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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY NR 106/2023

Na podstawie:

- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust.1i 2, art. 60 ust. 1, art. 61 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.);

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego (tekst jednolity, Dz.U. 2022 poz.2000
ze zm.);

Po rozpoznaniu wniosku ktory ziozyt inwestor:

- Vortex Energy Solar Sp. z 0.0., Al. Wolska Polskiego 68, 70-479 Szczecin

z dnia:

- 24.02.2023 1.

W sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycii:

- Budowa do 23 odrebnych farm fotowoltaicznych o tacznej mocy do 23MW wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedna
dla kazdej farm infrastrukturg

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Inwestor:  Vortex Energy Solar Sp. z 0.0, Al. Wolska Polskiego 68, 70-479 Szczecin
Przedmiot inwestycji Budowa do 23 odrebnych farm fotowoltaicznych o lacznej mocy do 23MW wraz
z zagospodarowaniem terenu i niezbedna dla kazdej farm infrastrukturg
Lokalizacja inwestycji. ~ dz. nr 43, 112/1, 113, 116, obreb Dobrzyca, gmina Bedzino

1. Ustalenia dot. rodzaju i funkcji zabudowy:
a) Rodzajzabudowy:
- instalacja odnawialnego zrodta energii o facznej mocy do 23MW.
b) Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
- sposob uzytkowania budowli, urzadzen - zgodnie z zamierzonym przeznaczeniem;
- sposob zagospodarowania terenu:
- moduly fotowoltaiczne;
- konstrukcje wsporcze modutdw fotowoltaicznych;
- przetwornice pragdowe (inwertery);
- stacje transformatorowo - rozdzielcze;
- zewnetrzna instalacja elektroenergetyczna;
- oswietlenie zewnetrzne;
- ogrodzenie;
- miejscowe utwardzenie terenu.
2. Ustalenia dot. warunkéw i szczegotowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych:
a) Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego oraz cech
zabudowy:
- wysoko$¢ budowli i urzadzen — do 6 m n.p.t.
b) Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
- inwestycja powinna by¢ zgodna z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity,
Dz. U. 2020 poz. 1219).
- teren znajduje sie poza istniejacymi obszarami chronionego krajobrazu, rezerwatami oraz uzytkami
ekologicznymi, ktére zostaty utworzone na podstawie przepisow odrebnych;
- teren inwestycji znajduje sie poza obszarem Natura 2000.
Ponadto po rozwazeniu rodzaju, parametrow, cech i skali przedmiotowej inwestycji w zwigzku z art. 96 ust.1
W powigzaniu z art. 72 ust. 1 pkt 3, ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko, z dnia 3 pazdziernika 2008r.,
(tekst jednolity, Dz. U. 2021 poz. 2373), stwierdza sig brak potencjalnego znaczacego oddziatywania inwestycji
na obszary Natura 2000,
- inwestycja zgodnie z par. 3 ust. 1 pkt 54a Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r.
w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (tekst jednolity, Dz. U. 2021, poz.
1973, z pozn. zm.) jest przedsiewzigciem moggcym znaczaco oddzialywat na $rodowisko ze wzgledu na
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powierzchnig zabudowy powyzej 1ha.

W przedmiotowej sprawie zostata wydana decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 27.01.2023 r. ,
sygn. PP.6220.10.2022 regulujaca warunki realizacji i korzystania z inwestycji.

Inwestora obowigzujg warunki korzystania ze srodowiska okreslone w decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia 27.01.2023 r., sygn. PP.6220.10.2022 regulujacej warunki realizacji i korzystania
z inwestycji.

Inwestycje nalezy zlokalizowa¢ jedynie w obrebie gruntéw ornych.

- Z wykazu danych ewidencyjnych wynika, ze przedmiotowy teren obejmuje grunty rolne klasy N, RIVa, RIVb,
PslV, Lzr-RIVb, Lzr-RIVa. Zgodnie z art. 11 ust. 1-4, ustawy z dnia 3 luty 1995r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tekst jednolity Dz. U. 2021 poz. 1326, z pdzn. zm), do realizacji inwestycji wymagane jest wylaczenie
uzytkow rolnych z produkcji rolniczej, ze wzgledu na rodzaj inwestycji nie zwigzany z prowadzeniem dziatalnoéci
rolniczej.

Zgodnie z art. 6 ust. 1, ninigjszej ustawy, mozliwe jest przeznaczenie przedmiotowych gruntow na cele
nierolnicze z pominigciem decyzji o ktérej mowa w art. 11 niniejszej ustawy.
c) Ustalenia dotyczace dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspéiczesne;:

- na terenie inwestycji znajduje sie stanowisko archeologiczne o numerze E-72, E-73 ujete w gminnej ewidencji
zabytkow, ktore zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, z dnia 23 lipca 2003 r.,
(tekst jednolity, Dz. U. 2021 poz. 710, z p6zn. zm.),, podlega ochronie;

- inwestora obowiazuje:

- opiniowanie zakresu robot ziemnych z Wojewodzkim Urzedem Ochrony Zabytkow w Szczecinie Delegaturg
w Koszalinie;

- przeprowadzenie badan ratunkowych na koszt inwestora. Nalezy zawiadomi¢ urzad ochrony zabytkéw o
podjeciu dziatan inwestycyjnych, remontowych lub innych zwigzanych z robotami ziemnymi z
wyprzedzeniem minimum 2-tygodniowym;

