Chociwel, dnia 09.03.2023 r
Nasz znak: GP1.6730.63-2.2022/2023.ZC

DECYZJA nr 6/2023
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 p6zn. zm.) 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 pézn. 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
2022 r. poz. 2000 z p6ézn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19.12.2022 r., zmiana z dnia
06.02.2023 r ktory ztozyla firma:

PROJEKT ENERGIA Sp. z o.0.
ul. Grunwaldzka 229
85-451 Bydgoszcz

ustalam
warunki zabudowy
czesci dziatki oznaczonej nr ewid. 534 1 536,
oznaczonej na zataczniku graficznym niniejszej decyzji jako teren inwestycyjny,
obreb Dhugie, gmina Chociwel

dla inwestycji polegajacej na:
budowie farmy fotowoltaicznej ,,Chociwel 2” 0 mocy do 45 MW wraz z niezbedng infrastruktura
towarzyszaca

1. Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego zrodla energii.

2. W oparciu o analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, ktérej wynik
stanowi zalgcznik 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 nast¢pujace warunki i szczegbtowe zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w zakresie:

2.1. warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci:
— 15 m od granicy z dzialkg oznaczong nr ewid. 537, 542, 533, 535,
zgodnie z zalgcznikiem graficznym do decyzji (przez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy
nalezy rozumie¢ linie wyznaczajaca maksymalne dopuszczalne przyblizenie $ciany
frontowej projektowanego budynku /obiektu budowlanego/, bez prawa jej
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b)

przekraczania, za wyjgtkiem balkon6w, wykuszy, gzymséw, okapéw dachow, schodéw
zewngtrznych itp.),

powierzchnia zabudowy: ustala si¢ powierzchni¢ zabudowy rozumiang jako
powierzchni¢ rzutu poziomego paneli fotowoltaicznych, konstrukcji i stolow
fotowoltaicznych oraz budynkéw do 335 000 m?, udzial powierzchni biologicznie
czynnej w powierzchni dziatki nie mniej niz 45%,

2.2. ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspoélczesnej:

a)

b)
©)

d)

inwestycja jest wymieniona w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019
r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko (Dz. U. z
2019 r. poz. 1839 z p6Zn. zm.),

inwestycja jest zlokalizowana na terenie Natura 2000 Ostoja Ifiska,

inwestycja powinna by¢ zaprojektowana i wykonana zgodnie z ustaleniami zawartymi
w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsiewzigcia
nr 08.6220.7.7.2021.JC z dnia 16.11.2022 1.,

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

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

ewentualna wycinka drzew wymaga uzyskania zezwolenia — w trybie ustawy o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z p6zn. zm.);

2.3. obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)
b)

<)
d)

€)

g)

h)

sposdb zaopatrzenia w wodg: nie dotyczy,

sposdb zaopatrzenia w energi¢ elektryczna: nie dotyczy,

sposéb zaopatrzenia w energi¢ cieplna: nie dotyczy,

sposob odprowadzania $ciek6w: nie dotyczy,

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

sposob gospodarowania odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi,

dostep do drogi publicznej: zjazd z drogi, stanowiacej dzialke oznaczong nr ewid. 534 i
536; kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej zarzadca,

wymagana ilo$¢ miejsc postojowych: zapewni¢ w granicach dziatki minimum 2 miejsca
postojowe dla samochoddéw osobowych — przy czym, do wymaganej liczby miejsc
postojowych mozna wlicza¢ ilo$¢ stanowisk postojowych w garazu;

2.4. wymagan dotyczacych ochrony intereséow oséb trzecich:

a)

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



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

2.5. ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych: teren objety wnioskiem nie
jest polozony w granicach terenu i obszaru gérniczego;

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

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nielesne.

5. Inne warunki:

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

— Jezeli w obrebie planowanej inwestycji wystepuja urzadzenia melioracyjne, lokalizacje
planowanej inwestycji nalezy uzgodni¢ z administratorem tych urzadzen, przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe.

— W przypadku uszkodzenia istniejacych urzadzen melioracji wodnych nalezy dokona¢ ich
naprawy w sposéb umozliwiajacy zachowanie dotychczasowych kierunkéw splywu.

— Nalezy zachowaé zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami szczegdtowymi
i Polskimi Normami odleglosci projektowanych obiektéw od innych obiektow
budowlanych i terenéw oraz od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajace;j
przez teren objety decyzja i w jego bezposrednim otoczeniu. Zaleca si¢ uzgodnienie ww.
odleglosci z wlascicielami sieci. Dopuszcza si¢ usuniecie kolizji na warunkach
okreslonych przez wiasciciela sieci.

