WOJT GMINY

KRZECIN

Znak sprawy: GPKOS.6730.28.4.2021. AK Krzecin, dnia 27 sierpnia 2021 r.

DECYZ]JA NR 28/2021

o ustaleniu warunkow zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 114 oraz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 1. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.Dz.U.2021 poz.741) art. 104 i 106 ustawy z
dnia 14 czerwea 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U. 2021 poz. 735) zw. dalej
Kpa) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 15.04.2021 r. Pana Marcina Gniota — dzialajacego z
upowaznienia EKOENERGIA SOLAR 11 Sp. z o.0. ul. Odziezowa 12¢/1, 71-502 Szczecin

ustalam warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na:

budowie elektrowni fotowoltaicznych do 20 MW na terenie czesci dziatek o nr ewid. 405/41413/1 w
obrebie Krzecin, gmina Krzecin.

1. Ustalenia dotyczgce todzaju i zakresu inwestycji:

a) na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczenl i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003 Nr 164, poz. 1589) dla planowanej
inwestycji ustalono rodzaj zabudowy: obiekty infrastruktury techniczne;.

b) zakres inwestycji obejmuje: budowe elektrowni fotowoltaicznych o mocy do 20 MW wraz
stacjami transformatorowo — przekaznikowymi, przetwornicami/falownikami, zespolem linu
kablowych, liniami kablowymi niskich i §tednich napieé wraz z linia $wiatlowodowsg oraz placow
1 drég wewnetrznych oraz niezbednych urzadzen elektroenergetycznych. Dopuszcza sie
ctapowanie inwestycji, tj. budowe kilku elektrowni nieprzekraczajacych lacznie ustalonego
zakresu inwestycjl.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z
przepiséw odrebnych:
a) ustalenia warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
— dla lokalizacji paneli i stacji wyznacza si¢ obowiazujaca lini¢ zabudowy w odlegtosci 15,0 m od
granicy z gminnymi dzialkami drogowymi o nr ewid. 413/2 i 409 — wg zalacznika graficznego,

— wyznaczong linie zabudowy nalezy traktowac jako nieprzekraczalng granice sytuowania paneli,
1stacji,

— powierzchnia zabudowy kazdej stacji transformatorowej do 30 m kw, szeroko$¢ do 7 m,
wysoko$¢ elewacji frontowej do 4, wysoko$¢ do 4 m, geometria dachu dowolna,

— dla pozostalych czesci skladowych instalacji linia zabudowy, wielko$é powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki, szerokos¢ i wysokos¢ elewacji frontowej, geometria dachu
budynku — elementy nie wystepuja w planowanej inwestycji, stad odstapiono od ich okreslenia.

b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

— teren inwestycji objety jest Obszarem Chronionego Krajobrazu F — Bierzwnik i nalezy
przestrzega¢ zasad w nim obowigzujacych, zgodnie z Uchwala Nr XXXI1/375/09 Sejmiku
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 t. w sprawie obszaréw
chronionego krajobrazu (tekst jednolity z 2014 r. poz. 1637),



— teren inwestycji znajduje sie¢ w obszarze europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000 Lasy
Puszczy Nad Drawa PLB 320016 — nalezy przestrzegac zasad ustalonych w planie zadan
ochronnych wyrazonych w zarzadzeniach RDOS,

— zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. (j.t. Dz. U. z 2013 poz. 1235 ze zm.) organ rozwazyl, ze
planowane przedsiewziecie nie nalezy do inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywajacych na obszar Natura 2000,

— inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 roku
w sprawie  przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko dla
inwestycji zostata wydana decyzja nr 6/2020 o uwarunkowaniach
$rodowiskowych z dnia 28.01.2021 roku i naleiy bezwzglednie przestrzegac zasad
w niej obowiazujacych,

— przy planowaniu 1 realizacji przedsiewzigcia powinny by¢ stosowane rozwiazania, ktore
ograniczq zmiane stosunkéw wodnych do rozmiaréw niezbednych ze wzgledu na specyfike
przedsiewzigcia,

