WOJT GMINY SIEMYSL Siemysl, 16 maja 2023 r.
ul. Kolobrzeska 14
78-123 Siemysl

Nr sprawy: ITRINII.6730.18.2023

Decyzja nr 050/2023 o 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 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.) zgodnie z rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr
164, poz. 1588), 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 2022 r. poz. 2000 z pézn. zm.),
po rozpatrzeniu wniosku, ktéry ztozyt:

Pan

dziatajgcy w imieniu inwestora:
Prime PV ASSETS Sp. z 0.0., ul. Marynarki Polskiej 163, 80-868 Gdansk

ustalam warunki zabudowy

czesci dziatki oznaczonej nr ewid. 160/2, oznaczonej na zatgczniku graficznym
niniejszej decyzji jako teren inwestycyjny, potozonej w obrebie geodezyjnym Siemysl,
gmina Siemysl, dla inwestycji polegajacej na budowie 1 — 4 instalacji
fotowoltaicznych pn. SIEMYSL I, o mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng i instalacjg towarzyszgca, z uwzglednieniem etapowania.

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa przemystowa.
1.1.w ramach planowanej inwestycji dopuszcza sie realizacje:

a) maksymalnie 4 instalacji fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 4MW
sktadajgcych sie z paneli fotowoltaicznych w tgcznej ilosci do 10850 szt.,
przy nominalnej mocy pojedynczego modutu do 800 Wat pik i wysokosci
konstrukcji do 4 m,

b) inwerteréw (falownikéw) w iloci do 40 szt.,

c) drog wewnetrznych,

d) miejsc postojowych,

e) infrastruktury naziemnej i podziemnej, zwigzanej z konstrukcjg nosng
paneli fotowoltaicznych,

f) instalacji elektrycznej DC i AC oraz instalacji teletechnicznej,

g) sieci energetycznej kablowej podziemnej niskiego napiecia, na potrzeby
dostarczenia energii do stacji transformatorowych,



przytacza elektroenergetycznego Sredniego napiecia w celu przytgczenia
farmy fotowoltaicznej do sieci,

kontenerowych stacji transformatorowych w ilosci do 10 szt.,
kontenerowego magazynu energii,

ogrodzenia terenu o wysokosci do 2,5m,

systemu monitoringu i instalacji oswietleniowe;j,

instalacji odgromowej,

innych niezbednych elementéw infrastruktury zwigzanych z budowg

i eksploatacjg instalacji fotowoltaiczne.

2. W oparciu o analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
ktorej wynik stanowi zatgcznik 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, stanowigcej kontynuacje funkc;ji istniejgcej zabudowy, ustalam
nastepujgce warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, w zakresie:
2.1.warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a)

b)

d)

linia zabudowy: w zwigzku z potozeniem terenu objetego inwestycjg
w znacznej odlegtosci od drogi, odstepuje sie od wyznaczenia linii
zabudowy,
powierzchnia zabudowy do 3,9 ha — przy czym przez powierzchnie
zabudowy nalezy rozumieC powierzchnie terenu zajetg przez obiekty
budowlane oraz pozostatg powierzchnie przeznaczong do
przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia,
szerokos¢ elewacji frontowej: dla stacji transformatorowych oraz
kontenerowego magazynu energii ustala sie do 9m,
maksymalna wysokos¢é gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu, attyki lub okapu gtéwnego dachu, liczona od sredniego poziomu
terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku: dla stacji
transformatorowych oraz kontenerowego magazynu energii ustala sie do
3m,
geometria dachu stacji transformatorowych oraz kontenerowego
magazynu energii:

— kat nachylenia: do 10°,

— maksymalna wysokosc¢ gtéwnej kalenicy: 4 m,

— uktad potaci dachowych: dachy jednospadowe lub dwuspadowe,

— kierunek gtdbwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziafki:

dowolny;

2.2.ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej:

a)

zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839) inwestycja
zakwalifikowana jest do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywac na srodowisko,


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytimjqgyydq

b)

d)

f)

9)

h)

)

inwestycja na etapie przygotowania i realizacji winna by¢ prowadzona

z zachowaniem przepisow ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo

ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2022 r. poz. 2556 z pézn. zm.),

inwestycje nalezy projektowac i realizowac zgodnie z decyzjg Wojta

Gminy Siemysl o Srodowiskowych uwarunkowaniach, z dnia 16 lutego

2023 r., znak ITRV.6220.16.2022

planowana inwestycja nie moze pogarszac jakosci powietrza i powinna

pozwala¢ na utrzymanie w nim poziomow i substancji ponize;j

dopuszczalnych dla nich pozioméw lub co najmniej na tych poziomach,

ktére zostaty ustalone w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 24

sierpnia 2012 r. w sprawie poziomow niektérych substancji w powietrzu

(Dz. U.z2012r., poz. 1031),

planowana inwestycja nie moze pogarszac jakosci wod i powinna

pozwalac¢ na utrzymanie jej powyzej albo co najmniej na poziomie

wymaganym w przepisach wykonawczych do ustawy Prawo wodne

(Dz.U. z 2022 r. poz. 2625 z p6zn. zm.),

planowana inwestycja nie moze pogarszac standardow jakosci gleby

okreslonych w rozporzgdzeniu Ministra Rolnictwa z dnia 9 wrzesnia 2002

r. w sprawie standardéw jakosci gleby oraz standardéw jakosci ziemi (Dz.

