Trzebiatow, 25 wrzesnia 2024 r.
BURMISTRZ
TRZEBIATOWA
Nasz znak: RZ.6730.126.2024

DECYZJA NR 165/2024
0 warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1
i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130) zgodnie z rozporzadzeniem 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. z 2003 r. Nr 164,
poz. 1588 z pdzn. zm.), oraz z rozporzadzeniem 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. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589)
w trybie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 572), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 21.06.2024 r., ktory ztozyta firma:

Lewice 1 PV sp. z 0.0.
ul. Wrzosowa 13B
72-123 Pucice
reprezentowana przez pelnomocnika — Pana Leszka Lochowicza

ustalam
warunki zabudowy
dziatki oznaczonej nr ewid. 55/2,
oznaczonej na zalaczniku graficznym niniejszej decyzji jako teren inwestycyjny,
potozonej w obrgbie geodezyjnym Lewice, gmina Trzebiatow,

dla inwestycji polegajacej na:
budowie farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do 9 MW (z mozliwoscig realizacji w etapach o
tacznej mocy nieprzekraczajacej 9 MW) wraz z infrastrukturg towarzyszaca, wchodzacej w sktad
planowanej farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do 100 MW

1. Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego zrodta energii.

1.1. w ramach planowanej inwestycji dopuszcza si¢ realizacje:
a) stotdéw montazowych z panelami fotowoltaicznymi o tacznej mocy do 9 MW,
b) inwerterbw wraz z niezbednym okablowaniem nN doprowadzonym do stacji
transformatorowych,
C) stacji transformatorowej w ilosci do 3 szt.,
d) budynku techniczno-kontenerowego w ilosci do 3 szt.,
e) magazynu energii w ilosci do 3 szt.,
f)  linii kablowych niskich i $rednich napi¢¢ wraz z linia §wiattowodowa,



9)
h)

i)

drog wewnetrznych,
ogrodzenia terenu,
niezbednych do funkcjonowania instalacji urzadzen elektroenergetycznych.

2. W oparciu o analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, ktérej wynik
stanowi zatacznik do niniejszej decyzji, przeprowadzong na podstawie art. 53 ust. 3 oraz w
zwigzku z art. 61 ust 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dla planowanej inwestycji, ustalam nastgpujace warunki i szczegdtowe zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w zakresie:

2.1. warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a)

b)

nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci:

— 15 m od granicy z dziatka oznaczong nr ewid. 59,
zgodnie z zalacznikiem graficznym do decyzji (przez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy
nalezy rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca maksymalne dopuszczalne przyblizenie $ciany
frontowej projektowanego budynku /obiektu budowlanego/, bez prawa jej
przekraczania, za wyjatkiem balkondéw, wykuszy, gzymsow, okapow dachow, schodow
zewnetrznych itp.),
przez front dzialki nalezy rozumie¢ granice terenu objetego wnioskiem z dz. nr ewid.
59,
powierzchnia zabudowy do 82 000 m? — przy czym przez powierzchni¢ zabudowy
nalezy rozumie¢ powierzchni¢ wyznaczong po obrysie zewnetrznych skrajnych
moduléw paneli,
szerokos$¢ elewacji frontowej stacji transformatorowej, magazynu energii i budynku
techniczno-kontenerowego do 7 m,
maksymalna wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej stacji transformatoroweyj,
magazynu energii i budynku techniczno-kontenerowego, jej gzymsu, attyki lub okapu
glownego dachu, liczona od $redniego poziomu terenu przed gldownym wejsciem do
budynku: 4 m,
geometria dachu stacji transformatorowej, magazynu energii i budynku techniczno-
kontenerowego:

— kat nachylenia: do 12°,

— maksymalna wysokos$¢ gtownej kalenicy: 4 m,

— uktad potaci dachowych: dachy ptaskie,

— kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki: dowolnie;

