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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 2024 r. poz. 572) art. 50 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)
oraz art.59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2023.1688) po rozpatrzeniu wniosku firmy
Rawicom PV 35 Sp.z o. o.. ul. Szubinska 10, 89-210 Labiszyn i po dokonaniu analizy warunkéw
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego

1.

2.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY:

Teren inwestycji: dziatki nr 8, 9/1, 9/2, 12/2, 132/2, czgs¢ dz. nr 12/1 w obrgbie Jastrzebniki
- wedlug zalgcznika graficznego

Rodzaj inwestycji: zabudowa przemystowa - budowa jednej lub kilku instalacji
fotowoltaicznych

o lgcznej mocy do 12 MWp wraz z urzadzeniami technicznymi stuzgcymi prawidlowemu
funkcjonowaniu inwestycji, w tym migdzy innymi: kontenerowe stacje transformatorowo-
rozdzielcze Sn/nn, magazyny energii okablowanie, komunikacja wewnetrzna, ogrodzenie,
ewentualne: kontenery techniczne, , budynki o ktérych mowa w ust.3 pkt 7 decyzji, itp.

Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

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

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

3) szerokos¢ elewacji frontowej kontenerowych stacji transformatorowych i magazynéw energii
- wedlug potrzeb, nie wiecej niz 15,0 m, stacji GPO wedlug potrzeb, nie wiecej niz 74,0 m

4) wysokos¢ kontenerowych stacji transformatorowych, magazynéw energii i paneli
fotowoltaicznych - nie wigcej niz 6,0 m, stacji GPO wedlug potrzeb, nie wigcej niz 12,0 m

5) geometria dachéw: dopuszcza sie dachy ptaskie, lub spadziste o nachyleniu do 30°:

6) wysoko$¢ ogrodzenia nie wiecej niz 3,0 m;

7) dopuszcza si¢ budowe budynkéw socjalno-bytowych oraz magazynowo-garazowych dla
pojazd6w i sprzetu do utrzymania terenéw zielonych w obszarze zakladu;

8) nieprzekraczalne linie zabudowy: od drég wewnetrznych gminnych: nie mniej niz 6,0 m od
granicy dziatki drogowej; od krawedzi jezdni drogi powiatowej (dz.nr 128/1 dr) nie mniej niz
20,0 m; dopuszcza si¢ zmniejszenie odleglogci linii zabudowy w stosunku do drogi
powiatowej w uzgodnieniu z zarzadzajgcym drogg w odrebnym postepowaniu
administracyjnym okreslonym w przepisach odrebnych;

9) w zagospodarowaniu uwzgledni¢ istniejace napowietrzne linie elektroenergetyczne oraz inne
sieci uzbrojenia technicznego zachowujac wymagane odlegtosci.

Ochrona $rodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi:

1) realizacje przedsigwzigcia prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony
Srodowiska z uwzglednieniem postanowieri Decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
Nr AT.V.6220.17.2023 z dnia 11.12.2023 r.);

2) nie stosowac ogrodzen pelnych;

3) w dolnej czgdci ogrodzenia dopuszcza si¢ ogrodzenie pelne o wysokosci nie wigkszej
niz 1,0 m w celu ochrony terenu zakladu przed wtargnieciem duzych Zwierzat;

4) ogrodzenie terenu wykona¢ z pozostawieniem min. 10 cm wolnej przestrzeni nad gruntem
w celu umozliwienia swobodnej wedréwki drobnym zwierzetom;




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

6) grunty rolne poza terenem zainwestowanym pozostawi¢ w uzytkowaniu rolniczym
zapewniajgc dojazd do tych gruntow. w maksymalnym stopniu zachowaé istnicjgcy
drzewostan; usunigcie drzew kolidujacych z realizacjg inwestycji prowadzié zgodnie z
przepisami Rozdzialu 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst
jednolity Dz.U.z 2023 r. poz. 1336 ze zmianami).

. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej:

na terenie objetym decyzjg znajdujg si¢ strefy ograniczonej ochrony archeologicznej WIII

1) podjgcie realizacji  inwestycji wigze sie z konieczno$cig przeprowadzenia badaf
ratunkowych na koszt inwestora; wlasciciele, uzytkownicy terenu i inwestorzy zobowigzani
sg do zawiadomienia urzedu ochrony zabytkéw o podjeciu dziatan inwestycyjnych,
remontowych, lub innych zwigzanych z robotami ziemnymi z wyprzedzeniem minimum 2-
tygodniowym.,

2) rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych z realizacji inwestycji w zaleznosci od opinii urzedu
ochrony zabytkow dotyczacej zakresu prac moze by¢ uzaleznione od uzyskania stosownego
pozwolenia od wojewddzkiego konserwatora zabytkow

3) zakres 1 rodzaj niezbednych badan archeologicznych, ustala wojewddzki konserwator
zabytkow (Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Szczecinie, Delegatura w Koszalinie)
w drodze decyzji - w odrebnym postepowaniu administracyjnym

. Obsluga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) dojazd: z drogi powiatowej (dz. nr 128/1), oraz z drég ogdlnodostepnych gminnych (dz. nr
10, 137)

2) ewentualne place gospodarcze i miejsca postojowe dla pojazdéw lokalizowaé na terenie
inwestycji jako elementy komunikacji wewngtrzne;j;

3) nakaz zapewnienia dojazdu maszyn rolniczych do terenéw o ktérych mowa w ust.4 pkt 6.

