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PP.6730.76.2022.AM Biaty Bor, dnia 2 lutego 2023 .

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY NR 76/2022

Na podstawie przepiséw art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
22022 r. poz. 2000 ze zm.), art. 59 ust 1 2, art. 60, art. 61 ust. 1, art. 63 ust 21 4, art. 64 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 503), Rozporzadzenia 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 ze zm. Dz.U. 2021 poz. 2399), Rozporzgdzenia 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 2003r. Nr 164, poz. 1589)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 9.12.2022r. (wpt. do tut. Urzedu w dniu 12.12.2022r.)
ztozonego przez PVE 176 Sp. z o.0. ul. Grunwaldzka 4/10, 85-236 Bydgoszcz, adres
do korespondencji Biate Btota, ul. Bydgoska 20, 86-065 Lisi Ogon

w uzgodnieniu z:

- Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Pile
- Starostwem Powiatowym w Szczecinku

- Zarzadcg Drog Gminnych w Biatym Borze

ustalam
WARUNKI ZABUDOWY

na dzialce nr ew. 1, 203, 222, 5/2, 5/3, 218, 184/2, 183/3 i czes$ci dziatki nr 200 obreb
Dyminek - Gmina Bialy Bor

dla inwestycji polegajacej na

budowie do 10 elektrowni fotowoltaicznych mocy do 10 MW ( z mozliwoscig realizacji
w etapach) o tacznej mocy nieprzekraczajacej 10 MW wraz z niezbgdnymi
urzadzeniami budowlanymi

na zasadach szczego6towych okreslonych w decyzji
oraz w czesci graficznej, stanowigcej integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

1. Rodzaj inwestycji.

Inwestycja polega na budowie do 10 elektrowni fotowoltaicznych o mocy do 10 MW wraz
z niezbednymi urzadzeniami budowlanymi:

dla elektrowni ustala sie:

- realizowanych etapowo elektrowni o mniejszych jednostkach mocy tworzgcych jedng
cato$¢

-montaz zespotu paneli fotowoltaicznych na stelazach stalowych Iub aluminiowych-
rozmieszczonych w rzedach; max. wysokos¢ panelu po montazu do konstrukcji wsporczej,
5,0 m w oddaleniu od sasiednich dziatek 4,0 m oraz 5,0 m od dziatki nr 200 terenu wody

ptynace;



- realizacja ok. 10 stacji transformatorowych — do 7m/7m wys. do 3,5 m (dach ptaski)
0 parametrach wynikajacych z przepiséw odrebnych

- obszar farmy- do 13,6 ha

-budowa urzgdzen infrastruktury techniczno - budowlanej o parametrach wynikajgcych
Z przepiséw odrebnych

- realizacja ogrodzenia o wys. do 2,20m

2. Warunki i szczegoétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych.

2.1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu.
Dla terenu wyznaczonego w czesci graficznej decyzji liniami rozgraniczajacymi, ustala
sie funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu oraz sposéb uzytkowania obiektéw
budowlanych zwigzany zterenami rolnymi oraz infrastrukturg techniczng zwigzang
z wytwarzaniem energii z paneli fotowoltaicznych.

2.2.Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego.
Ustala sie nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy dla planowanego zamierzenia, nie ustala sie — regulowac jg
beda przepisy odrebne;
b) dla planowanego przedsiewziecia ustala sie obszar inwestycji zgodnie z zatgcznikiem
graficznym do niniejszej decyzji;
c) wskaznik terenu biologicznie czynnego nie moze by¢ nizszy niz 10% powierzchni
terenu wyznaczonego w czesci graficznej decyzji liniami rozgraniczajacymi;
d) liczba kondygnacji nadziemnych — nie dotyczy;
e) szeroko$¢ elewacji frontowej — nie dotyczy;
f) wysokos¢ elewacji frontowej — nie dotyczy;
g) geometria dachéw- nie dotyczy;
h) wysoko$¢ do kalenicy — nie dotyczy;
i) szczegbtowe zasady realizacji i rozmieszczenia elementdw i urzadzen budowlanych
reguluja przepisy odrebne;

2.3. Warunki w zakresie ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi oraz
warunki w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:

a) stosownie do przepiséow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 ze zm.) - teren, na ktérym ustalono niniejsze
warunki zabudowy, nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

b) w zwigzku z potozeniem planowanej inwestycji poza granicami terenéw gdrniczych
ustanawianych na podstawie ustawy z dnia 4 lutego 1994 roku - Prawo geologiczne
i gornicze (Dz. U. z 2021 r. poz. 1420 ze zm.)w niniejszej decyzji nie ustala sie
warunkoéw ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych.

c) teren inwestycji nie podlega ochronie z tytutu wystepowania obszaréw lub obiektéw
objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie przepiséw ustawy z dnia
16.04.2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r., poz. 1098 ze zm.,),

d) zabrania sie prowadzenia i lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie
znaczaco oddziatywac na Srodowisko okreslonych w przepisach szczegélnych;

e) zabrania sie :

-wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu oraz
dokonywania zmian stosunkéw wodnych ;

- zakazuje sie tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu;

- nalezy zastosowaé takie rozwigzania techniczne i technologiczne, ktére nie
spowodujg przekroczenh standardéw jakosci srodowiska poza terenem inwestycji;



f)

warunki korzystania z $rodowiska w fazie realizacji eksploatacji przedsigwzigcia
okre$la Decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak 0S.6220.10.2020.AM z
dnia 19 marca 2021 r.

