Woéjt Gminy Malechowo
Malechowo, dnia 30 stycznia 2025r.
RIGP.11.6730.10.2024.2025

DECYZJA 3/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie :
e art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks Postepowania Administracyjnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2024r. , poz. 572),
e art. 4 ust. 2, pkt. 2, art. 53 ust. 4, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ust.3, art. 63, art. 64 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2024r., poz. 1130)

Po rozpatrzeniu wniosku: POMERGY sp. zo. 0.
W imieniu, ktorego wystepuje petnomocniczka: Pani Anna Sulima - Gillow
USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Dla inwestycji polegajacej na: BUDOWIE | EKSPLOATACIJI FARMY
FOTOWOLTAICZNEJ O MOCY DO 180 MW WRAZ Z NIEZBEDNA
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Na terenie czgsci dziatek: nr4/1, 8, 9 polozonych w obrebie Zegocino,
nr 193 polozonej obrebie Podgorki, w gminie Malechowo

1. WARUNKI W ZAKRESIE KSZTALTOWANIA LADU PRZESTRZENNEGO

— nieprzekraczalna linia zabudowy — w odlegtos$ci 20m od zewnetrznej krawedzi jezdni
drogi publicznej nr 05227 ,
— ogrodzenie terenu inwestycji odsuna¢ na odlegtos¢ min. 10m od $ciany lasu,
—  zachowac bezpieczng odlegtos¢ projektowanych obiektow farmy od granicy lasu,
—  projektowany jest montaz na terenie gruntow ornych klasy RIVa, RIVb, RV, zespotéw
paneli fotowoltaicznych o facznej mocy do 180MW,
—  projektowana montaz paneli - maks. 450 000 sztuk,
—  projektowana jest budowa inwerterow — maks. 500 sztuk,
—  projektowana realizacja obiektéw budowlanych:
a) kontenerowych stacji transformatorowych w ilosci do 70 sztuk, o szerokosSci
elewacji frontowej do 14m i wysokosci do 5m dla kazdego obiektu,
b) kontenerowych magazynoéw energii w ilosci do 50 sztuk, o szerokosci elewacji
frontowej do 15m 1 wysokosci do 5m dla kazdego obiektu,
— projektowana jest realizacja instalacji elektroenergetycznej, linii kablowej
energetyczno — swiattowodowej, ogrodzenia, monitoringu,
—  projektowana powierzchnia zabudowy — 10 000 m? =+ 1 096 200 m?,
—  projektowana powierzchnia terenu przeznaczona pod realizacje¢ zespotu paneli wraz
z infrastrukturg techniczng - maks. 121,8 ha.



2. WARUNKI W ZAKRESIE KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY

— obstuga komunikacyjna — nie dotyczy (zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym cytowanej w podstawie niniejszej
decyzji),

— wszelkie kolizje z istniejgcym 1 projektowanym uzbrojeniem technicznym nalezy
eliminowa¢ na warunkach gestorow tych sieci,

—  zaopatrzenie w wodg¢ i odprowadzenie Sciekow — nie dotyczy,

—  projektowane jest przytacze energetyczne - o warunki techniczne realizacji przytacza
nalezy wystgpi¢ do operatora sieci energetycznej,

— gromadzenie odpadow w szczelnych pojemnikach i usuwanie przez firme¢ zajmujaca
si¢ zorganizowanym wywozem odpadéw, zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie gminy,

—  odprowadzenie wod opadowych — na wiasny nieutwardzony teren inwestycji.

3. WARUNKI W ZAKRESIE OCHRONY SRODOWISKA I ZDROWIA LUDZI
ORAZ DZIEDZICTWA KULTUROWEGO I ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ

— dla wnioskowanego przedsigwzigcia przeprowadzono postepowanie Srodowiskowe
zakonczone decyzja, znak nr RIGP.1.6220.7.2024, z dnia 23 sierpnia 2024r.
orzekajacg brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko
przedsiewziecia polegajacego na: ,,Budowie i1 eksploatacji farmy fotowoltaicznej
o mocy do 180 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng zlokalizowang na
dziatkach o numerach ewidencyjnych 4/1, 8, 9, w obrebie ewidencyjnym Zegocino, nr
193 w obrgbie Podgérki gm. Malechowo”. Realizacja w zakresie korzystania
ze srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji zgodnie z ustaleniami zawartymi w
punkcie Il ww. decyzji,

teren le$ny pozostaje w dotychczasowym uzytkowaniu,

powierzchnia terenu przeznaczona do przeksztalcenia w zwiazku z realizacja
przedsigwziecia — maks.121,8 ha;

dla zachowania prawidlowego funkcjonowania urzadzeh melioracyjnych w postaci
rowoéw, wystepujacych na terenie objetym decyzja, nalezy zachowaé ich droznosc,
wlasciwy stan techniczny oraz kierunek odptywu wody,

zgodnie z art. 192 ust. 1 pkt 1 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 20
lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1087) zakazuje si¢: niszczenia lub
uszkadzania urzadzen wodnych,

zgodnie z art. 234 ww. ustawy Prawo wodne wtasciciel nieruchomos$ci gruntu nie
moze mi¢dzy innymi: zmienia¢ kierunku i nat¢zenia odptywu znajdujacych si¢ na jego
gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrédet — ze
szkoda dla gruntow sasiednich.