- uzyskanie stosownego pozwolenia od wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

d) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

- Sposob zaopatrzenia w wode — nie dotyczy;
sposob odprowadzenia sciekow — nie dotyczy;

- sposéb zaopatrzenia w energie elekiryczng - wg warunkdw technicznych przylgczenia do  sieci
elektroenergetycznej, w przypadku braku mozliwosci przylaczenia do sieci, produkowana energia elektryczna
bedzie mogfa by¢ wykorzystana wytacznie w ramach przedmiotowej inwestycji;

- sposob zaopatrzenia w gaz - nie dotyczy;

- Sposob zaopatrzenia w energie cieplng — nie dotyczy;

- sposob odprowadzenia wod opadowych — na przylegly wiasny teren nieutwardzony;

- sposob gospodarowania odpadami - nie dotyczy;
dostep do drogi publicznej — nie dotyczy.

e) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich:
- zgodnie z art. 5 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (tekst jednolity, Dz.U. 2021 poz. 2351);
inwestycja nie moze narusza¢ wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych interesow osob
trzecich, tj.: ograniczenia zapewnienia dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania ze zrodet wody,
kanalizacji sanitarnej, energii elektrycznej, energii cieplnej, srodkow facznosci, dostepu do szerokopasmowego
internetu, dostepu Swiatta dziennego, a takze nie powinna powodowac ucigzliwosci powodowanych przez halas,
wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza wody i gleby.

f) Ustalenia dotyczace ochrony granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych

ochronie:

- teren inwestycji znajduje sie poza obszarem szczegdinego zagrozenia powodzig o ryzyku wystapienia co
najmniej raz na 100 lat (tzw. woda 1%), wyznaczonego na ,Mapach Zagrozenia Powodziowego”.

- teren inwestycji nie znajduje sie w pasie ochronnym brzegu morskiego;

- teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, 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 2021 r. poz. 428
z pozn. zmianami), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, oraz strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, oraz strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu
stronach rurociagu.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Teren objgty niniejsza decyzjg dotyczy dzialek nr 43, 112/1, 113, 116, w obrebie Dobrzyca.
Granice terenu oznaczono na kopii mapy zasadniczej do celow opiniodawczych w skali 1:1000, stanowiacej
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zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.
4, Czesc graficzna niniejszej decyzji stanowi zatacznik nr 1 sporzadzony na kopii mapy zasadniczej do celéw

opiniodawczych w skali 1:1000.
UZASADNIENIE

Whniosek zostat rozpatrzony na podstawie art. 50 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w postepowaniu o wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego z powodu braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego terenu inwestyciji.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzono analize warunkow
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu faktycznego i prawnego, wynikajaca z przepiséw odrebnych.

Na podstawie art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity, Dz. U. 2021 poz.
1899), stwierdzono, ze przedmiotowa inwestycja podlega wydaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Przedmiotowg decyzje na podstawie art. 53 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodniono z:

1)  Starostg Powiatowym w Koszalinie,
2) PGW Wody Polskie Zarzad Zlewni Parsety i Wieprzy w Koszalinie;
3)  Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkow w Szczecinie Delegatura w Koszalinie;

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobg wpisang na liste Izby Samo‘rzé[du ‘Zawdc}owego Architektéw pod numerem ZP-0515.

POUCZENIE : - - =}

- Zgodnie z art. 63 ustawy o pizp decyzja o warunkach zabudowy nle rodzi” praw do terenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci | uprawnien osob trzecich;

- Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia robot budowianych

- Wszelkie dziatania inwestycyjne prowadzone przez Inwestora, ktory nie uzyskat prawa do terenu, jak rowniez koszty z nimi
zwigzane sg ryzykiem potencjalnego Inwestora i obciazajg go w catosci;

- Zgodnie z art. 65 ust. 1 pkt 11 2 ustawy o pizp, Wojt Gminy Bedzino stwierdza w trybie art. 162 par. 1 pkt 1 kpa,
wygasniecie decyzji, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub dla przedmiotowego terenu uchwalono
plan miejscowy ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji;

- Zgodnie z art. 129 ust. 1 i ust. 2 kpa od decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Koszalinie za posrednictwem Wojta Gminy Bedzino. Odwotanie nalezy wnies¢ w terminie 14 dni od daty doreczenia
decyzji stronie;

- Zgodnie z art. 127a kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracii
publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna. Skutkiem zrzeczenia sie prawa do odwotania przez ostatnig ze stron postepowania jej
ostateczno$¢ i prawomocnos¢, wykonalnosc, a takze brak mozliwosci zaskarzenia decyzji do organu wyzszej instancji lub

sgdu administracyjnego.

Zalaczniki:
1)  Cze$¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy, sporzadzona na mapie ewidencyjnej do celéw opiniodawczych
w skali 1:2000.
2)  Analiza i wyniki analizy, warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu faktycznego
i prawnego terenu na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji (w aktach sprawy)
- cze$¢ tekstowa
- czest graficzna

Otrzymuja:
1) Vortex Energy Solar Sp. z 0.0., Al. Wolska Polskiego 68, 70-479 Szczecin;
2)  wgrozdzielnika
3) @
Pobrano oplate skarbowa wysokosci 598 zt na podstawie ustawy o optacie skarbowe)
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