2.4. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoltczesnej:
a) teren inwestycji nie podlega ochronie konserwatorskiej z tytutu wystepowania obszaréw
lub obiektéw objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie przepisoéw ustawy
z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 2017 r. poz.
2187 z p6zn. zm.).

2.5. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji.
1) Ustala sie nastepujace zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a)

b)

ukfad komunikacyjny dla terenu inwestycji zapewniony jest w oparciu o zjazd z drogi
publicznej na dziatce nr 184/1 i 184/2 na warunkach okreslonych przez zarzadce
drogi

obstuga komunikacyjna w zakresie miejsc postojowych — nie dotyczy;

2) Ustala sie nastepujace zasady obstugi w zakresie w infrastruktury techniczne;:

a)

b)
c)
d)

e)

f)

zaopatrzenie w energie elektryczng — przytaczem do sieci elektroenergetyczne;j
zgodnie z warunkami okre$lonymi przez operatora sieci;

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

odprowadzanie sciekow bytowych - nie dotyczy;

odprowadzanie woéd opadowych — na terenie wtasnym - w sposdb niepowodujacy
zaktdécen stosunkdw wodnych na gruntach przylegtych.

zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy;

unieszkodliwianie odpadoéw statych — nie dotyczy;

2.6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich.
Zapewni¢ nalezy odpowiednie warunki ochrony intereséw osob trzecich, w szczegdlnosci:

a)
b)

inwestycja nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publicznej.

inwestycja nie moze ogranicza¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej oraz ze Srodkow tgcznosci.

inwestycja nie moze ogranicza¢ dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi.

ucigzliwosci powodowane przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne
i promieniowanie nie moga przekraczaé dopuszczalnych norm, stosownie
do obowigzujgcych przepiséw prawnych.

inwestycja nie moze powodowac zanieczyszczenia srodowiska.

zgodnie z Postanowieniem znak BD.ZPU.2.521.39.2023.MU z dnia 20.01.2023 r.
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Pile - dziatki
o nr ewid. 1, 5/2, 5/3, 184/2 potozone w obrebie Dyminek, gmina Biaty
Bér, granicza ze srédladowymi wodami powierzchniowymi ptyngcymi —
rzekg Gnilec (dz. nr ewid. 200 obreb Dyminek, gmina Biaty Bor).

Dziatka o nr ewid. 200 potozona w obrebie Dyminek, gmina Biaty Bér,
stanowi $érdodlgdowe wody powierzchniowe ptynace — rzeka Gnilec,
w stosunku do ktérych prawa witascicielskie w imieniu Skarbu Panstwa
wykonujg Wody Polskie.

Wody ptyngce podlegaja ochronie na mocy przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
— Prawo wodne.

W celu umozliwienia dostepu do rzeki i wykonywania zadah wynikajgcych
z ustawy Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2022 r., poz. 2625 ze zm.) wnosimy o
pozostawienie wolnego od zabudowy pasa szerokosci minimum 5 m od
krawedzi skarpy rzeki Gnilec (dz. nr ewid. 200 obreb Dyminek, gmina Biaty Bér).



2.7. Pozostate warunki wynikajace z przepiséw szczegolnych.

Na etapie projektowania maja zastosowanie przepisy prawa _powszechnie
obowiazujacego oraz norm technicznych w zakresie wynikajacym z rodzaju i specyfiki
inwestycji, dla ktérej ustalono niniejsze warunki zabudowy, z uwzglednieniem
obowiazku uzyskania wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawione zostaly na zataczniku 1/1
sporzadzonym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej czes¢ graficzng
niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 12.12.2022 r. PVE 176 Sp. z o.0. ul. Grunwaldzka 4/10, 85-236 Bydgoszcz adres
do korespondencji Biate Btota, ul. Bydgoska 20, 86-065 Lisi Ogon wystgpita z wnioskiem
o ustalenie warunkow zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie
do 10 elektrowni fotowoltaicznych mocy do 10 MW ( z mozliwosciag realizacji w etapach)
o tgcznej mocy nieprzekraczajacej 10 MW wraz z niezbednymi urzgdzeniami budowlanymi
na dziatce nr ew. 1, 203, 222, 5/2, 5/3, 218, 184/2, 183/3 i czeSci dziatki nr 200 obreb
Dyminek - Gmina Biaty Bor.