4. WARUNKI DOTYCZACE OCHRONY INTERESOW OSOB TRZECICH

— projektowana inwestycja powinna spetnia¢ wymogi okreslone w art.5 ustawy z dnia
7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (t. j. Dz. U. z 2024r., poz. 725 ze zm.),

— realizacja inwestycji winna zapewni¢ poszanowanie, wystepujacych w obszarze
obiektu, uzasadnionych interesOw o0sob trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi
publicznej.



5. WYMAGANE UZGODNIENIA
— wynikajace z przepisow szczegotowych.
6. INTEGRALNA CZESC DECYZJI STANOWIA ZALACZNIKI

Nr 1 — analiza uwarunkowan istniejacych - cz¢$¢ opisowa
Zalaczniki graficzne nr 1, 2, 3, 4, 5 do decyzji

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa
wlasnosci i uprawnien osob trzecich - art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024r., poz. 1130).

UZASADNIENIE

W dniu 23.10.2024r. Pani Anna Sulima-Gillow pelnomocnik spotki Pomergy Sp. Z
0.0. wystgpita z wnioskiem o ustalenie, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie i eksploatacji farmy fotowoltaicznej o mocy do 180 MW wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczna, lokalizowang na terenie cze$ci dziatek nr 4/1, 8, 9
potoznych w obrebie Zegocino i dz. nr 193 w obrebie Podgérki, w gminie Malechowo.
Realizacja na terenie gruntdéw ornych klasy RIVa, RIVb, RV poza obszarem objetym
ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Zawiadomieniem z dnia 29.10.2024 r. Wéjt Gminy Malechowo wszczat postepowanie
w przedmiotowej sprawie, zawiadamiajac o tym strony postgpowania. W dniu 29.10.2024r.
zostato réwniez zlecone opracowanie projektu decyzji osobie o ktdrej mowa w art. 5 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2014r., poz. 1130).

W dniu 20.11.2024r. projekt decyzji o warunkach zabudowy zostal przestany do
uzgodnienia z Wydzialem Architektury, Budownictwa, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska
Starostwa Powiatowego w Stawnie oraz Wydziatem Drog i Infrastruktury Powiatu, Zarzadem
Zlewni w Koszalinie oraz Regionalng Dyrekcja Lasow Panstwowych w Szczecinku,
natomiast dniu 28.11.2024r. z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w
Stawnie. Zawiadomieniem z dnia 20.11.2024r. strony zostaly poinformowane o przedtuzeniu
terminu zalatwienia ww. sprawy do dnia 31.12.2024r. w zwigzku z obowigzkiem uzgodnienia
projektu decyzji.

Projekt decyzji zostat uzgodniony przez:

1. Regionalng Dyrekcj¢ Laséw Panstwowych w Szczecinku — postanowienie z dnia

27.11.2024r. znak ZS.224.3.268.2024.CK,

2. Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Stawnie — postanowienie z dnia

10.12.2024r. znak PS-N-ZNS.9022.8.55.2024,

3. PGWWP Zarzad Zlewni w Koszalinie — postanowienie z dnia 03.12.2024r. znak

SK.ZPU.521.2602.2024.PO.

W zwigzku ze zmiang granic terenu objetego wnioskiem okreslong w piSmie z dnia 26
listopada 2024r. projekt decyzji zostal ponownie przestany do uzgodnien w dniu 11 grudnia
2024r.

W  toku postgpowania administracyjnego, po zapoznaniu si¢ z projektem decyzji
wnioskodawca wystapit w dniu 04.12.2024r. z wnioskiem o naniesienie nieprzekraczalnej
linii zabudowy na zalacznikach graficznych do decyzji, mimo, iz przebieg tej linii zostat
Scisle okreslony w punkcie 1 tiret 1 niniejszej decyzji. Ponadto wnidst on o zmiane zapisu 1



ustalenie dowolnego operatora sieci energetycznej. Wszystkie wnioskowane zmiany zostaly
uwzglednione w niniejszej decyzji.

