Kobylnica, dnia 3 grudnia 2021 .
GPS$.6730.24.2021.PP

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie:

1. art. 4 ust. 2 pkt. 2; art. 53 ust. 4; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1, 4; art. 61 ust. 3; art. 63 ust. 2, 4; art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2021 poz. 741 ze zm.},

2. art. 106; art. 107; art. 109; art. 141 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania adminisiracyjnego (tj. Dz. U.
z 2021 r. poz. 735 ze zm.);

3. § 2-3 Rozporzadzenia 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. 22003 r. Nr 164

poz. 1589);
4. § 3-9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobow ustalania wymagan

dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588);

po rozpatrzeniu wniosku ztozonego w dniu 5 pazdziernika 2021 r. przez Sun Reblino Sp. z
0.0., ul. Starzynskiego 3, 76- 200 Stupsk, dla planowanego przedsigwzigcia polegajacego na
budowie farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do 1,8 MW o powierzchni 1,24 ha wraz z
niezbedna infrastrukturg techniczng na terenie czesci dziatki nr 10 obrgb Reblino, gmina
Kobylnica oraz uzgodnieniu projektu decyzji:
— ze Starosta Stupskim — na podstawie art. 122a Kodeksu postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.) i art. 53 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.),

—  z PGW Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gdarsku - na podstawie art. 122a Kodeksu
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.) i art. 53 ust. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.),

USTALAM
WARUNKI ZABUDOWY

Dla budowy farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 1,8MW o powierzchni 1,24 ha wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczna na terenie czesci dziatki nr 10 obrgb geodezyjny
Reblino, gmina Kobylnica.

1. Rodzaj inwestycji:

Planowana inwestycja polega na budowie farmy fotowoltaicznej o {gcznej mocy
do 1,8MW o powierzchni 1,24 ha wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna na terenie
czesci dziatki nr 10 obreb geodezyjny Reblino, gmina Kobylnica.

2. Opis inwestycji — ustalenia:

a) lokalizacja zgodnie z zakresem inwestycji przedstawionym na zatgczniku graficznym,
na dziatce nr 10 obreb geodezyjny Reblino, gmina Kobyinica,

b) nieprzekraczalna linia zabudowy wyznaczona od drogi gminnej na odlegto$¢ 15 m,

c) panele fotowoltaiczne zainstalowane na konstrukcjach wsporczych  wbitych
w grunt,

d) wysoko$¢ konstrukeji do 4 m,

e) stacja transformatorowa w formie kontenera o powierzchni okolo 25 m?
i wysokosci do 3 m,

f) sieé energetyczna: linie kablowe - $wiattowodowe, konwertery, instalacja odgromowa,
przytgcza energetyczne,

g) ogrodzenie instalacji, drogi wewnetrzne, miejsca postojowe,



h) realizacje inwestycji wykonaé zgodnie z obowigzujgcymi normami technicznymi
i przepisami prawa budowlanego.

Ustalenia dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) Planowana inwestycja nie wymaga wydzielenia terenu i zmienia sposéb jego
uzytkowania.

b) Projekty sieci i obiektow infrastruktury technicznej powinny uwzgledniac istniejgce
i projektowane zagospodarowanie terenu.

. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, krajobrazu kulturowego:
a) Na terenie objetym wnioskiem nie wystepuja formy ochrony przyrody, o ktérych mowa
w art. 6. ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 ze zm.).

b) Wskazana we wniosku inwestycja speinia ustalenia Rozporzgdzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziatywac
na $rodowisko (tj. Dz. U z 2019 r. poz. 1839), zabudowa nieobjeta ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, albo miejscowego planu
odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha: — na podstawie § 3 ust.1
pkt. 54 lit. b cyt. zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami
fotowoltaicznymi lub magazynowa, wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg,
o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz: 0,5 ha na obszarach objetych formami
ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktorych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1-3 oraz b)1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit.
a; Planowana inwestycja posiada status mogacej potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, powierzchnia zajeta pod planowana inwestycje wynosi ok. 1,24 ha.
Dla planowanej inwestycji zostata przeprowadzona procedura w zakresie potrzeby
oceny oddzialywania na $rodowisko decyzja nr GP$.6220.1.2021.PE14 z dnia 26
kwietnia 2021 r.

c) Ewentualna wycinka drzew wymaga uzyskania zezwolenia Wojta Gminy Kobylnica
w trybie art. 83 i 83a ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
Obowigzuje zakaz uszkadzania systeméw korzeniowych rosngcych w sasiedztwie
drzew.

