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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) art.60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz art.59
ust.2 ustawy z dnia 27 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw Dz.U.2023.1688 po rozpatrzeniu wniosku firmy Rawicom PV 35
Sp. z o.0. ul. Szubifiska 10, 89-210 Labiszyn, i po dokonaniu analizy warunkéw wynikajacych z
przepiséw odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY:

1. Teren inwestycji: obr¢b Sobiemiréw, dziatka nr 3/4.

2. Rodzaj inwestycji: zabudowa przemystowa - budowa elektrowni fotowoltaicznej (jednej, lub kilku
instalacji) o mocy catkowitej do 30 MWp wraz z urzadzeniami technicznymi stuzacymi
prawidlowemu funkcjonowaniu inwestycji, w tym miedzy innymi: kontenerowe stacje
transformatorowo-rozdzielcze SN/NN i SN/WN, magazyny energii, okablowanie, komunikacja
wewnetrzna, ogrodzenie, kontenery techniczne, itp.

3. Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) wielko$¢ powierzchni zabudowy: do 60 % powierzchni terenu elektrowni;

2) minimalna powierzchnia biologicznie czynna: minimum 30 % powierzchni terenu elektrowni;

3) szerokos¢ elewacji frontowej kontenerowych stacji transformatorowych - wedtug potrzeb, nie
wigcej niz 13,0 m;

4) wysokos¢ kontenerowych stacji transformatorowych, magazynéw energii i paneli
fotowoltaicznych - nie wigcej niz 5,0 m,

5) geometria dachéw: dopuszcza sig dachy plaskie, lub spadziste o nachyleniu do 30%

6) wysokos¢ ogrodzenia nie wigcej niz 3,0 m;

7) dopuszcza si¢ budowe budynkéw socjalno-bytowych oraz magazynowo-garazowych dla
pojazdow i sprzetu do utrzymania terenéw zielonych w obszarze zakladu;

8) nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z przepisami odrgbnymi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem odleglosci od drogi powiatowe;.

4. Ochrona Srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi:

1) realizacj¢ przedsigwzigcia prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony
$rodowiska z uwzglednieniem postanowien Decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
Nr AT.V.6220.15.2023 z dnia 03.10.2023 r.;

2) nie stosowaé ogrodzen pelych; w dolnej czgéci ogrodzenia dopuszcza sig¢ ogrodzenie pelne o
wysokosci nie wigkszej niz 1,0 m w celu ochrony terenu zakladu przed wtargnieciem duzych
zwierzat;

3) dla zachowania prawidlowego funkcjonowania urzadzenia melioracyjnego nalezy zachowaé jego
drozno$¢, wilasciwy stan techniczny oraz kierunek odptywu wody;

4) zakazuje si¢ niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych — zgodnie z art. 192 ust. 1 pkt 1 w
nawigzaniu do art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1478 ze zm.);

5) zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne wlasciciel gruntu nie moze
migdzy innymi: zmienia¢ kierunku i nat¢zenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wodd ze Zrédel — ze szkoda dla gruntow
sasiednich;

6) w zakresie wynikajacym z ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych wymagane wylaczenie z uzytkowania rolniczego terenu objetego inwestycja
(podlegajace wylaczeniu z uzytkowania rolniczego grunty, na ktorych nie bedzie prowadzona
zadna dzialalno$¢ rolnicza);

5. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej: nie dotyczy

6. Obsluga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
1) dojazd z drogi powiatowej (dz. nr 2),



2) ewentualne place gospodarcze i miejsca postojowe dla pojazdow lokalizowaé na terenie
inwestycji jako elementy komunikacji wewnetrznej;

3) zaopatrzenie w wode, odprowadzenie $ciekéw bytowych: w czasie prowadzenia prac
budowlanych, konserwacyjnych lub naprawczych oraz pielegnacyjnych zieleni zapewnié¢ warunki
higieniczno-sanitarne poprzez zastosowanie mobilnych wezléw sanitarnych, lub budowe
budynku socjalnego z odprowadzeniem $ciekéw bytowych do zbiornika bezodptywowego;

4) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: na wiasny teren;

5) sieci elektroenergetyczne i telekomunikacyjne Iaczace poszczegdlne instalacje wykonaé jako
sieci kablowe ziemne;

6) wlaczenie elektrowni do sieci elektroenergetycznej wg warunkéw zarzgdzajacego siecis.

7. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osdb trzecich:
1) zagospodarowanie nieruchomosci nie moze ograniczyé lub uniemozliwi¢ dostgpu 0séb trzecich
do sieci uzbrojenia technicznego usytuowanych na terenie objetym decyzjg ~ w przypadku
koniecznosci whasciciel umozliwi dostgp do tych urzadzen,

