UG.OR.B.6730.168.2024. KK Biesiekierz, dn. 02-12-2024 r.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY Nr 184/2024

Na podstawie :

- art. 4 ust. 2 pkt. 2, art.59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130),

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 572);

po rozpatrzeniu wniosku Better Energy Solar Park 226 Sp. z o.0. w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej ,, Biesiekier; Solar Park”
0 mocy priylgczeniowej do 60 MW na czesci dzialek nr 76, 77 i 78 poloionych w obrebie Laski
Koszalinskie gmina Biesiekierz

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej ,,Biesiekierz Solar Park”
0 mocy przylaczeniowej do 60 MW,
na czeSci dzialek nr 76, 77 i 78 polozonych w obrebie Laski Koszalinskie
gmina Biesiekierz

1. Rodzaj inwestycji: budowle, obiekty infrastruktury technicznej.
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

— funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — farma fotowoltaiczna (instalacja
odnawialnego zrodta energii) na terenie o powierzchni do 54,00 ha.

Zakres inwestycji:

— montaz modulow fotowoltaicznych i inwerterow o mocy do 60 MW;

— montaz naziemnych konstrukcji wsporczych modutow;

— montaz kontenerowych stacji transformatorowych w ilosci do 60 szt.;

— wykonanie slupowej stacji transformatorowej SN/nn o wysokosci do 12 m w ilosci
do 3 szt.;

— montaz magazynow energii w ilosci do 50 szt.;

— montaz konteneréw technicznych w ilosci do 3 szt.;

— montaz szaf elektroenergetycznych;

— wykonanie podziemnych linii kablowych;

— wykonanie przylacza energetycznego;

— wykonanie instalacji odgromowej;

— wykonanie instalacji kanalizacji deszczowej obejmujaca budowe: studni, separatorow,
osadnikow, przewodow kanalizacyjnych, urzadzen, czujnikow i przewodoéw automatyki
sterujacej i alarmowej, rowow chlonnych;

— wykonanie wewngtrznych drog, placow montazowych i ogrodzenia;

— montaz urzadzen i aparatury zabezpieczajacej i monitorujgcej prace instalacji;

— wykonanie pozostatych elementow infrastruktury niezbednej do funkcjonowania instalacji.

3. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace

Z przepisow odrebnych:

a) Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

— inwestycje nalezy zaprojektowa¢ 1 wybudowaé w sposob okreSlony w przepisach
szczegdtowych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i odpowiednimi normami,
zapewniajagc spetnienie wymagan podstawowych 1 warunkow uzytkowych oraz innych
wymienionych w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane ( Dz. U. z 2024 r.
nr 89 poz.414);