d) Inwestycje nalezy prowadzié zgodnie z normami i przepisami ogoinymi
z zakresu ochrony $rodowiska, w tym wymaganiami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony érodowiska (t.j. Dz. U z 2020 r. poz. 1219 ze zm.).

e) Inwestycja nie moze powodowaé nieodwracalnych zmian w $rodowisku
przyrodniczym w obrebie zajmowanej dziatki.

f) Zakres inwestycji zawiera sie w granicach dziatek lub ich czesci, kidre zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (tj. Dz. U. z 2021 r. poz.
1390) oznaczone sg jako: LIV- tgki trwate IV, RIV- grunty rolne klasy 1V. Zgodnie z
wymogami art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych
(tj. Dz. U. z 2021r., poz. 1326), nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne, kiedy brak jest
wymogu wytgczenia tych gruntéw z produkgji rolnej i lesnej. Powierzchnie terenu
chronié przed erozjg wodng poprzez zapewnienie swobodnego odplywu wadd
opadowych, nie dopuszczajac do ich zalegania oraz zalewania dziatek sgsiednich.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr

kultury wspoélczesnej:
Na terenie objetym wnioskiem nie wystepuja formy ochrony zabytkow, o ktdérych mowa w
art. 7 pkt. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami

(tj. Dz. U. 22021 r. poz. 710 ze zm.).



6.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a) obstuga w zakresie infrastruktury technicznej — odbioér energii elektrycznej

na podstawie warunkéw technicznych od Zarzadcy sieci,

b) projekty sieci i obiektéw infrastruktury technicznej powinny uwzglednia¢ zachowanie

wymaganych przepisami odlegtoéci od innych sieci uzbrojenia podziemnego oraz
naziemnego,

c) ewentualne kolizje nalezy uzgodni¢ z gestorami sieci. Inwestor winien eliminowac je

za zgodg i na warunkach gestoréw sieci staraniem wiasnym oraz poprzez wiasny
nakfad finansowy,

d) dla zachowania prawidtowego funkcjonowania urzadzenia melioracyjnego, nalezy

f)

1

2

zachowaé jego drozno$é, wiasciwy 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 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 624 ze zm.) zakazuje sig:
niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych,
zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne wiasciciel gruntu nie
moze miedzy innymi: zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na jego
gruncie wéd opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze Zrodet - ze
szkodg dla gruntéw sasiednich.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji:
Dojazd do terenu planowanej inwestycji — do drogi gminnej dziatka nr 22 obreb Reblino.
Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:
) Nalezy spemi¢ wymagania okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze zm.) oraz w normach
i innych przepisach szczegdlnych.
) Projekt budowlany inwestycji powinien zapewni¢ zaréwno w czasie budowy,
jak i pézniejszej eksploatacji ochrone oséb trzecich w szczegoInosci przez:
a) ochrone przed pozbawieniem dostepu do drogi publiczne;j,
b) ochrone przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu,
c) ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia
elektryczne oraz promieniowanie,
d) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,
e) ochrone przed zalewaniem wodami opadowymi dziatek sasiednich.

Ustalenia dotyczace granic i sposob6éw zagospodarowania terenéw lub obiektéw

podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw:

a) Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych (ustawa 2z dnia
9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze, tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1420) — na
terenie objetym wnioskiem nie wystepujg tereny gornicze.

b) Ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa
z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze — na terenie objetym
wnioskiem nie wystepujg tereny potencjalnie zagrozone osuwaniem sie¢ mas
ziemnych.

c) Ochrona przed powodzig (ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,
tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 624 ze zm.) — na terenie objetym wnioskiem nie wystepujg
obszary szczegolnego zagrozenia powodzig.

10.Inne warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy wynikajace z przepisow odrebnych:

a) Projekt budowlany nalezy opracowa¢ zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
z dnia 11 wrzeénia 2020 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy projektu
budowlanego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1609). W przypadku odstepstwa od wymagan
zawartych w ww. rozporzadzeniu nalezy przed przystgpieniem do wykonania projektu
budowlanego wystapi¢ o takie odstepstwo do Starostwa Powiatowego w Stupsku.
Starostwo po uzyskaniu upowaznienia Ministra Rozwoju w drodze postanowienia,
udziela lub odmawia zgody na wnioskowane odstepstwo.



b) Projekt budowlany powinien byé zgodny z normami i innymi przepisami odrgbnymi
oraz warunkami wydanymi przez zarzadce sieci.

c) Zaden z przepiséw odrebnych nie wprowadza zakazow realizacji zamierzenia
budowlanego na wnioskowanej dziatce.

