Nasz znak: ZPOS.DK.6730.46.4.2024.AK Krzecin, dn. 18 pazdziernika 2024 r.

DECYZJA NR 46/2024

o ustaleniu warunkow zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4 oraz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), art.
104 i 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks post¢powania administracyjnego (Dz. U. z
2024 r. poz. 572 zw. dalej Kpa) po rozpatrzeniu wniosku ztozonego w dniu 19 lipca 2024 r., przez
Pana Artura Marchewke cztonka zarzadu BayWa r.e. Polska Sp. z 0.0. z siedz. Plac Przymierza
6/U8, 03-944 Warszawa

ustalam na rzecz
BayWa r.e. Polska Sp. z 0.0.

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na:

budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 62 MW zlokalizowanej na cze$ci dziatki o nr

ewidencyjnym 520/10 obreb Granowo, gmina Krzecin.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju i zakresu inwestycji:
1) 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. Nr 164, poz. 1589) dla
planowanej inwestycji ustalono rodzaj zabudowy: instalacja odnawialnego zrodta energii,

2) zakres inwestycji obejmuje: budowe farmy elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 62 MW

wraz z budowsg stacji transformatorowych, magazynow energii oraz kontener6w na czesci
zamienne wraz z niezbg¢dng infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu.

Planowana inwestycja bedzie polegata na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 62 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

Catkowita powierzchnia dziatki wynosi 52,8 ha, powierzchnia objeta inwestycja wynosi okoto 30 ha.
W ramach przedsiewzigcia zaplanowano budowe:

moduty fotowoltaiczne kazdy umieszczony na konstrukcji wsporczej,
inwertery,

kontenerowe stacje transformatorowe Nn/sN lub kontenerowe stacje transformatorowo
inwerterowe nN/sN,

skrzynki rozdzielcze w ktdrej znajduja si¢ zabezpieczenia, wylaczniki,
podstacje zbiorcze SN,

linie elektroenergetyczne i $wiattowodowe,

opcjonalnie systemy nadazne — tzw. Trackery,

przytacza elektroenergetyczne,

instalacje monitorujgco sterujgco zabezpieczajgce system,

opcjonalnie magazyny energii,

kontenery na czesci zamienne,

ogrodzenie inwestycji,

instalacje odgromowe,

instalacje CCTV (monitoring wizyjny),



- inna niezbedna infrastruktura w tym miejsca postojowe.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z
przepisow odrebnych:
1) ustalenia warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a)

b)

9)

lokalizacja paneli, stacji, magazynoéw energii, konteneréw i innych obiektow
kubaturowych winna by¢ sytuowana w odlegtosci co najmniej 15 m od krawedzi drog
gminnych, i 20 m od drogi powiatowej, oraz w odlegtosci minimum 100 m od zabudowy
przeznaczonej na staty pobyt ludnosci,

powierzchnia zabudowy: kazdej stacji transformatorowej, magazynow energii do 30 m
kw. a kontenerow na cz¢sci zamienne do 60 m kw,

szerokos$¢ elewacji frontowej: kazdej stacji transformatorowej, magazynu energii i
kontenerow na czesci zamienne do 4 m,

wysokos¢ elewacji frontowej stacji transformatorowej, magazynu energii i konteneréw
na cz¢sci zamienne do 4 m,

wysoko$¢ stacji transformatorowej, magazynu energii i kontenerow na czesci zamienne
do 4 m,

geometria dachu stacji transformatorowej, magazynu energii i kontenerow na czesci
zamienne — dowolna,

dla pozostatych czesci sktadowych instalacji linia zabudowy, wielko$¢ powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, szerokos$¢ 1 wysoko$¢ elewacji frontowe;,
geometria dachu budynku — elementy nie wystepuja w planowanej inwestycji, stad
odstgpiono od ich okreslenia.

2) ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a)

b)

d)

teren inwestycji znajduje si¢ w Obszarze Chronionego Krajobrazu F Choszczno —
Bierzwnik 1 nalezy bezwzglednie przestrzega¢ zasad w nim obowigzujacych,

inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko w mysl rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz.
1839) wydana decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach nr 12/2022 z dnia 3 lipca
2024 roku - i nalezy bezwzglednie przestrzega¢ zasad w niej obowiazujacych,

obiekt wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi, nalezy zaprojektowaé w
sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno — budowlanych oraz zgodnie z
zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac spelnienie wymagan w zakresie:
bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania,
odpowiednich warunkow higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony
przed halasem i drganiami, oszczedno$ci energii 1 odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej
przegrod, odpowiednich warunkéw uzytkowych, zgodnie z przeznaczeniem obiektu;
urzadzenia instalacji powinny by¢ zabezpieczone przed dostgpem osdb niepowotanych i
uszkodzeniami mechanicznymi;

przy planowaniu i realizacji przedsigwzigcia powinny by¢ stosowane rozwigzania, ktore
ograniczg zmian¢ stosunkow wodnych do rozmiar6w niezbednych ze wzgledu na
specyfike przedsiewzigcia.

3) ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej:



a) inwestycja znajduje si¢ w strefach W III cze$ciowej ochrony stanowisk archeologicznych
zewidencjowanych pod nr 116,117,118,120,121,122,128,129,130,131,132.

b) zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.) Inwestora obowigzuje:

- opiniowanie zakresu 1 warunkow prowadzenia robot ziemnych z Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkow w Szczecinie,

- w przypadku podjecia decyzji o realizacji inwestycji na terenie objetym ochrong
konserwatorskg stanowisk archeologicznych obowigzuje przeprowadzenie archeologicznych
badan ratunkowych,

- na realizacj¢ prac archeologicznych konieczne jest uzyskanie pozwolenia wojewodzkiego
konserwatora zabytkow,

C) osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktory
posiada cechy zabytku zobowigzane sa niezwlocznie zawiadomi¢ Wojta Krzecina oraz
wojewodzkiego konserwatora zabytkow, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot 1 wstrzymac
wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania przez
wojewddzkiego konserwatora zabytkow odpowiednich zarzadzen.

4) ustalenia wynikajace z ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne

a) prace budowlane nalezy prowadzi¢ w taki sposob, aby nie spowodowaé pogorszenia
stosunkéw wodnych na gruntach sgsiednich, zachowaé urzadzenia melioracyjne, ich
drozno$¢ oraz wilasciwy stan techniczny,

b) w przypadku urzadzenia urzadzen melioracyjnych, przy wykonywaniu prac ziemnych,
inwestor zobowigzany jest do naprawy powstatych uszkodzen, w sposob zapewniajacy
zachowanie dotychczasowej funkcji tych urzadzen.

5) ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) dostep do drogi publicznej — nie jest wymagany,

b) ewentualne zezwolenie na lokalizacj¢ zjazdu oraz umieszczenie w pasie drogowym
urzadzen infrastruktury technicznej nie zwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub
potrzebami ruchu drogowego, nalezy uzyska¢ u zarzadcoéw drog przed zatwierdzeniem
projektu budowlanego,

c) w granicach wlasnej dziatki nalezy zapewni¢ odpowiednia, ze wzgledu na funkcje i
wielko$¢ obiektow, 1lo$¢ miejsc postojowych, jednak nie mniejszg niz 1 miejsce postojowe
dla samochodow osobowych,

d) sposéb zaopatrzenia w energi¢ elektryczng — zasilanie wtasne,

e) sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych — zgodnie z wydang decyzja o
uwarunkowaniach srodowiskowych znak: 12/2022 z dnia 3 lipca 2024 roku, oraz zgodnie
z przepisami odrgbnymi,

f) odpady powstate podczas realizacji inwestycji nalezy utylizowa¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi i zgodnie z wydang decyzja o uwarunkowaniach srodowiskowych znak: nr
12/2022 z dnia 3 lipca 2024 roku, oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi,

g) w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usunag¢ w uzgodnieniu z wtascicielami sieci.

6) wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych — nie
dotyczy, teren nie jest polozony na terenach goérniczych.

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



4. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

1) inwestycja nie moze pozbawi¢ dost¢pu do drogi publicznej,

2) inwestycja nie moze pozbawi¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej 1 cieplnej oraz srodkow tgcznosci,

3) inwestycja nie moze spowodowac ucigzliwosci przez halas, wibracje, promieniowanie,
zaktocenia elektryczne,

4) inwestycja nie moze spowodowac zanieczyszczenia powietrza, wody, gleby jezeli zostang
okreslone warunki regulujace odprowadzanie S$ciekéw bytowych oraz sktadowania 1
unieszkodliwiania odpadow.

5. Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2023 r.
poz. 82 ze zm.), teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow
rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

6. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostalty wyznaczone zgodnie z art. 54 w zwigzku z art. 64
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na mapie papierowej -
stanowigcej integralng cz¢$¢ niniejszej decyz;ji.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) zwanej dalej upzp, w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow
zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego Iub wykonaniu innych rob6t budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw
zabudowy (art. 59 ust.1 upzp).

Art. 61 ust. 3 ustawy o ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) wyraznie stwierdza, ze
,»1. Przepisow pkt 1 i nie stosuje si¢ do ... instalacji odnawialnego zrodta energii ....” W zwiazku z
brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego inwestycja,
ustalono warunki zabudowy w oparciu o:
- wniosek o warunkach zabudowy dla inwestycji okreslonej w pkt 1 niniejszej decyzji, ktory
zawieral niezbedne elementy, okre§lone w art. 52 ust. 112 upzp
- analiz¢ warunkow 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu faktycznego 1
prawnego terenu, wykonanej w oparciu o art. 53 ust. 3 upzp.

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

Decyzja zostata uzgodniona w zakresie:

art. 53 ust. 4 pkt 2a

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Choszcznie postanowienie z dnia 9
wrzesnia 2024 r. znak.ZNS.9022.3.187.2024

art. 53 ust. 4 pkt 6

- Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie — Zarzad Zlewni w Stargardzie ul. Gdanska 4, 73-
110 Stargard

- Starostg Powiatu w Choszcznie uzgodnienie uznano za dokonane po uptywie 14 dni od dnia
dorgczenia

art. 53 ust. 4 pkt 8



- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska - nie wymaga zgodnie z art.. 53 ust 5ab Przepisu, o
ktorym mowa w ust. 4 pkt 8, nie stosuje si¢ do inwestycji, dla ktérych przeprowadzono ocene
oddziatywania przedsiewzigcia na srodowisko, zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029, z pozn.
zm.11), w trakcie ktorej uzgodniono realizacje przedsigwzigcia z regionalnym dyrektorem ochrony
srodowiska

art. 53 ust. 4 pkt 9

- zarzadca drogi gminnej — uzgodnienie wewngtrzne.

W zwiazku z tym, ze celem postgpowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena,
czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie zostat uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dopuszczalna, organ przeprowadzit
postepowanie wyjasniajagce w zakresie spetnienia przestanek, o ktérych 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 i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22003 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 tacznego spetnienia nast¢pujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposOb pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci 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 gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. 22021 r. poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym 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 rurociaggu.

W trakcie przeprowadzonego postgpowania organ stwierdzil, ze spelnione zostaly tacznie
wymienione w art. 61 ust 1 upzp warunki, z zastrzezeniem art. 61 ust. 3 pkt 3, ktory méwi ze art. 61
ust. 1 pkt 1 12 nie stosuje si¢ do instalacji odnawialnego zrodta energii:

W zakresie spetnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt — nie dotyczy.
W zakresie spetnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 2 — nie dotyczy.
W zakresie spetnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 3 — nie dotyczy.

W zakresie spelnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 4 organ ustalil, iz teren nie wymaga
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na cele nierolne i nielesne,


https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(5)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(22)ust(2)pkt(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(22)ust(2)pkt(1)&cm=DOCUMENT

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

W zakresie spelnienia warunku okre$lonego w art. 61 ust. 1 pkt 6 organ ustalil, Ze zamierzenie
budowlane nie znajdzie si¢:

a) W obszarze objetym decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowe;,

) W strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu

o W strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wobec spelienia warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, po rozpatrzeniu okoliczno$ci 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.1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) nie mozna odmowi¢ ustalenia
warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z odrgbnymi 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
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust.
4 upzp).
3) Opieczetowany zatacznik graficzny stanowi integralng cze$¢ niniejszej decyzji.
4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna.
5) Wojt w drodze decyzji stwierdza wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy, jezeli:
a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budoweg
b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

Wojt Gminy Krzecin

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Szczecinie za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty doreczenia.

ZAY ACZNIKI:

1. Zatacznik graficzny nr 1

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

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