~ obiekty wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi, nalezy zaprojektowac¢ w sposob
okreslony w przepisach, w tym techniczno — budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajac spelnienie wymagan w zakresie: bezpieczefistwa konstrukeji,
bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczefistwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw
higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed halasem i drganiami,
oszczednoscl energli, odpowiednich warunkéw uzytkowych, zgodnie z przeznaczeniem
obiektu; urzadzenia instalacji powinny by¢ zabezpieczone przed dostgpem o0sdb
niepowolanych 1 uszkodzeniami mechanicznymi.

c) ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesne;j:
- inwestycja zlokalizowana jest na terenie zabytku nieruchomego jakim s3 stanowiska
archeologiczne zaewidencjonowane pod nr: 165 1 166,
- zgodnie z art. 31 ustawy osoba fizyczna lub jednostka organizacyjna, ktore zamierza
realizowac:

e roboty budowlane przy zabytku nieruchomym wpisanym do rejestru lub objetym
ochrona konserwatorska na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub znajdujacym si¢ w ewidencji wojewddzkiego konserwatora
zabytkow albo

e roboty ziemne lub dokona¢ zmiany charakteru dotychczasowej dzialalnosci na terenie, na
ktorym znajduja sie zabytki archeologiczne, co doprowadzi¢ moze do przeksztalcenia
lub zniszczenia zabytku archeologicznego jest zobowiazana, z zastrzezeniem art. 82a
ust. 1, pokry¢ koszty badan archeologicznych oraz dokumentacji, jezeli
przeprowadzenie tych badan jest niezbedne w celu ochrony tych zabytkow

- zakres 1 rodzaj niezbe¢dnych prac archeologicznych, o ktorych mowa w ust. 1a, na wniosek
inwestora, ustala wojewodzki konserwator zabytkow drodze decyzji, wylacznie w takim
zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana charakteru
dotychczasowe] dzialalnos$ci na terenie, na ktorym znajduja si¢ zabytki archeologiczne,
zniszcza lub uszkodzg zabytek archeologiczny,

- w celu uzyskania pozwolenia na przeprowadzenie badan archeologicznych nalezy wystapic z
wnioskiem do wojewodzkiego konserwatora zabytkow,

- osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry posiada
cechy zabytku zobowigzane sa niezwlocznie zawiadomi¢ Wéjta Krzecina oraz wojewddzkiego



d)

konserwatora zabytkow, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i wstrzymaé wszelkie roboty
budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢.

ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

— dostep do drogi gminnej na dzialce o nr ewid. 413/2 lub/i 409,

— zezwolenie na lokalizacj¢ zjazdu oraz umieszczenie w pasie drogowym urzadzen infrastruktury
techniczne] nie zwiazanych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu
drogowego, nalezy uzyskac u zarzadcéw drég przed zatwierdzeniem projektu budowlanego,

~ w granicach wlasnej dzialki nalezy zapewni¢ odpowiednia, ze wzgledu na funkcje i wielkosé
obiektow, ilos¢ miejsc postojowych, jednak nie mniejsza niz 1 miejsce postojowe dla
samochodow osobowych na kazda stacje,

— sposob zaopatrzenia w energie elektryczna — zasilanie wlasne,

— sposob odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych powierzchniowe na grunt, w
obrebie wlasnego terenu,

- w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usunac w uzgodnieniu z wlascicielami sieci.

wymagania dotyczgce ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych — nie
dotyczy, teren nie jest polozony na terenach gorniczych.

3. Zabudowg i zagospodarowanie terenu planowaé z uwzglednieniem przepiséw odrebnych.

4. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw 0s6b trzecich:

inwestycja nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej,

inwestycja nie moze pozbawi¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i
cieplnej oraz srodkow lacznosci,

inwestycja nie moze spowodowac uciazliwosci przez halas, wibracje, promieniowanie, zaklécenia
elektryczne,

inwestycja nie moze spowodowal zanieczyszczenia powietrza, wody, gleby jezeli zostana
okreslone warunki regulujace odprowadzanie sciekow bytowych oraz skladowania i
unieszkodliwiania odpadéow.

5. Zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoéw rolnych 1 lesnych (Dz. U. z 2017 .,
poz. 1161 ze zm.), teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

6. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zwiazku z art. 64
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesttzennym, na kopii mapy do celéw
opiniodawczych w skali 1:1000, stanowiacej integralng cze¢$¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (.t Dz.U. 2021 poz. 741) zwanej dalej upzp, w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego cz¢sci, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy (art. 59
ust.1 upzp).

W zwigzku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego
nwestycja, ustalono warunki zabudowy w oparciu o:



- wniosek o warunkach zabudowy dla inwestycji okreslonej w pkt 1 niniejszej decyzji, ktory zawieral
niezbedne elementy, okreslone w art. 52 ust. 112 upzp

- analize warunkow 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu faktycznego i
prawnego terenu, wykonanej w oparciu o art. 53 ust. 3 upzp.

Spotrzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 w zw. z art. 5 pkt
5) ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym powierzono osobie posiadajacej
odpowiednie kwalifikacje.

Decyzja zostala uzgodniona w zakresie:

art. 53 ust. 4 pkt 2

Zachodniopomorskim Urzedem Ochrony Zabytkéw w Szczecinie uzgodnienie uznano za dokonane po
uplywie 14 dni od dnia dore¢czenia

art. 53 ust. 4 pkt 6

- Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie — Zarzad Zlewni w Stargardzie postanowieniem z
dnia 8 lipca 2021 znak .SZ.ZPU.3.522.1063.2021.WF

- Starostwem Powiatowym w Choszcznie postanowienie uzgodnienie uznano za dokonane po uplywie
14 dni od dnia doreczente

art. 53 ust. 4 pkt 9

zarzadca drogi gminnej — uzgodnienie wewngtrzne

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz nie wymaga uzgodnienn w zakresie
pozostalych punktéw z powodu nie wystapienia okolicznosci tam zawartych.

W zwigzku z tym, ze celem postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy
zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie zostal uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dopuszczalna, organ przeprowadzil postepowanie
wyjasniajace w zakresie spelnienia przeslanek, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 upzp, przy zachowaniu
warunkow okreslonych w przepisach rozporzadzenia 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. z 2003 r., nr 164 poz.
1588 zwanego dalej rozporzadzeniem).

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z brzmieniem art. 61 ust. 1 upzp jest mozliwe jedynie
w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

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

b) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

d) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 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;

e) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W trakcie przeprowadzonego postepowania organ stwierdzil, ze spelnione zostaly lacznie wymienione w
art. 61 ust 1 upzp warunki:



a) W zakresie spelnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt organ na podstawie zlozonego
przez wnioskodawce zakresu inwestycji, ustalil, ze inwestycja nie wymaga tzw. ,,dobrego
sastedztwa”,

b) W zakresie spelnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 2 — organ ustalil, ze teren posiada
dostep do drogi publicznej,

c) W zakresie spelnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 3 — organ na podstawie
zlozonego przez wnioskodawce zapotrzebowania na poszczegdlne media, ustalil, ze uzbrojenie
terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

d) W zakresie spelnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 4 organ ustalil, iz teren nie
wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolne 1 nieleéne,

¢) W zakresie spelnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 5 organ ustalil, ze decyzja jest
zgodna z przepisami odrebnymi.

W mysl § 3 rozporzadzenia w celu ustalenia wymagaf dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
organ wyznaczyl wokol dzialki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy,
obszar analizowany, na ktérym przeprowadzona zostala analiza funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie spelnienia warunkéw, o ktorych mowa w art.61 ust.1 pkt 1 upzp.