od napowietrznych linii energetycznych przebiegajacych poprzez teren planowanej inwestycji
nalezy zachowa¢ normatywne strefy ochronne;
z uwagi na lokalizacje¢ planowanej inwestycji w bezposrednim sgsiedztwie kolejowego terenu
zamknietego obowiazuja postanowienia Ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie
kolejowym (Dz.U. 2023 poz. 1786 ze zm.) w sprawie okres$lenia odlegto$ci i warunkow
dopuszczajacych usytuowanie drzew lub krzewow, elementow ochrony akustycznej,
wykonywanie robdt ziemnych, budynkéw lub budowli w sasiedztwie linii kolejowych oraz
sposobu urzadzania i od$nieznych i paséw przeciwpozarowych, w szczegdlnosci (art. 53, 54):
e usytuowanie budowli, budynkéw, drzew i krzewdw oraz wykonywanie robdt ziemnych w
sasiedztwie linii kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdow kolejowych moze mieé
miejsce w odleglosci niezaktdcajacej ich eksploatacji, dziatania urzadzen zwiazanych z
prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze nie powodujacej zagrozenia bezpieczenstwa
ruchu kolejowego;
e Dbudowle i budynki mogg by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy
obszaru kolejowego, z tym ze odleglo$¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz
20 m;
e roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odlegtosci nie mniejszej niz 4 m od granicy
obszaru kolejowego;
e wykonywanie robot ziemnych w odlegtosci od 4 m do 20 m od granicy obszaru
kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadca infrastruktury.
z uwagi na lokalizacj¢ dziatek nr 76 i 78 w bezposrednim sasiedztwie terendw lesnych zgodnie
z pismem Nadle$nictwa Biatogard z dnia 30-10-2024 r. instalacja fotowoltaiczna nie powinna
by¢ lokalizowana w bezposrednim sgsiedztwie terenow zacieniajagcych — rekomenduje si¢
odlegto$¢ instalacji co najmniej 30 m od granicy lasu. Na Pomorzu $rednia wysoko$¢ drzew
w wieku dojrzatosci drzewostanu wynosi ok. 30 m. W przypadku bezposredniego sasiedztwa
lasow nalezy wzig¢ pod uwage miedzy innymi takie czynniki jak: zrzucanie lisci,
zanieczyszczenie paneli pylkami drzew i krzewow, lamanie si¢ galgzi, powstawanie
wywrotow i ztomow oraz zanieczyszczenie lub uszkodzenie instalacji spowodowane przez
zwierzeta. Powyzsze czynniki moga powodowal uszkodzenia instalacji. Zaleca sig, aby
odlegtos¢ od obiektow rzucajacych cien, potozonych w kierunkach E, SE, S, SW
od planowanej farmy wynosita minimum 90 m lub 3-krotno$¢ wysokosci przeszkody
rzucajacej cien oraz 30 m od przeszkdd potozonych w pozostatych kierunkach.

b) Warunki wynikajace z ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

wnioskowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na
srodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu oddziatywania na $rodowisko zgodnie
z decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach znak UG.Or.0$.6220.6.15.2023.AK z dnia
25-01-2024 r. wydang przez Urzad Gminy w Biesiekierzu, przy spetlieniu warunkow
okreslonych w niniejszej decyzji;

inwestycja powinna by¢ zgodna z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 tj.) oraz z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 tj.);

zgodnie z postanowieniem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Koszalinie nr SK.ZPU.521.2200.2024.PO z dnia 21 pazdziernika 2024 r. na terenie obj¢tym
wnioskiem wystepujg urzadzenia melioracyjne w postaci sieci drenarskiej, w zwiazku z tym na
podstawie ustawy Prawo wodne:

— dla zachowania prawidlowego funkcjonowania urzadzenia melioracyjnego, nalezy
zachowac jego droznos¢, 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
2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 tj. ze zm.) zakazuje si¢: niszczenia lub
uszkadzania urzgdzen wodnych,

— zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne wlasciciel gruntu nie
moze migdzy innymi: zmienia¢ kierunku i nat¢zenia odptywu znajdujacych si¢ na jego
gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu ze zrodet — ze szkodg dla
gruntéw sasiednich.



5. Warunki wynikajace z dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr Kkultury wspélczesnej:
planowana inwestycja jest zlokalizowana na obszarze zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych zewidencjonowanych jako: Laski Koszalinskie stan. 175, 176, 177, 178 1 179.
Zgodnie z ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, na terenach zabytkowych, gdzie
maja by¢ prowadzone prace ziemne, muszg by¢ przeprowadzone badania archeologiczne.
Inwestora obowigzuje:

— opiniowanie zakresu robot ziemnych z Wojewodzkim Urzedem Ochrony Zabytkow
w Szczecinie, Delegatura w Koszalinie;

— w przypadku podjecia decyzji o realizacji inwestycji obowigzuje przeprowadzenie
archeologicznych badan ratunkowych. Wlasdciciele, uzytkownicy terenu i inwestorzy
zobowigzani s3 do zawiadomienia Urzedu Ochrony Zabytkow o podjeciu dziatan
inwestycyjnych, remontowych lub innych zwigzanych z robotami ziemnymi z wyprzedzeniem
minimum 2-tygodniowym:;