UZASADNIENIE
W dniu 28.12.2022 r. do Urzedu Miejskiego w Chociwlu wplynat wniosek w przedmiotowej
sprawie. W my$l art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania

administracyjnego w tut. Urzgdzie przeprowadzono postepowanie administracyjne w sprawie
wydania przedmiotowej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Organ zapewnil
stronom czynny udzial na kazdym etapie prowadzonego postepowania.

Whnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Wobec powyzszego, postepowanie 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 ktdrego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji,
dla ktdrej nie ma obowiazku sporzadzania takiego planu.

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

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy



w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publiczne;j;

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

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktore utracily 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 si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego 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.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym 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 rurociggu.

Wymoég kontynuacji funkcji, w tym takze cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
zostal wylgczony przez ustawodawce w odniesieniu do instalacji odnawialnego zrédia 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 zrédta
energii nalezy rozumie¢ instalacje stanowigca wyodrebniony zespél urzadzen shuzacych do
wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia jest
wytwarzana z odnawialnych Zrédet energii; lub obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych
calo$é techniczno-uzytkowg sluzacy do wytwarzania biogazu rolniczego, a takze polgczony =z
tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.

Biorac powyzsze rozwazania, elektrownia fotowoltaiczna to instalacja odnawialnego zrédia
energii, ktéra dla uzyskania warunkéw zabudowy nie wymaga spelienia wymogu dobrego
sgsiedztwa (kontynuacji funkcji), w tym takze dostepu do drogi publicznej.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym 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. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym niniejsza decyzja zostata uzgodniona pozytywnie z nastepujacymi organami:

— Starosta  Stargardzkim (Wydzial Ochrony Srodowiska), Postanowienie  znak:
NS.673.42.2023.KS7 z dnia 10.02.2023

— Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie,,Zarzad Zlewni w Stargardzie.
Zgodnie z art. 53 ust5 ustawy z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym organ nie zajat stanowiska.



— Starosta Stargardzki Postanowienie znak: NN.I1.673.1.2023.PZ5 z dnia 31.01.2023 r

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.

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

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i
uprawnien oséb trzecich. W odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy
mozna wydaé wiecej niz jednemu wnioskodawcy. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu
nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o
warunkach zabudowy. Koszty realizacji ewentualnych roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 lub
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwigzanych z uniemozliwienia
korzystania z nieruchomosci lub jej czgsci w sposéb dotychczasowy, lub jego ograniczeniem —
ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe ani zgloszeniem rob6t budowlanych nie
wymagajacych pozwolenia na budowe. Do budowy mozna przystapi¢ po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowg lub zgloszeniu rob6t budowlanych nie wymagajacych pozwolenia
na budowe, do ktérego organ nie wnidst sprzeciwu. O pozwolenie na budowe lub zgloszenia robo6t
budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowe nalezy wystapi¢ do Starosty Stargardzkiego.

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 budowe (art. 65 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Na etapie wydania decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzyga si¢ spraw zwigzanych z
prawem do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego
w Szczecinie, ktore wnosi si¢ za posrednictwem Burmistrza Chociwla 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 w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotlania przez ostatnig ze stron post¢powania, 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 zgdania wymierzenia kary o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 i art. 64 ust.
1.




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.

Zalaczniki:
1. Zalagcznik graficzny do decyzji,
2. Analiza opisowa.

Otrzymuja:
1. PROJEKT ENERGIA Sp z 0.0 il. Grunwaldzka 229, 85-451 Bydgoszcz
2. Strony postepowania wg rozdzielnika w aktach sprawy,
3. ala

Administratorem danych osobowych jest Burmistrz Chociwla z siedziba w Urzedzie Miejskim w Chociwlu, ul. Armii Krajowej 52, 73-120 Chociwel.
Kontakt jest mozliwy za pomocg telefonu: +48 91 56 22 001, adresu  e-mail: urzad@chociwel.pl. Wigcej informacji w zakresie ochrony danych
osobowych znajduja si¢ na naszej stronie internetowej htips://www.chociwel. pl/informacje/rodo lub  w sekretariacie Urzgdu.



Zatqezik graficzny
do decyzji o werunkach zabudowy
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Linie rozgraniczaaca toren inwestycii
pokrywa si¢ Z granics opracowania.
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