U. nr 165, poz. 1359),

inwestycja musi spetnia¢ wymagania zawarte w Rozporzgdzeniu Ministra

Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003 r. w sprawie dopuszczalnych

poziomdw pol elektromagnetycznych w srodowisku oraz sposobdéw

sprawdzania dotrzymania tych poziomédw,

ucigzliwosci zwigzane z funkcjonowaniem projektowanej inwestycji w tym

hatas i wibracje, powinny ograniczaé sie do granic terenu objetego

decyzja,

na terenie dziatki nr ewid. 160/2 obreb Siemysl, gm. Siemys| wystepuje

stanowisko archeologiczne ujete w Wojewodzkiej Ewidencji Zabytkow;

inwestora obowigzuje:

— opiniowanie zakresu robo6t ziemnych z Wojewddzkim Urzedem
Ochrony Zabytkéw w Szczecinie Delegaturg w Koszalinie,

— w przypadku podjecia decyzji o realizacji inwestycji obowigzuje
przeprowadzenie badan ratunkowych na koszt inwestora; wiasciciele,
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-tygodnowym,

— rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych z realizacjg inwestycji
uzaleznia sie od uzyskania stosownego pozwolenia od wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw,

w razie odkrycia przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest

on zabytkiem nalezy wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub

zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢é miejsce odkrycia, a takze
zgtosi¢ napotkane obiekty archeologiczne do Wojewddzkiego


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgojtgm2ds

Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe do Wéjta Gminy
Siemysil,
2.3.obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) sposob zaopatrzenia w wode: nie dotyczy,

b) sposdb zaopatrzenia w energie elektryczng: z wtasnego zrddta,

C) sposob zaopatrzenia w energie cieplng: nie dotyczy,

d) sposob odprowadzania Sciekéw: nie dotyczy,

e) sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych: na wiasny
teren nieutwardzony, zabrania sie dokonywania zmiany naturalnego
sptywu wod opadowych i roztopowych w celu kierowania ich na teren
sgsiednich nieruchomosci,

f)  sposdb gospodarowania odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi,

g) dostep do drogi publicznej: zjazd z drogi stanowigcej dziatke oznaczong
nr ewid. 152/1 poprzez czes$¢ dziatki oznaczonej nr ewid. 160/2
wytgczong z zakresu inwestycji; kazdy nowo projektowany zjazd z drogi
nalezy uzgodnic z jej zarzadca,

2.4.wymagan dotyczacych ochrony intereséw os6b trzecich:

a) projektowane obiekty budowlane powinny spetnia¢ wymogi okreslone w
art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2351 z p6zn. zm.),

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

c) Inwestor przy wykonywaniu swego prawa powinien powstrzymac sie co
do dziatan, ktére zaktdcatyby korzystanie z nieruchomosci sgsiednich,

2.5.ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach terenu i obszaru
gorniczego.
. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza sie na kopii mapy zasadniczej
stanowigcej integralng czesc decyz;ji.
. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
I leSnych na cele nierolnicze i nielesne.
. Ochrona wedtug przepiséw odrebnych:
5.1.ochrona obiektéw budowlanych na obszarach powodziowych:
nie dotyczy.

. Inne warunki:

— W przypadku uszkodzenia istniejgcych urzgdzen melioracji wodnych
nalezy dokonacé ich naprawy w sposob umozliwiajgcy zachowanie
dotychczasowych kierunkoéw sptywu.

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

— Zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom
okreslonym w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r.
w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz.U. z 2020 r. poz. 1609 z p6zn. zm.).



— Nalezy zachowac¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami
szczegotowymi i Polskimi Normami odlegtoéci projektowanych obiektow
od innych obiektoéw budowlanych i terenéw oraz od infrastruktury
podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez teren objety decyzjg i w jego
bezposrednim otoczeniu. Zaleca sie uzgodnienie ww. odlegtosci
z wtascicielami sieci. Dopuszcza sie usuniecie kolizji na warunkach
okreslonych przez witasciciela sieci.