— rozpoczecie prac ziemnych zwigzanych z realizacja uzaleznia si¢ od uzyskania stosownego
pozwolenia od wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

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

— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy

— odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy;

— odprowadzenie wod deszczowych — nie dotyczy;

— zaopatrzenie w energie elektryczna — zgodnie z warunkami zarzadcy sieci;

— zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

— zjazd z drogi publicznej — nie dotyczy.

e) Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich :

— inwestycja nie moze narusza¢ interesu prawnego 0soOb trzecich ani pogorszy¢ warunkow
uzytkowania sgsiednich nieruchomosci tj.: ograniczenia zapewnienia dostepu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania ze zrodet wody, kanalizacji sanitarnej, energii elektryczne;j,
energii cieplnej, srodkéw tacznosci, dostgpu do szerokopasmowego internetu, dostepu $wiatta
dziennego, a takze nie powinna powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatlas,
wibracje, zakltocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji — teren objety niniejszg decyzja dotyczy czesci dziatek
nr 76, 77 i 78 w obrgbie Laski Koszalinskie. Granice terenu objetego decyzja 0znaczono na
mapie w skali 1:1000 stanowigcej zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

4. Okres waznoSci decyzji - niniejsza decyzja jest wazna bezterminowo.

UZASADNIENIE

Whiosek Better Energy Solar Park z 0.0. zostat rozstrzygnigty na podstawie art.59 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze decyzji o warunkach
zabudowy z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objgtego
inwestycja. W postepowaniu w tej sprawie, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrgbnych, oraz analizy stanu faktycznego i prawnego
terenu zamierzonej inwestycji.

W trakcie postepowania administracyjnego w dniu 30-10-2024 r. wplyneto pismo od Nadlesnictwa
Biatogard z uwagami, ktore zostaty wniesione do projektu decyzji.

Projekt decyzji zostal uzgodniony z Panstwowa Gospodarkag Wodng w zakresie ustawy prawo wodne,
ze Starosta Koszalinskim oraz Polska Gospodarka Le$ng Lasami Panstwowymi w zakresie ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych, z Zachodniopomorskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkdw w zakresie ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, z Gminnymi Stuzbami
Technicznymi i Komunalnymi w zakresie ustawy o drogach publicznych, z Panstwowym
Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w zakresie ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz
z Polskimi Sieciami Elektroenergetycznymi S.A. i Polskimi Kolejami Panstwowymi.



W s$wietle art. 61 ust. 1, 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaty spetnione
warunki umozliwiajagce wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe¢ wpisang na list¢ Izby samorzadu zawodowego
architektow.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotlanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Koszalinie za posrednictwem Wojta Gminy Biesiekierz w terminie 14 dni od daty jej
dorgczenia.

W trakcie biegu terminu wniesienia odwotania strony moga zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych i nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich, a wszelkie dziatania inwestycyjne
prowadzone przez Inwestora, ktory nie uzyskal prawa do terenu, jak réwniez koszty z nimi
zwigzane s ryzykiem potencjalnego Inwestora i obcigzaja go w catosci.

Inwestor przed podjeciem robot winien uzyska¢ pozwolenie na budowe; wniosek w tej sprawie
nalezy skierowac do Starosty Powiatu Koszalinskiego, Koszalin ul. Ractawicka 13.

Zakaczniki stanowigce integralng czesé decyzji :

1. mapa w skali 1:1000 (cze$¢ graficzna)

2. analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu (czg¢$¢ tekstowa i graficzna)
Otrzymujg :

1. Better Energy Solar Park 226 Sp. z 0.0.

2. ala

Otrzymuja (bez zatacznikow):

- Strony postgpowania wg rozdzielnika znajdujacego si¢ w aktach sprawy