UZASADNIENIE

Dnia 5 pazdziernika 2021 r. zostat ztozony wniosek przez Sun Reblinc Sp. z c.0., ul.
Starzyniskiego 3, 76- 200 Stupsk, dla planowanego przedsiewzigcia polegajacego na
budowie farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do 1,8MW o powierzchni 1,24 ha wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie czgsci dziatki nr 10 obrgb geodezyjny
Reblino, gmina Kobylnica.

W mysl art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 poz. 741 ze zm.), ktéry mowi, iz
przepiséw art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 nie stosuje sig do linii kolejowych, obiektow liniowych
i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrodta energii
w rozumieniu art. 2 pkt. 13a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii
(tj, Dz. U. z 2021 r. poz. 610 ze zm.), ktdry okresla, iz instalacj¢ odnawialnego zrédta energii
— instalacie stanowigcg wyodrebniony zespdt urzadzen stuzgcych do wytwarzania energii
opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktdrych energia jest wytwarzana
z odnawialnych Zzrédet energii. Planowana inwestycja polega na budowie farmy
fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 1,8MW o powierzchni 1,24 ha wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczna na terenie czesci dziatki nr 10 obrgb geodezyjny Reblino, gmina
Kobylnica. W ocenie organu warunek wytwarzania energii z odnawialnych Zrodet jest
spetniony.

W mysl obowigzujacych przepisdw, tj. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej jako PiZP) oraz przepisow wykonawczych do niej, w toku
postepowania sporzadzona zostata przez uprawnionego urbanist¢ analiza oraz na jej
podstawie projekt decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia
inwestycyjnego.

W wyniku analizy materiatéw Zrodiowych stwierdzono, ze w sprawie speinione
zostajg przepisy art. 61 ust.3 ustawy PiZP, co powoduje mozliwos¢ wydania decyzji
o warunkach zabudowy.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej (art. 10 k.p.a.) wszystkie strony
zostaly zawiadomione pismem nr GPS$.6730.24.2021.PP z dnia 21 pazdziernika 2021 r.
0 wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy oraz
o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzystaé bez ograniczen.

Zakres niniejszej decyzji jest zgodny z  wymaganiami  zawartymi
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003 r. Nr 164 poz.
1689).

Projekt decyzji o warunkach zabudowy =zostat skierowany pismem nr
GPS$.6730.24.2021.PP z dnia 2 listopada 2021 r. do uzgodnienia przez Staroste Powiatu
Stupskiego oraz Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Zarzad Zlewni
w Gdansku. Na podstawie art. 122a Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 735 ze zm.), art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 22021 r. poz. 741 ze zm.) projekt decyzji
o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji uzyskat stosowne uzgodnienia.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego, w tym w odpowiedzi na
zawiadomienie (pismo nr GPS.6730.24.2021.PP z dnia 22 listopada 2021 r.) o zakonczeniu
postepowania administracyjnego w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla
planowanego przedsiewziecia - nie wplynely zastrzezenia stron postgpowania w sprawie
zamiaru wydania decyzji o warunkach zabudowy.



POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Stupsku, w terminie 14 dni od dnia dorgczenia, za
posrednictwem Wéjta Gminy Kobyinica.

Na podstawie 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 Wéjtowi Gminy Kobylnica o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.

Ponadto poucza sig, ze w my$| art. 130 § 4 KPA decyzja podlega wykonaniu przed
uptywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna z zadaniem wszystkich stron
lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.

Odwotanie od decyzji o warunkach zabudowy powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace
sie do decyzji, okreslaé istote i zakres zadania bedgcego przedmiotem odwotania oraz
wskazywac¢ dowody uzasadniajgce to zgdanie.

Oplata skarbowa: zgodnie z art. 1 ust. 1, pkt 1a z ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie
skarbowej (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1546 ze zm.) pobrano optate skarbowg za wydanie decyzji
o warunkach zabudowy w wysokosci 598 zt (nie podlega opfacie skarbowej wydanie decyzji dla
wnioskodawcy bedgcego wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci).
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Zalgczniki:

Nr 1 - zatgcznik graficzny — mapa w skali 1:1000,
Nr 2 - analiza graficzna i opisowa funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania

terenu sasiedniego (w dok. urzedu).

Otrzymuija:
Sun Reblino— Inwestor.
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Do wiadomosci:
1, Starostwo Powiatowe w Stupsku