Dnia 17.12.2024r. tut. Urzad otrzymal zwrot przesytki zawierajacej pismo z dnia
11.12.2024r. w sprawie ponownego uzgodnienia projektu decyzji oraz zawiadomienie z dnia
11.12.2024r. o przedtuzeniu terminu zalatwienia sprawy adresowanej do Pana Jerzego
Bochno z powodu $mierci adresata. W zawigzku brakiem mozliwosci ustalenia
spadkobiercow po Panu Jerzym Bochno w dniu 20.12.2024r. Wojt Gminy Malechowo
poprzez obwieszczenie na podstawie art. 53 ust. 1c i art. 64 ust.1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r., poz. 1130) zawiadomit o przedtuzeniu
terminu zatatwienia sprawy do dnia 31.01.2025r. oraz o ponownym przestaniu do uzgodnien
projektu decyzji o warunkach zabudowy nr 13A/2024 z dnia 06.12.2024r. do Wydziatu
Architektury, Budownictwa, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska Starostwa Powiatowego w
Stawnie Wydziatem Drog i Infrastruktury Powiatu, Zarzadem Zlewni w Koszalinie oraz
Regionalng Dyrekcjg Lasow Panstwowych w Szczecinku oraz z Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym w Stawnie.

Projekt decyzji zostat ponownie uzgodniony przez:
1. Regionalng Dyrekcj¢ Lasow Panstwowych w Szczecinku — postanowienie z dnia
19.12.2024r. znak ZS.224.3.287.2024.PS,
2. Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Stawnie — postanowienie z dnia
20.12.2024r. znak PS-N-ZNS.9022.8.59.2024,
3. PGWWP Zarzad Zlewni w Koszalinie — postanowienie z dnia 20.12.2024r. znak

SK.ZPU.521.2801.2024.PO.

Dnia 27.12.2024 r. w oparciu o art. 10 Kodeksu postgpowania administracyjnego strony
zostaty poinformowane o zebraniu materiatu dowodowego oraz o mozliwo$ci zapoznania si¢
z treScig zgromadzonych w postepowaniu dokumentéw w terminie 7 dni od dnia otrzymania
niniejszego zawiadomienia. Do dnia wydania niniejszej decyzji do tut. Urzedu nie wptynely
zadne uwagi 1 wnioski w przedmiotowej sprawie.

Niniejsza decyzja przygotowana jest w mysl art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym cytowanej w podstawie niniejszej decyzji. Decyzja jest
zgodna z przepisami szczegdlowymi, Zatem orzeczono jak w sentencji.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osob¢ posiadajaca uprawnienia wymagane art. 60
ust. 4 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pouczenie:

Od niniejszej decyzji sluzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego

Kolegium Odwotawczego w Koszalinie za posrednictwem Wojta Gminy Malechowo, w
terminie 14 dni od daty jej otrzymania (stosownie do art. 127 § 112 oraz art. 129 § 1 KPA t.
j. Dz. U. z 2024r., poz. 572).
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna
(stosownie do art. 127a § 112 KPAt. j. Dz. U. z 2024r., poz. 572).

Wjt Gminy Malechowo
Krzysztof Jarotek
/dokument podpisany elektronicznie/



Otrzymuja :
1.

COoNoORWN

POMERGY sp. z 0. 0.

petnomocniczka : Pani Anna Sulima Gillow
Gmina Malechowo

Powiat Stawienski

Gmina Stawno

Wojciech Jachowski

Agrobor Sp. z 0.0.

Zenon Domalewski

Joanna Domalewska

Jens Farm Produkcyjno Handlowa Sp. z o.0.

10. Artur Bochno

11. Pawel Bochno

12. Piotr Bochno

13. Wioleta Krystjanczuk
14. Janina Luczkiewicz
15. Daria Podpirko — Zdyr
16. Jarostaw Mielcarek
17. Angelika Mielcarek
18. Sevivon Sp. z 0 .0.

19. a/a

Do wiadomosci:

1.

N

w

Starostwo Powiatowe, ul. Sempotowskiej 2a, 76-100 Stawno, Wydziat Architektury,
Budownictwa, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska

Zarzad Zlewni, ul. Zwyciestwa 111, 75-601 Koszalin

RDLP, ul. Mickiewicza 2, 78-400 Szczecinek

Starostwo Powiatowe, ul. Sempolowskiej 2a, 76-100 Stawno, Wydzial Drog i
Infrastruktury Powiatu

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny, ul. Sempotowskiej 2a, 76-100 Stawno

Informacie:
1. Zgodnie z wyktadnig art.65 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli

dla przedmiotowego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w
wydanej decyzji, badz inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowg¢ — organ, ktory wydat
decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasnigcie w trybie art. 162 § 1 pkt. 1 KPA.