2.2. ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspolczesnej:

a)

b)

inwestycja jest wymieniona W rozporzadzeniu Rady Ministrow z  dnia
10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.),

inwestycja na etapie przygotowania i realizacji winna by¢ prowadzona z zachowaniem
przepisdbw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony s$rodowiska (Dz. U.
z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.),



inwestycja powinna by¢ zaprojektowana i wykonana zgodnie z ustaleniami zawartymi
W decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia
nr GNRi0S.6220.17.2023 z dnia 29.02.2024 r.,

ucigzliwosci zwigzane z funkcjonowaniem projektowanej inwestycji w tym halas
I wibracje, powinny ograniczaé si¢ do granic terenu objetego decyzja,

w razie odkrycia przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on
zabytkiem nalezy wstrzymac¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty
przedmiot, zabezpieczy¢ miejsce odkrycia, a takze zglosi¢c napotkane obiekty
archeologiczne do Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe
do Burmistrza Trzebiatowa,

2.3. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

h)

sposob zaopatrzenia w wodg: nie dotyczy,

sposob zaopatrzenia w energi¢ elektryczng: z whasnego zrodta,

sposob zaopatrzenia w energi¢ cieplng: nie dotyczy,

sposob odprowadzania $ciekdw: nie dotyczy,

sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych: na wlasny teren
nieutwardzony, zabrania si¢ dokonywania zmiany naturalnego sptywu wod opadowych
i roztopowych w celu kierowania ich na teren sgsiednich nieruchomosci,

sposob gospodarowania odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi,

dostep do drogi publicznej: zjazd z drogi, stanowigcej dziatke oznaczong nr ewid. 59;
kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej zarzadca; zgodnie
z postanowieniem Dyrektora Zarzadu Drég Powiatowych w Gryficach z dnia
9 sierpnia 2024 r. (data wptywu: 16 sierpnia 2024 r.) znak: ZDP.4400.92.2024.MM:

e .na czas wykonywania inwestycji (budowa instalacji fotowoltaicznej) oraz jej
eksploatacji zgodnie z art. 29 ustawy o drogach publicznych wykonaé budowe
zjazdu z drogi powiatowej nr 31257 (dz. dr. nr 59 obr. Lewice, gm. Trzebiatow,

e rozpoczecie jakichkolwiek prac w granicach pasa drogowego wymaga uzyskania
zezwolenia na zajecie pasa drogowego wydanego na podstawie art. 40 ust. 1
ustawy o drogach publicznych przez zarzqdce drogi,

e na podstawie art. 39 ust. 1 ustawy o drogach publicznych zabrania sie¢ w pasie
drogowym lokalizacji ~ obiektow  budowlanych, umieszczania urzqdzen,
przedmiotow i materiatow niezwigzanych z potrzebami zarzqdzania drogami lub
potrzebami ruchu drogowego, chyba zZe uzyskano zezwolenie, o ktorym mowa
w art. 39 ust. 3 ustawy” o drogach publicznych,

wymagana ilo$¢ miejsc postojowych: zapewni¢ w granicach dziatki minimum 1 miejsce
postojowe dla samochodow osobowych na kazdg stacj¢ transformatorowa;

2.4. wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

a)

Inwestor zobowigzany jest do przestrzegania przy projektowaniu i wykonywaniu
planowanej inwestycji zapisow ustawy Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087
z poézn. zm.),



b)

d)

projektowane obiekty budowlane powinny spelnia¢ wymogi ustawy Prawo budowlane
(Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z p6zn. zm.),

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
I uprawnien oséb trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym),

Inwestor przy wykonywaniu swego prawa powinien powstrzymaé si¢ co do dziatan,
ktore zaktocatyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich;

2.5. ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych:

a)

teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach terenu i obszaru gorniczego.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza si¢ na kopii mapy zasadniczej stanowiacej
integralng czes¢ decyzji.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nielesne.

Ochrona wedlug przepisow odrebnych:

5.1. ochrona obiektéw budowlanych na obszarach powodziowych: nie dotyczy.

Inne warunki:

W przypadku uszkodzenia istniejacych urzadzen melioracji wodnych nalezy dokona¢ ich
naprawy w sposob umozliwiajacy zachowanie dotychczasowych kierunkoéw sptywu.

