by¢ zaprojektowana i wykona zgodnie z ustaleniami
zawartymi w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia z dnia 12.06.2024r. znak 1K.6220.2.2024.ELD.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

Teren zamierzenia inwestycyjnego nie jest objety wymaganiami w zakresie
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej.

Obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

6.1. Obstuga komunikacyjna terenu — z drogi gminnej potozonej w dziatce o nr
ewidencyjnym 88.

6.2. Zaopatrzenie w wode — planowana inwestycja nie wymaga obstugi w
zakresie zaopatrzenia w wode. Do celéw konserwacji modutéw
zapotrzebowanie na wode za pomocg dostaw wody z zewnatrz.

6.3. Odprowadzenie sciekow sanitarnych — planowana inwestycja nie wymaga
obstugi w zakresie odprowadzania sciekow.

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 srodkéw chemicznych.

6.5. 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.

6.6. Zapotrzebowanie na energie elektryczng — agregat prgdotwérczy.

6.7. Przytgczenie planowanej farmy fotowoltaicznej do istniejgcej sieci
elektroenergetycznej nalezy zaprojektowac i wykonaé zgodnie z przepisami
prawa obowigzujgcymi w tym zakresie, zgodnie z warunkami technicznymi
przytgczenia wydanymi przez gestora sieci oraz w oparciu o przepisy
rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 22 marca 2023 r.

w sprawie szczegotowych warunkéw funkcjonowania systemu
elektroenergetycznego (Dz. U. z 2023r. poz. 819).

6.8. Planowana inwestycja nie moze kolidowac z istniejgcym uzbrojeniem,

a w przypadku wystgpienia takiej kolizji sieci infrastruktury technicznej nalezy
przebudowac na warunkach okreslonych przez gestoréw.

6.9. Planowang inwestycje nalezy zaprojektowac i wykonac¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi.

7. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich

7.1. Zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2024 r.
poz. 725 z zm.) inwestycja nie moze naruszac uzasadnionych interesdw oso6b
trzecich, nie moze spowodowac pogarszania warunkow uzytkowania
przylegtych nieruchomosci.

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

Ochrona wedtug przepiséw odrebnych

8.1. Teren stanowigcy czes¢ dziatki o nr ewidencyjnym 87/2 nie jest narazony na
niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych oraz nie jest
potozony w granicach terenu gérniczego.

8.2. Teren stanowigcy czes¢ dziatki o nr ewidencyjnym 87/2 stanowi grunt
sklasyfikowany jako grunty orne o klasie bonitacyjnej RIVa, RIVb, RV i N
o powierzchni 18,06 ha ktére to grunty zgodnie z ustawg o ochronie gruntow
rolnych i leSnych (Dz.U. z 2024 r. poz.82) nie wymagajg uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.



9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali
1:500, stanowigcej zatgcznik graficzny do decyzji.

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

UZASADNIENIE
Whioskiem z dnia 13.08.2024r. Inwestor PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0.,
z siedzibg przy ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa wystgpit do Wéjta Radowa
Matego o wszczecie postepowania dotyczgcego ustalenia warunkdéw zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na czesci
dziatki o nr ewidencyjnym 87/2 obreb Rekowo, gmina Radowo Mate.

Zakres rzeczowy inwestycji objetej wnioskiem dotyczy terenu, na ktérym brak jest
planu miejscowego. Dla terenu nie istnieje obowigzek sporzgdzenia 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
sie w oparciu o art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Decyzja zostata wydana na wniosek zainteresowanego. Kazdy ma prawo do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut 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
spetniajg wymagania zawarte we wniosku o wydanie decyzji.

Projekt decyzji zostat sporzgdzony przez osobe uprawniong - mgr Rafata
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 tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania 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) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;



5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 z zm.), 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 rurociggu.

Przedmiotowa inwestycja polegajgca na budowie farmy fotowoltaicznej na podstawie
art. 61 ust. 3 pkt. 3 ww. ustawy zwolniona jest z warunkéw okreslonych w art. 61 ust.
1 pkt 112 ,Przepisdw ust. 1 pkt 1i 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrédta
energii’.

W odniesieniu do pozostatych przestanek:

e istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego - istniejgce uzbrojenie terenu jest
wystarczajgce dla planowanego zamierzenia, wody opadowe z paneli bedg
odprowadzone powierzchniowo, natomiast konieczne bedzie przytgczenie do
sieci energetycznej w celu odbioru wytworzonej energii elektrycznej zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024
r. poz. 266 z zm.) operator systemu energetycznego jest zobowigzany do odbioru
energii elektrycznej wytworzonej z odnawialnych zrodet energii, na podstawie
warunkow przytgczenia;

e teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 - teren planowanej inwestycji czes$¢ dziafki
o nr ewidencyjnym 87/2 stanowi grunty orne o klasie bonitacyjnej RIVa, RIVb,
RV iN o powierzchni 18,06 ha, ktore to grunty zgodnie z ustawg o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2024 r. poz.82) nie wymagajg uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze,

e decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi - na terenie inwestycji nie wystepuja
tereny narazony na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych,
teren inwestycji potozony jest w granicach Obszaru Natura 2000 specjalny obszar
ochrony ptakéw ,Ostoja Inska" kod PLB320008,

e zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

- stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa wart. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 z p6zn. zm.), ustanowiony zostat
zakaz, o ktérym mowa wart. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, ze warunki o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
pkt 3-6 zostaty spetnione.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

decyzje wydaje wojt po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 w

zwigzku z tym projekt decyzji zostat uzgodniony ze:

- Starostg tobeskim, Starostwo Powiatowe ul. Konopnickiej 41, 73-150 tobez —
postanowieniem znak: W0S$.673.2.2025.AW z dn. 15 stycznia 2025 r.,



- Zachodniopomorskim Zarzadem Drég Wojewodzkich w Koszalinie -
niezajecia stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Szczecinie, ul Teofila
Firlika 20, 71-637 Szczecin — niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od
dnia otrzymania projektu decyzji, uznaje sie za uzgodnienie decyzji.

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

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien

0s0b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot

naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust.4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Do ustalen zawartych w rozstrzygnieciu niniejszej decyzji, o ile nie zostaty jednoznacznie

okreslone, majg zastosowanie w szczegolnosci nastepujgce przepisy:

1) ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752);

2) ustawy z dnia 20 lipca 2021 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087);

3) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725);

4) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82);

5) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54);

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

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

8) rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r. poz. 1116);

9) rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i
formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1609).

10) rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r.

w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr
109, poz. 719);

11) rozporzgdzenia Ministra Transportu, Budownictwa i 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 Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Szczecinie Pl. Batorego 4, za posrednictwem Wojta Radowa Matego w terminie 14
dni od dnia jej doreczenia. Zgodnie z art. 127a Kodeks postepowania
administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze
zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:
Nr 1 — zatgcznik graficzny na mapie zasadniczej w skali 1:500,

Nr 2 — analiza z wynikami dot. warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy stanu faktycznego i prawnego terenu na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestyciji.

Woéjt Gminy Radowo Mate
Otrzymuja: Mariusz Sira
1.PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0.

2.Strona postepowania wg rozdzielnika;
3.Aa.
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