2. Zgodnie z art.32, 33 i 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz. U. z
2024r., poz. 725 ze zm.) do uzyskania pozwolenia na budowg nalezy zlozy¢ w okresie wazno$ci
n/n decyzji w Starostwie Powiatowym w Stawnie wniosek oraz 4 egz. projektu budowlanego
opracowanego przez uprawnionego projektanta zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z 03 lipca 2003r w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz. U. z 2022r., poz. 1679) wraz z opiniami i pozwoleniami wymaganymi przepisami odrgbnymi.

3. Whnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy art. 63 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024r., poz. 1130).




Zalacznik nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy
nr 3/2024 z dnia 30.01.2025r.

Analiza uwarunkowan istniejacych majacych wpltyw
na wnioskowana budowe

zgodnie z art. 53 ust. 3 i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. z 2024r., poz. 1130)

1. STAN FAKTYCZNY | PRAWNY

Whnioskowane dziatki nr 4/1, 8, 9 polozne s3 w obrebie Zegocino, a dz. nr 193
w obrebie Podgorki, w gminie Malechowo. Dziatka nr 4/1 ma powierzchni¢
wynoszaca 191,3 ha i zawiera grunty orne klasy Illb, IVa, IVb, V oraz lasy i
pastwiska zalesione Lzr-PsIV, nieuzytki, rowy na gruntach ornych W-RIVb i na
gruntach lesnych W-LslII,. Dziatka nr 8 ma powierzchni¢ wynoszaca 78,78 ha i
zawiera grunty orne klasy Illb, 1Va, IVb, V oraz lasy, rowy na gruntach ornych W-
RIVa, W-RIVb i na gruntach lesnych W-LslIIl. Dziatka nr 9 ma powierzchni¢
wynoszaca 22,5 ha i zawiera grunty orne klasy IIIb, IVa, IVb, V oraz lasy, rowy na
gruntach lesnych W-LsIV. Dziatka nr 193 ma powierzchni¢ wynoszaca 47,97 ha i
zawiera grunty orne klasy Illa, IIIb, IVa, IVb oraz lasy i nieuzytki. Dziatki nr 4/1, 8 i
9 stanowig wlasno$¢ Immoterm sp. z o. o. , natomiast dziatka nr 193 stanowi
wilasno$¢ Jens Farm Produkcujno — Handlowa sp. z 0. 0. Realizacja na terenie
gruntow ornych klasy RIVa, RIVb, RV poza obszarem objetym ustaleniami
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. — ustawie o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (tekst jednolity Dz. U. z 2024r. Dz. U. poz. 82) taki grunt moze
by¢ wylaczony z uzytkowania rolnego po wydaniu decyzji zezwalajacej na takie
wylaczenie. Whasciwym organem w sprawie ochrony gruntow rolnych jest starosta
(art. 5 w/w ustawy). Dzialki sa niezabudowane. Projektowana jest budowa farmy
fotowoltaicznej. Funkcja dziatek, w granicach gruntow ornych klasy RIVa, RIVD,
RV ulega czgéciowej zmianie.

2. ANALIZA WARUNKOW 1 ZASAD ZAGOSPODAROWANIA
TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY na podstawie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i

Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2024r. poz.1119) i Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. 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)

A)LOKALIZACJA ZABUDOWY - OKRESLENIE LINII ZABUDOWY I
DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEJ

Whnioskowane dziatki stanowig dwa kompleksy potozone przy drodze powiatowej nr
05227 — dziatce drogowej nr 29.

B) CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTOWYCH DZIALEK

Na terenie dziatek brak jest zabudowy. Cze$§¢ z nich objeta jest ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Lokalizacja inwestycji poza
granicami MPZP.



C) FUNKCJE, CECHY ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENOW SASIEDNICH
W sasiedztwie, brak jest zabudowy.

Whioski:

Z uwagi na rodzaj inwestycji — instalacje odnawialnych zrodet energii - analizy
zabudowy sgsiedniej nie dokonano.

Przyjeto postgpowanie zgodnie z art. 61 wust 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

3. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA
Istniejagce uzbrojenie terenu — wnioskodawca zataczyl do wniosku wstepne
zapewnienie dostawy energii elektrycznej, pismo nr EOP/KP/5/2024/08/018012 z
dnia 30.08.2024r wydane przez Energa Operator S.A dotyczace wylacznie poboru
energii z sieci Energa — Operator S.A.

4. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE I SRODOWISKOWE
Brak obszaru obje¢tego ochrong na podstawie ustawy o ochronie przyrody.

5. UWARUNKOWANIA KULTUROWE
Na przedmiotowym terenie nie istniejg ograniczenia prawne zwigzane z ochrong
dobr kultury.

6. WNIOSKI
Istniejace uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Dziatka ma
dostep do drogi publicznej. Funkcja projektowanej inwestycji jest funkcja okreslong
jako — instalacje odnawialnych zrodet energii.

Wydanie decyzji jest mozliwe, bo spelniony jest warunek zawarty w art. 61 ust.
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024r.,
poz. 1130).