Uzasadnienie

W dniu 27.02.2022 r. do Urzedu Gminy Siemy$| wptynat 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
i zagospodarowania terenu. Organ zapewnit stronom czynny udziat na kazdym
etapie prowadzonego postepowania.

Whnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Wobec powyzszego, postepowanie o wydanie niniejszej decyzji byto
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 obowigzku sporzgdzania 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 tgcznego spetniania
ponizszych warunkéw:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego (za spetnienie tego warunku uznaje sie umowe
gwarantujgcg wykonanie uzbrojenia terenu, zawartg pomiedzy wtasciwg
jednostka organizacyjng, a inwestorem);

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg
uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow, ktore utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji



strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021
r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodtach energii. Zgodnie z brzmieniem art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrédtach energii, instalacja odnawialnego zrédta energii jest to
instalacja stanowigcg wyodrebniony zespo6t urzgdzen stuzgcych do wytwarzania
energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia jest
wytwarzana z odnawialnych zrédet energii, lub obiektéw budowlanych i urzgdzen
stanowigcych catosc¢ techniczno-uzytkowg stuzgcy do wytwarzania biogazu
rolniczego, a takze potgczony z tym zespotem magazyn energii elektrycznej lub
magazyn biogazu rolniczego.

Oceniajgc spetnienie warunkdw, ktére umozliwiajg wydanie decyzji
o warunkach zabudowy w przedmiocie inwestycji objetej wnioskiem, wskazanych w
art. 61. ust. 1, pkt. 3-5, tutejszy organ stwierdzit co nastepuje:

— istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

— dziatka o numerze geodezyjnym 160/2, oznaczona jest w ewidencji gruntow
symbolami RIllIb, RIVa, RIVb i RV, natomiast inwestycja bedzie realizowana
wytacznie na czesci dziatki oznaczonej symbolami RIVa, RIVb i RV — nie
wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i nielesne;

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

Po dokonaniu analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajgcych z przepisow odrebnych, stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktéorym przewiduje sie realizacje 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. 5, art. 50 ust. 4 oraz art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu zostat przygotowany przez uprawnionego urbaniste.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja zostata uzgodniona pozytywnie
z nastepujgcymi organami:

— Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkow w Koszalinie,

— Zarzadcag Drég Gminnych,

— Starostg Powiatu Kotobrzeskiego,

— Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie.

Zgodnie z art. 53 ust. 5e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowe] inwestycji
zostato poprzedzone uzyskaniem opinii:



— operatora systemu przesytowego elektroenergetycznego

Uwagi organdéw uzgadniajgcych uwzglednione zostaty w niniejszej decyzji.

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

Pouczenie

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe ani zgtoszeniem rob6t budowlanych
nie wymagajgcych pozwolenia na budowe. Do budowy mozna przystgpi¢
po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub po zgtoszeniu robot
budowlanych nie wymagajgcych pozwolenia na budowe, do ktérego organ nie wniost
sprzeciwu. O pozwolenie na budowe lub zgtoszenia rob6t budowlanych
niewymagajgcych pozwolenia na budowe nalezy wystgpi¢ do
Starosty Kotobrzeskiego.

Organ pierwszej instancji stwierdzi wygaszenie niniejszej decyzji,

w przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub zostanie
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zawierajgcy ustalenia
inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Koszalinie, ktére wnosi sie za posrednictwem Wajta Gminy
Siemysl| w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a §1 i §2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z p6zn. zm.) w trakcie
biegu terminu do wniesienia odwotfania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej odwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art. 51 ust. 2e i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym podmiotowi, ktoéry wystgpit z wnioskiem o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, przystuguje prawo wniesienia zgdania wymierzenia
kary o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 i art. 64 ust.

Dokonano zaptaty optaty skarbowej w wysokosci 598 zt zgodnie z ustawg
z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2021 r. poz. 1923 z p6zn.
zm.).

Z up. Wijta

Mirostaw Gtadki
Zastepca Wajta

Projekt decyzji sporzgdzit Robert Rowski.

Uprawnienia na podst. art. 5 pkt 5, art. 50 ust. 4 oraz art. 60 ust. 4 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503,
z pézn. zm.).



Zataczniki: Zatgcznik graficzny do decyzji,

Otrzymuija:
1) Wnioskodawca za posrednictwem petnomocnika
2) Strony postepowania — za posrednictwem obwieszczenia

Do wiadomosci:
1) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
2) Starostwo Powiatowe w Kotobrzegu
3) Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkéw w Koszalinie

Sprawe prowadzi:

Magdalena Wajtowicz - inspektor ds. planowania przestrzennego
tel. 94 35 85 338

e-mail: m.wojtowicz@siemysl.pl

skrytka na ePUAP: /gminasiemysl/SkrytkaESP
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