Art. 61 ust. 3 ustawy o ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293) wyraznie stwierdza, ze

»3. Przepisow ust. 1 pkt 1 1 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédiach energii” W zwiazku z czym odstepuje sie od
przeprowadzenia analizy tzw. ,,dobrego sasiedztwa”,

Rozporzadzenie okresla sposob ustalania wymagail dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu, w tym wymagania dotyczace ustalania:

1) obowigzujacej linii zabudowy,

2) wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu,

3) szerokosci elewacji frontowe;,

4) wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

5) geometrii dachu( kat nachylenia, wysokosci w kalenicy i uktadu potaci dachowych.

Dokonujac ustalenn w decyzji o warunkach zabudowy dotyczacych ww. wymagan, organ majac na
wzgledzie koniecznos¢ zagwarantowania tadu przestrzennego pojmowanego jako: takie uksztaltowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania, ustalil ww. wymagania.

Ustalone w decyzji cechy nowej zabudowy odpowiadaja charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii
zabudowy i intensywnosci zabudowy terenu) i architektonicznej (gabarytéw obiektéw budowlanych)
najblizszej istniejace) zabudowy.

Wobec spelnienia warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, po rozpatrzeniu okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdzam,
ze zaistniala podstawa do wydania decyzji i orzekam jak w sentencji.

Zgodnie z art. 56 w zwigzku z art. 64 ust.l Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. DzU. 2021 poz. 741 ze zm.) nie mozna odméwié ustalenia

warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z odr¢bnymi przepisami prawa.

Pouczenie



1) Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych.
2) Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 upzp).
3) Opieczetowany zalacznik graficzny stanowl integralng czes¢ niniejszej decyzji.
4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
Z. dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna.
5) Wojt w drodze decyzji stwierdza wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy, jezeli:
a) 1nny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe
b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Szczecinie za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty dor¢czenia.

7ZALACZNIKI:
1.Zalacznik graficzny nr 1

- mapa w skali 1:1000

2.Zalacznik nr 2 — analiza urbanistyczna
(czes¢ tekstowa)

Otrzymuja:
1.Wnioskodawca
2.Strony wg wykazu w aktach sprawy.



Zalacznik nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy nr 28/2021
z dnia 27 sierpnia 2021 r.

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I
ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE
WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1 -5 w.p.z.p.

W zwiazku z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji na dzialkach o nr ewid.
405/4 1 413/1 obrgb Krzgcin, gmina Krzecin, dla ktorego brak miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2021 poz. 741) i w oparciu o
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 Nr 164, poz. 1588), dokonano
analizy wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

I. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM
PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI:
1. lokalizacja — dzialki o nr ewid. 405/4 1 413/1 obreb Krzecin, gmina Krzecin,
2. wnioskodawca — EKOENERGIA SOLAR 11 Sp. z o.0. ul. Odziezowa 12¢/1, 71-502
Szczecin — Pelnomocnik Pan Marcin Gniot
3. charakterystyka inwestycji przedlozonej we wniosku: zespol  elektrowni
fotowoltaicznych PV Krzgcin wraz z niezbedna infrastrukturg techniczna
4. stan prawny dzialek wg wypisu z ewidencji gruntéw: uzytki w granicach dziatki objetej
inwestycja: grunty rolne,
5. istniejace zagospodarowanie terenu — wg zalacznika graficznego,

II. ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH:

1. analiza w zakresie spelnienia warunku art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2021 poz. 741) o brzmieniu: co
najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

a) art. 61 ust. 3 ustawy o ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2021 poz. 741) wyraznie stwierdza, ze
.»3. Przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i
urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédla energii w
rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodiach energii.”
W zwigzku z czym odstepuje si¢ od przeprowadzenia analizy tzw. ,,dobrego sasiedztwa”,

b) przedmiotowa inwestycja sklada si¢ z nastgpujacych elementéw: pojedyncze panele
fotowoltaiczne (generatory energii elektrycznej) zamontowane na stelazach w gruncie.
Panele polaczone beda ze soba za pomocg kabli energetycznych w samodzielne uklady.
Stacje transformatorowo — przekaznikowe, przetwornice/falowniki, zespot linii kablowych z
linig $wiattowodowa oraz infrastruktura drogowa,

¢) w zwigzku z powyzszym, na podstawie 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.2003
Nr 164, poz. 1589) dla planowanej inwestycji ustalono rodzaj zabudowy: obiekty
infrastruktury techniczne;j.

2. analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacji linii zabudowy:

—zgodnie z §4 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obowigzujaca linie zabudowy na
dzialce objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przedluzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach
sgsiednich; w przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami
odrebnymi, obowiazujaca linie¢ nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami; jezeli
linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, woéwczas obowiazujaca
linie¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie
w wieksze] odleglosci od pasa drogowego; dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujacej linii
nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1,

—dzialki na ktorej znajduje si¢ teren inwestycji przylegaja do gminnej drogi na dziatkach o nr
ewid.413/2 1 409,

~wzdluz drég brak zabudowy pozwalajgcej na wyznaczenie linii zabudowy jako przedtuzenie linii
istniejacej, z zachowaniem warunkéw wynikajgcych z przepisow w zakresie odleglosci zabudowy
od drog publicznych,

—w zwiazku z powyzszym dla lokalizacji paneli i stacji wyznacza si¢ obowiazujaca lini¢ zabudowy
zgodnie z minimalna odlegloscig od drog gminnych poza obszarem zabudowanym, réwnolegle do
frontu dziatek w odleglosci 15,0 m od granicy z gminnymi dziatkami drogowymi o nr ewid. 413/2 i
409 — wg zatgcznika graficznego,

—wyznaczong lini¢ zabudowy nalezy traktowa¢ jako nieprzekraczalng granice sytuowania paneli,
stacji transformatorowych.

3.analiza wskaznika wielko$ci powierzchni nowej zabudowy:
— zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wskaznik wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu wyznacza si¢ na
podstawie sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego; dopuszcza sie
wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1.,
~ zgodnie z wnioskiem nie przewiduje si¢ lokalizacji obiektoéw kubaturowych oprocz stacji
transformatorowych w zwiazku z powyzszym odstepuje si¢ od ustalenia wskaZnika powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objgtego inwestycja,
— max powierzchnia stacji transformatorowej do 30 m kw kazda.

4. analiza szerokoSci elewacji frontowej:
— zgodnie z §6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, szeroko$¢ elewacji
frontowej wyznacza si¢ na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej
zabudowy, z tolerancja do 20 %,

—zgodnie z wnioskiem nie przewiduje si¢ lokalizacji obiektow kubaturowych w zwigzku z
powyzszym odstepuje sie od ustalenia szerokosci elewacji frontowe;j



~szerokos¢ stacji transformatorowej do 7 m kazda.

5. analiza wysokosci elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
— zgodnie z §7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wysokos¢ gérnej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako
przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich,

—zgodnie z wnioskiem nie przewiduje si¢ lokalizacji obiektow kubaturowych w zwiazku z
powyzszym odstepuje si¢ od ustalenia wysokosci elewacji frontowej,

—wysokos¢ elewacji frontowej stacji transformatorowej do 4 m kazda.

6.analiza kata nachylenia dachu, wysokosci glownej kalenicy, ukladu polaci dachowych,
kierunku gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dzialki:
— zgodnie z § 8. rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, geometrie dachu (kat
nachylenia, wysokos¢ glownej kalenicy i uktad polaci dachowych, a takze kierunek gltéwnej
kalenicy dachu w stosunku do frontu dzialki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachow
wystepujgcych na obszarze analizowanym,
—zgodnie z wnioskiem nie przewiduje si¢ lokalizacji obiektow kubaturowych w zwiazku z
powyzszym odstepuje si¢ od ustalenia geometrii dachu i wysokosci,
—geometria dachu dowolna.