UZASADNIENIE

W dniu 26.02.2024 r.,, Rawicom PV 35 Sp z o.0.,, ul. Szubifska 10, 89-210 Labiszyn wystapita
z wnioskiem do Wéjta Gminy Stawoborze o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie elektrowni fotowoltaicznej (jednej lub kilku instalacji) o mocy catkowitej do 30 MWp, dziatka
nr 3/4 obrgb Sobiemirdw.
W zwiagzku z tym, ze dla terenu objetego inwestycja nie uchwalono aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkdéw zabudowy
nastepuje w drodze decyzji o ustaleniy warunkéw zabudowy.
Zgodnie z art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), dalej ,,u.p.z.p.”, dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.
Zgodnie z art. 54 ust. 4 u.p.z.p, niniejsza decyzja zostata uzgodniona z:
» Starostwo Powiatowe w Swidwinie - w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych —
postanowienie z dnia 25 marca 2024 r. znak 0$.6123.94.2024 — uzgodniono pozytywnie
o Zarzad Drég Powiatowych w Swidwinie — uzgodnienie dokonane na podstawie art. 53 ust. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2023 r. poz. 977 ze zm.)
¢ Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitamy w Swidwinie — postanowienie nr 22/2024 z dnia
2 kwietnia 2024 r. znak NZNS.9022.3.11.2024 — uzgodniono pozytywnie
e Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie -
postanowienie z dnia 9 kwietnia 2024 r. znak SK.ZPU.521.610.2024.PO — uzgodniono
pozytywnie z uwagami ujetymi w pkt. 4 ust. 3-5 sentencji niniejszej decyzji
e Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydzial Spraw Terenowych w
Koszalinie — uzgodnienie dokonane na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003
f. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)
Obszar inwestycji nie jest obj¢ty zadna forma ochrony konserwatorskiej, bonitacja gleb nie wymaga
uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze, a wiec nie jest wymagane
sporzadzenie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.
W zwiazku z powyZszym naleZalo orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.
Integralng czgscia decyzii sa zataczniki:

1. Zalacznik graficzny w skali 1: 1000 - trzy arkusze: 1(3), 2(3), 3(3),
2. Analiza urbanistyczna.

POUCZENIE:
Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Koszalinie, ktdre
nalezy wnies¢ za posrednictwem Wéjta Gminy Slawoborze w terminie do 14 dni od dnia jej dorgczenia.
Zgodnie z art. 127 a Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (Dz. U. z 2023r. poz. 775 ze zm.). w
trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administraciji



publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron
postgpowania, decyzja staje sig¢ ostateczna i prawomocna

Projekt decyzji sporzadzita osoba posiadajagca uprawnienia do sporzadzania projektéw decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu - zgodnie z art. 50 ust. 4 oraz art. 5 pkt. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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ANALIZA URBANISTYCZNA

DOTYCZACA USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

Whioskujacy Rawicom PV 35 Sp. z o.0. ul. Szubinska 10, 89-210 Labiszyn

lokalizacja inwestycji obreb Sobiemirow, dziatka nr 3/4

rodzaj inwestycfi zabudowa przemystowa - budowa elektrowni fotowoltaicznej (jednej, lub
kilku instalacji) o mocy catkowitej do 30 MWp wraz z urzadzeniami technicznymi
stuzacymi prawidlowemu funkcjonowaniu inwestycji, w tym miedzy innymi:
kontenerowe stacje transformatorowo-rozdzielcze SN/NN i SN/WN, magazyny
energii, okablowanie, komunikacja wewnetrzna, ogrodzenie, kontenery
techniczne, itp.

1. W zakresie spetnienia przepiséw art.61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

art 61 ust.1 pkt. 1 - sgsiedztwo istniejgcej zabudowy dla elektrowni fotowoltaicznych nie jest
wymagane ,dobre sasiedztwo™.

art.61 ust. 1 pkt. 2 - dostep do drogi publicznej teren objety planowana inwestycjg przylega
do drogi powiatowej (dz.nr 2)

art.61 ust.1 pkt. 3 - uzbrojenie terenu

zaopatrzenie w wode. .........ccc.c.oo... nie dotyczy
zaopatrzenie w en. elektryczng ........ wedlug warunkéw zarzadzajacego
odprowadzeriie SCIekow .................... nie dotyczy

art.61 ust.1 pkt. 4 - wylgczenie gruntéw rolnych nie jest wymagana zgoda ministra na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$Sne; do pozwolenia na budowe
wymagane jest wylaczenie z uzytkowania rolniczego terenu objetego
inwestycja - w tym terendéw zieleni towarzyszacej {podlegajace wylaczeniu
z uzytkowania rolniczego - w zakresie wynikajacym z ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych - grunty, na ktorych nie bedzie
prowadzona zadna dziatalnos$¢ rolnicza)

art. 61ust 1 pkt.5 zgodno$¢ z przepisami odrebnymi
teren nie jest objety ochrona prawng z ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami,
* uzyskano Decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach Nr AT.V.6220.15.2023
z dnia 03.10.2023 r.

2. W zakresie ustalenia wymagari dotyczacych nowej zabudowy

teren objety analizg nie wyznacza si¢ z uwagi na specyfike inwestycji
linia zabudowy ustali¢ zgodnie z przepisami

wielko$¢ powierzchni zabudowy:  ustali¢ indywiduainie

szerokoS$c¢ elewacji frontowey: ustali¢ indywidualnie

wysoko$¢ gzymsu lub attyki elewacji frontowej: jedna kondygnacja nadziemna ustali¢
indywidualnie
geometria dachu: plaskie lub spadziste, nachylenie polaci do 30°

WNIOSKI OGOLNE:
= decyzja o warunkach zabudowy moze by¢é wydana.