4) zaopatrzenie w wode, odprowadzenie Sciekéw bytowych: w czasie prowadzenia prac
budowlanych, konserwacyjnych lub naprawczych oraz pielegnacyjnych zieleni zapewnic
warunki higieniczno-sanitarne poprzez zastosowanie mobilnych weztéw sanitarnych, lub
budowe budynku socjalnego z odprowadzeniem sciekow bytowych do zbiornika
bezodptywowego,

5) odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych: na wlasny teren;

6) sieci elektroenergetyczne i telekomunikacyjne lgczace poszczegodlne instalacje wykonaé jako
sieci kablowe ziemne;

7) wlaczenie elektrowni do sieci Krajowego Systemu Elektroenergetycznego wg warunkow
zarzadzajacego siecig.

. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

1) zagospodarowanie nieruchomosci nie moze uniemozliwi¢ dostepu komunikacyjnego
do uzytkéw rolnych nie objetych inwestycja,

2) zagospodarowanie nieruchomosci nie moze ograniczy¢ lub uniemozliwi¢ dostepu o0sob
trzecich do sieci uzbrojenia technicznego usytuowanych na terenie objetym decyzja — w
przypadku koniecznoscei wlasciciel umozliwi dostep do tych urzadzen.

UZASADNIENIE
Zgodnie z art. 107 §4 Kpa odstepuje si¢ od uzasadnienia niniejszej decyzji gdyz
uwzglednia ona w catosci zadanie strony.

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien os6b trzecich.



POUCZENIE:

Stosownie do brzmienia art. 127 § la ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z pozn. zm.) decyzja wydana w pierwszej instancji, od ktorej
uzasadnienia organ odstgpit z powodu uwzglednienia w catosci zadania strony, jest ostateczna, tj. nie
przystuguje od niej odwotanie w toku instancji.

Od niniejszej decyzji przysluguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Szczecinie. Skarge sklada si¢ w dwoéch egzemplarzach, w terminie 30 dni od daty doreczenia niniejszej
decyzji, za podrednictwem Wéjta Gminy Stawoborze (art. 53 i 54 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
0 postgpowaniu przez sgdami administracyjnymi — Dz. U. z 2023 r. poz. 259 z pdZn. zm.). Wpis od skargi
nalezy wnie$¢ na rachunek bankowy Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie. Strona moze
ubiegac si¢ o zwolnienie od kosztéw sgdowych oraz przyznanie pomocy prawne;.

Integralng czescia decyzji sg zalaczniki:

1. Zalacznik graficzny w skali 1: 2000
2. Analiza urbanistyczna

Projekt decyzji sporzadzila osoba posiadajgca uprawnienia do sporzgdzania projektéw decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu - zgodnie z art. 50 wust. 4 oraz art 5 pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym

a Opieka

Otrzymuja: \’; : m
e SEKRETARZ GMINY

1. Wnioskodawca
2. Strony postgpowania
3. Ala

Opracowanie:
mgr inz. arch. Grazyna Pawlak

uprawnienia urbanistyczne Nr 834/89
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ANALIZA URBANISTYCZNA

DOTYCZACA USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

Whioskujacy Rawicom PV 35 Sp.z 0. 0.. ul. Szubiriska 10, 89-210 Labiszyn
fokalizacja inwestycji  dziatki nr 8, 9/1, 9/2, 12/2,132/2, cze$é dz. nr 12/1 w obrebie
Jastrzebniki

rodzaj inwestycji zabudowa przemystowa - budowa jednej Ilub Kkilku instalacji
fotowoltaicznych o lacznej mocy do 12 MWp wraz z urzadzeniami technicznymi
stuzacymi prawidtowemu funkcjonowaniu inwestycji, w tym miedzy innymi:
kontenerowe stacje transformatorowo-rozdzielcze Sn/nn, magazyny energii
okablowanie, komunikacja wewnetrzna, ogrodzenie, 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 inwestycja przylega
do drogi powiatowej (dz.nr 128/1) oraz drdg
ogdéinodostepnych gminnych {dz. nr 10 i 137)

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

zaopalrzenie w wode. .......cccovrevnnn. nie dotyczy
zaopalrzenie w en. elekiryczng ........ wediug warunkéw zarzadzajacego
odprowadzenie 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$ne; do pozwolenia na budowe wymagane
jest wylaczenie z uzytkowania rolniczego terenu objetego inwestycjg - w tym
terendw zieleni towarzyszacej (podlegajace wylaczeniu z uzytkowania rolniczego -
w zakresie wynikajacym z ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych - grunty, na ktérych nie bedzie prowadzona *adna dziatalnosé
rolnicza)

art.61ust. 1 pkt.5 zgodnosc z przepisami odrebnymi

= teren nie jest objety ochrona prawna z ustawy o ochronie przyrody,

* na terenie wystepuja strefy WHI ograniczenej ochrony archeologicznej

= uzyskano Decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach Nr AT.V.6220.17.2023 z dnia
11.12. 2023 r.

2. W zakresie ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy

teren objety analizg  nie wyznacza si¢ z uwagi na specyfike inwestycji
finia zabudowy ustali¢ zgodnie z przepisami
wielkoS¢ powierzchni zabudowy:  ustalié¢ indywidualnie

szerckosc elewacji frontowey: ustali¢ indywidualnie

wysokoSé gzymsu lub attyki efewacji frontowej: jedna kondygnacja nadziemna ustalié
indywidualnie

geometria dachu: plaskie lub spadziste, nachylenie potaci do 30°

WNIOSKI OGOLNE:

* decyzja o warunkach zabudowy moze byé wydana.

Opracowanie:
mgr in2. arch, Grazyna Pawlak
o

uprawnienia urbanistyczne Nr 834/89