Dziatki okreslone w decyzji nie sg objete miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego oraz obowigzkiem sporzgdzenia planu, w zwigzku z czym, postgpowanie
w sprawie wydania warunkéw zabudowy zostato przeprowadzone na zasadach i w trybie
okreslonym w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503).
Pismem z dnia 5 stycznia 2023 r. na podstawie art. 61 § 1 i 4 Kodeksu postepowania
administracyjnego  strony  zostaty = zawiadomione o  wszczeciu  postgpowania
administracyjnego  w  przedmiotowej sprawie i mozliwosci wypowiedzenia sie
co do zebranych materiatéw.

Warunki zabudowy ustalono na podstawie przeprowadzonej analizy funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 roku 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 ze zm. Dz.U
2021 poz. 2399), wykazata, iz wymienione w decyzji dziatki, w obszarze okreslonym liniami
rozgraniczajgcymi, mogg by¢ zagospodarowane na podstawie ztozonego wniosku,
z zachowaniem warunkow ustalonych decyzjg. Parametry okreslone w decyzji, zgodne
sg z wnioskiem Inwestora.

Projekt decyzji zostat uzgodniony z:

- Panstwowym Gospodarstwvem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Pile -
Postanowienie znak BD.ZPU.2.521.39.2023.MU z dnia 20.01.2023 r. (wpt. do tut. Urzedu
w dniu 23.01.2023 r.) - uzgodniono ww. inwestycje w zakresie melioracji wodnych,
o ktorych mowa w art. 53 ust. 4 pkt 6, w powigzaniu z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uzgodniono ww. inwestycje w zakresie melioracji wodnych, o ktérych mowa w
art. 53 ust. 4 pkt 6, w powigzaniu z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na obszarze planowanej inwestycji, na dziatkach o nr ewid. 1, 203, 222, 5/2, 5/3,
218, 184/2, 183/3 potozonych w obrebie Dyminek, gmina Biaty Bér, nie wystepuja
urzgdzenia melioracji wodnych ujete w ewidencji urzadzen melioracji wodnych
oraz zmeliorowanych gruntéw prowadzonej przez Wody Polskie.



Dziatki o nr ewid. 1, 5/2, 5/3, 184/2 potozone w obrebie Dyminek, gmina Biaty
Bor, graniczg ze s$rodlgdowymi wodami powierzchniowymi ptynacymi — rzeka
Gnilec (dz. nr ewid. 200 obreb Dyminek, gmina Biaty Bor).

Dziatka o nr ewid. 200 potozona w obrebie Dyminek, gmina Biaty Bér, stanowi
srodlgdowe wody powierzchniowe ptyngce — rzeka Gnilec, w stosunku do ktérych
prawa wtascicielskie w imieniu Skarbu Panstwa wykonujg Wody Polskie.

Wody ptynace podlegajg ochronie na mocy przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. —
Prawo wodne.

W celu umozliwienia dostepu do rzeki i wykonywania zadan wynikajacych
z ustawy Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2022 r., poz. 2625 ze zm.) wnosimy
0 pozostawienie wolnego od zabudowy pasa szeroko$ci minimum 5 m od krawedzi
skarpy rzeki Gnilec (dz. nr ewid. 200 obreb Dyminek, gmina Biaty Bor).

- Starostwem Powiatowym w Szczecinku - zgoda milczenia

- Zarzgdcg Drog Gminnych - uzgodniono bez wnoszenia uwag do projektu decyzji

POUCZENIE

Niniejsza decyzja uprawnia Inwestora do ubiegania sie 0 pozwolenie na budowe dla
okreslonego w decyzji zamierzenia budowlanego.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci
i uprawnien oséb trzecich.

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakfadoéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy.
Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

2) zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zawierajacy
ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku jezeli zostanie wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Koszalinie za posrednictwem Burmistrza Biatego Boru, w terminie 14 dni
od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjadnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie,
na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza
postepowanie wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ
odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze woéwczas, gdy jedna ze stron
zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony
wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia
0 wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Warunkiem realizacji inwestycji jest uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe w trybie przepiséw okreslonych ustawg z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane
(t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1202).



Inwestorowi przystuguje prawo do wniesienia zgdania wymierzenia kary na podstawie art. 51
ust. 2-2c¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) za niewydanie w terminie decyzji.

Zataczniki:
1. Cze$¢ graficzna — zatgcznik 1/1 na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 ( 4 arkusze
formatu A3)

zup. B8 'J\,\R' ISTRZA

AnnayMajek
Inspeklor
ds. planowania p zestrzennego

Otrzymuja:

1 PVE 176 Sp. z o0.0. ul. Grunwaldzka 4/10, 85-236 Bydgoszcz
adres do korespondencii: Biate Btota, ul. Bydgoska 20, 86-065 Lisi Ogon

2. strony postepowania, ustalone na podstawie ewidencji gruntéw — wg rozdzielnika
pozostajgcego w aktach sprawy.

3. ala

Opfata skarbowa w wysokosci 59800 zt zostata uiszczona na konto Urzedu Miejskiego
w Biatym Borze. Podstawa prawna art. 1 ust 1 lit a), zat. cz. | przedmiot 8. ustawy z dnia 16 listopada
2006 r. o optacie skarbowej (Dz.U. 2020 poz. 1546 z p6z. zmianami)
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