7. analiza warunkéw obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
—zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia w zakresie komunikacji i
infrastruktury technicznej zapisuje si¢ w szczegdlnosci poprzez okreslenie sposobu zaopatrzenia
w wode, energi¢ elektryczng i cieplna, srodki lgczno$ci, odprowadzania $ciekéow i
gospodarowania odpadami, a takze okreslenie dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej
ilosci miejsc parkingowych,
—ze wzgledu na przewidywane uzytkowanie obiektu, w granicach terenu inwestycji nalezy
zapewni¢ min 1 miejsce postojowe dla samochodu osobowego (obstuga techniczna urzadzen) na
jedng stacje,
—w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usung¢ na warunkach i w uzgodnieniu z wlascicielami sieci.

8. analiza w zakresie spelnienia warunku art. 61 ust.1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2021 poz. 741)) o brzmieniu:
uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:
przewidywane zapotrzebowanie na media — wg wniosku:
— zapotrzebowanie na wode: brak zapotrzebowania,
— zaopatrzenie w energie elektryczng — z wlasnego Zrddta,
— zapotrzebowanie na energie cieplng — brak zapotrzebowania,
— odprowadzenie lub oczyszczanie $ciekow — nie dotyczy — brak $ciekéw na etapie
eksploatacji,
— gromadzenie i utylizacja odpadéw — w przypadku pojawienia si¢ odpadéw zostang
zutylizowane przez specjalistyczng firme,
— odprowadzenie wod deszczowych powierzchniowe na grunt, w obrebie wlasnego terenu,
— odpady powstale podczas realizacji inwestycji nalezy utylizowa¢ zgodnie z przepisami



odrebnymi 1 obowigzujgcymi przepisami lokalnymi

9.analiza warunkow obslugi w zakresie komunikacji:

zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia w zakresie komunikacji i
infrastruktury technicznej zapisuje si¢ W szczegdlno$ci poprzez okreslenie sposobu
zaopatrzenia w wode, energi¢ elektryczng i cieplna, $rodki tacznosci, odprowadzania
sciekow i gospodarowania odpadami, a takze okreslenie dostepu do drogi publicznej oraz
wymaganej ilo$ci miejsc parkingowych,

dostep do drogi publicznej — objete inwestycjg obiekty infrastruktury technicznej nie
wymagaja stosownie do art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dostepu do drogi publiczne;j;

zgodnie z wnioskiem do gminnej drogi na dziatce o nr ewid. 413/2 lub/i 409,

zezwolenie na lokalizacj¢ zjazdu oraz umieszczenie w pasie drogowym urzgdzen
infrastruktury technicznej nie zwigzanych z potrzebami zarzgdzania drogami lub potrzebami
ruchu drogowego, nalezy uzyska¢ u zarzadcow drog przed zatwierdzeniem projektu
budowlanego.

10. analiza w zakresie spelnienia przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i le$nych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161):

zgodnie z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji okreslonymi na zataczniku graficznym
do niniejszej decyzji inwestycja bedzie lokalizowana na terenie gruntéw rolnych
pastwiskach i nieuzytkach,

zgodnie z powyzszym teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym nie wymaga
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne, stosownie do przepiséw art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych;

11.analiza w zakresie spelnienia warunkow art. 61 ust. 1-5 ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2021 poz. 741):

zgodnie z art. 61 ust. 3, przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédlach energii.

uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne, stosownie do przepisow art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntow rolnych i lesnych,

zaden z przepisow odrebnych nie sprzeciwia sie realizacji inwestycji objetej niniejsza
decyzja.

12.warunki wynikajgce z zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

teren inwestycji objety jest Obszarem Chronionego Krajobrazu F — Bierzwnik i nalezy
przestrzega¢ zasad w nim obowigzujacych, zgodnie z Uchwatg Nr XXXII/375/09 Sejmiku
Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 r. w sprawie obszarOw
chronionego krajobrazu (tekst jednolity z 2014 r. poz. 1637),

teren inwestycji znajduje si¢ w obszarze europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000 Lasy
Puszczy Nad Drawa PLB 320016 — nalezy przestrzega¢ zasad ustalonych w planie zadan
ochronnych wyrazonych w zarzadzeniach RDOS,



zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. (j.t. Dz. U. z 2013 poz. 1235 ze zm.) organ rozwazyl, ze
planowane przedsigwzigcie nie nalezy do inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatlywajacych na obszar Natura 2000,

inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. roku w
sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na érodowisko — dla inwestyciji
zostala wydana decyzia nr 6/2020 o uwarunkowaniach S$rodowiskowych z dnia
28.01.2021 roku i nalezy bezwzglednie przestrzegaé zasad w niej obowigzujacvch,

przy planowaniu i realizacji przedsigwzigcia powinny byé stosowane rozwiazania, ktore
ograniczg zmiang stosunkéw wodnych do rozmiaréw niezbednych ze wzgledu na specyfike
przedsiewziecia,

obiekty wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi, nalezy zaprojektowaé w sposéb
okreslony w przepisach, w tym techniczno — budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajac spefnienie wymagan w zakresie: bezpieczefistwa konstrukcji,
bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami,
oszczednosci energii, odpowiednich warunkéw uzytkowych, zgodnie z przeznaczeniem
obiektu; urzadzenia instalacji powinny by¢ zabezpieczone przed dostepem 0sob
niepowolanych i uszkodzeniami mechanicznymi.

13.warunki wynikajace z zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspolczesnej:

14.

inwestycja zlokalizowana jest na terenie zabytku nieruchomego jakim s3 stanowiska
archeologiczne zaewidencjonowane pod nr: 165 i 166,

zgodnie z art. 31 ustawy osoba fizyczna lub jednostka organizacyjna, ktére zamierza
realizowagé:

roboty budowlane przy zabytku nieruchomym wpisanym do rejestru Iub objetym ochrona
konserwatorska na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub znajdujgcym sie w ewidencji wojewddzkiego konserwatora zabytkow albo

roboty ziemne lub dokona¢ zmiany charakteru dotychczasowej dzialalno$ci na terenie, na
ktorym znajdujg si¢ zabytki archeologiczne, co doprowadzi¢ moze do przeksztalcenia lub
zniszczenia zabytku archeologicznego jest zobowigzana, z zastrzezeniem art. 82a ust. 1,
pokry¢ koszty badan archeologicznych oraz dokumentacji, jezeli przeprowadzenie tych
badan jest niezbgdne w celu ochrony tych zabytkow

zakres 1 rodzaj niezbednych prac archeologicznych, o ktérych mowa w ust. 1a, na wniosek
inwestora, ustala wojewédzki konserwator zabytkow drodze decyzji, wylacznie w takim
zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana charakteru
dotychczasowej dzialalnosci na terenie, na ktérym znajdujg si¢ zabytki archeologiczne,
zniszczg lub uszkodza zabytek archeologiczny,

w celu uzyskania pozwolenia na przeprowadzenie badan archeologicznych nalezy wystapié¢ z
wnioskiem do wojewodzkiego konserwatora zabytkow,

osoby prowadzgce roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktory posiada
cechy zabytku zobowiazane sa niezwlocznie zawiadomi¢ Woéjta Krzecina oraz
wojewddzkiego konserwatora zabytkow, zabezpieczyé odkryty przedmiot i wstrzymaé
wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé.

warunki wynikajace z ochrony interesow oséb trzecich:
— inwestycja nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej,
— inwestycja nie moze pozbawi¢ mozliwoséci korzystania z wody, kanalizacji, energii



elektrycznej i cieplnej oraz srodkow tgcznosci,

— inwestycja nie moze spowodowac ucigzliwosci przez hatas, wibracje, promieniowanie,
zaklocenia elektryczne,

— inwestycja nie moze spowodowaé zanieczyszczenia powietrza, wody, gleby jezeli zostang
okreslone warunki regulujgce odprowadzanie sciekéw bytowych oraz sktadowania i
unieszkodliwiania odpadow.

IV. Podsumowanie

W wyniku przeprowadzonej analizy, stwierdza si¢ zgodnos$¢ planowanej inwestycji z istniejgcym
zagospodarowaniem i przepisami odrebnymi.

Teren lokalizacji inwestycji spelnia warunki okre$lone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

ard Przywarty
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