Zgodnie z postanowieniem Dyrektora Zarzadu Zlewni w Gryficach Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie z dnia 7 sierpnia 2024 r. (data wplywu:
9 sierpnia 2024 r.) znak: SG.ZPU.521.1153.2024.1P w zakresie urzqdzen melioracji
wodnych:

1)

2)

3)

rowu melioracyjnego, ujetego w ewidencji, oznaczonego jako RD-2, ktory w czesci
znajduje si¢ w systemie zamknigtym — rurociggu, oznaczonym jako r-111, polozonym
na wskazanym terenie inwestycyjnym dziatki nr 55/2 obreb Lewice, gm. Trzebiatow,
rowu melioracyjnego, wjetego w ewidencji, oznaczonego jako R-D1, graniczqcego
do wskazanego terenu inwestycyjnego dziatki nr 55/2 obreb Lewice, gm. Trzebiatow,
sieci drenarskiej, zlokalizowanej na wskazanym terenie inwestycyjnym dziatki
nr 55/2 obreb Lewice, gm. Trzebiatow,

zakazuje sie wykonywania w poblizu wymienionych urzgdzen robot, ktore mogg
spowodowac ich zmiszczenie, uszkodzenie lub zmiane stanu wody na gruncie, a
zwlaszcza kierunku i natezenia odplywu wod opadowych lub roztopowych ze szkodg
dla gruntow sgsiednich,

zakazuje si¢ wykonywania w poblizu rurociggu i sieci drenarskiej robot oraz innych
czynnosci, ktore mogqg powodowacé niedopuszczalne osiadanie tych urzgdzen lub ich
czesci, osuwanie sie gruntu przy urzqdzeniach bgdz zmniejszenie ich statecznosci czy
wytrzymatosci, co moze spowodowac ich zniszczenie lub uszkodzenie,



e dla prawidtowego funkcjonowania urzqdzen nalezy zachowac ich droznosc i wtasciwy
stan techniczny,

o w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejgcymi urzqdzeniami, ktora
spowoduje koniecznos¢ ich przebudowy, na te czynnos¢ wymagane jest uzyskanie
stosownej zgody wodnoprawnej,

e w przypadku  stwierdzenia  na  teremie  objetym  inwestycjg  innych
niezewidencjonowanych urzgdzen melioracyjnych, nalezy zachowac ich droznosé
I wlasciwy stan techniczny w celu zachowania funkcji.

— Inwestycja musi spelnia¢ wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadad
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.).

— Zakres 1 forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom okreslonym w
rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679 z p6zn. zm.).

— Nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami szczegdélowymi
I Polskimi Normami odlegto$ci projektowanych obiektow od innych obiektow
budowlanych i terendw oraz od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajacej
przez teren objety decyzja i w jego bezposrednim otoczeniu. Zaleca si¢ uzgodnienie ww.
odlegltosci z wilascicielami sieci. Dopuszcza si¢ usunigcie kolizji na warunkach
okreslonych przez witasciciela sieci.

UZASADNIENIE

W dniu 24.06.2024r. do Urzedu Miejskiego w Trzebiatowie wptynal wniosek w
przedmiotowej sprawie. W mysl art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego w tut. Urzedzie przeprowadzono postepowanie administracyjne w sprawie
wydania przedmiotowej decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Organ zapewnit
stronom czynny udzial na kazdym etapie prowadzonego postgpowania.

Whioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Wobec powyzszego, postgpowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone zgodnie z
wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak dla
terenu, dla ktérego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji,
dla ktorej nie ma obowiazku sporzadzania takiego planu.

Zgodnie z wymogami art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu jest mozliwe w przypadku facznego speiniania ponizszych warunkéw:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikoéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostgp do drogi publiczne;j;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego (za spelnienie tego warunku uznaje si¢ umowe gwarantujagca wykonanie
uzbrojenia terenu, zawartg pomi¢dzy wlasciwg jednostka organizacyjng, a inwestorem);



4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych 1 le§nych na
cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktoérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa w art.
53 ust. 5e pkt 2 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wymog kontynuacji funkcji, w tym takze cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
zostal wylaczony przez ustawodawce w odniesieniu do instalacji odnawialnego zrodta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii.

Zgodnie z art. 2 pkt 13 ww. przytoczonej ustawy przez instalacje odnawialnego zrodta
energii nalezy rozumie¢ instalacje stanowiacag wyodrgbniony zespot urzadzen shuzacych do
wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i1 handlowe, w ktorych energia jest
wytwarzana z odnawialnych Zrdédet energii; lub obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych
calo$¢ techniczno-uzytkowa sluzacy do wytwarzania biogazu rolniczego, a takze polaczony z
tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, elektrownia fotowoltaiczna to instalacja odnawialnego
zrodla energii, ktéra dla uzyskania warunkoéw zabudowy nie wymaga spetnienia wymogu
dobrego sgsiedztwa (kontynuacji funkcji), w tym takze dostepu do drogi publiczne;.

Po dokonaniu analizy warunkéw 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje
si¢ realizacj¢ inwestycji (zgodnie z art. 53 ust. 3 ww. ustawy), na podstawie opisu inwestycji
przedstawionego w wyzej wymienionym Wniosku, ustalono powyzsze warunki zabudowy terenu
objetego wnioskiem.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza
decyzja zostala uzgodniona pozytywnie z nast¢pujacymi organami:

— Starostg Powiatu Gryfickiego,

— Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzadem Zlewni w Gryficach,

— Zarzadem Drog Powiatowych w Gryficach.

Uwagi organéw uzgadniajacych uwzglednione zostaly w niniejszej decyz;ji.

Zgodnie z art. 5, art. 50 ust. 4 oraz art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu zostat
przygotowany przez uprawnionego urbanistg.

W zwiagzku z tym, ze wydanie decyzji nie jest sprzeczne z przepisem art. 61 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z przepisami szczeg6lnymi orzekam, jak na
wstepie decyzji.



POUCZENIE

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe¢. Do budowy mozna przystgpi¢ po uzyskaniu
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, o ktorg nalezy wystapi¢ do Starosty Gryfickiego.

Organ pierwszej instancji stwierdzi wygaszenie niniejszej decyzji, w przypadku, gdy inny
wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe¢ lub =zostanie uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zawierajacy ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem
przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowg (art. 65 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Szczecinie, ktore wnosi si¢ za posrednictwem Burmistrza Trzebiatowa w terminie 14 dni od daty
jej dorgczenia.

Zgodnie z art. 127a §1 i §2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
doregczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotlania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art. 51 ust. 2e i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym podmiotowi, ktory wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
przystuguje prawo wniesienia zadania wymierzenia kary o ktéorej mowa w art. 51 ust. 2
i art. 64 ust. 1.

Z up. Burmistrza
Grzegorz Jelonek
Z-ca Burmistrza

Projekt decyzji sporzqdzit inz. Jakub Szarzynski. Uprawnienia na podst. art. 5 pkt 4, art. 50 ust. 4 oraz art. 60 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).

Zalaczniki:
1. Zalacznik graficzny do decyzji,
2. Analiza opisowa,
3. Zataczniki graficzny do analizy.
Otrzymuja:
Whioskodawca
Strony postepowania wg rozdzielnika w aktach sprawy
Gmina Trzebiatow, Referat Gospodarki Nieruchomosciami, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska
Starostwo Powiatowe w Gryficach Wydziat Nieruchomosci, ul. Koszarowa 4, 72-300 Gryfice
Zarzad Drog Powiatowych w Gryficach
. ala
Do wiadomoSci:
1. Starostwo Powiatowe w Gryficach Wydzial Rolnictwa, Lesnictwa i Ochrony Srodowiska
2. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Gryficach

ocoukrwbdE

Oplata skarbowa: 598 zi (stownie: pi¢éset dziewieldziesigt osiem zlotych) na podstawie Ustawy o oplacie skarbowej z
dnia 16 listopada 2006 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111).
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