Kotbaskowo, 26.08.2026 .

GN.6730.25.2026.UK
Decyzja nr 158/2026

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026
r. poz. 538) zwanej dalej u.p.z.p. oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691) zwanej dale;
k.p.a., po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19 stycznia 2026 r., uzupetnionego ostatecznie
w dniu 23 marca 2026 r.,

ustalam
na rzecz Elektrownia PV 117 Sp. z o.0., ul. Putawska 2 02-566 Warszawa, warunki
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni stonecznej o mocy
do 43 MW, z mozliwoscig etapowania lub podzialu inwestycji na odrebne
instalacje o tacznej mocy nieprzekraczajacej wnioskowanej mocy, wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, na dzialce nr 85 z obrebu geodezyjnego

Bedargowo, gmina Kotbaskowo.

Teren inwestycji oznaczono na zatgczniku graficznym do decyzji: kopii mapy

zasadniczej w skali 1:1000.

1. Rodzaj inwestycji: elektrownia stoneczna — zabudowa produkcyjna.

W ramach planowanej inwestycji przewiduje sie budowe i montaz:
- Paneli fotowoltaicznych o tgcznej mocy okoto 43 MW.
- Szkieletowej konstrukcji wsporczej pod panele fotowoltaiczne.
- Do 75 stacji transformatorowych.
- Do 300 magazynow energii.
- Do 462 stanowisk posadowienia inwertera/falownika/stacji przeksztattnikowe;.
- Kontenera dla rozdzielnicy SN, systemoéw nadzorujgcych prace magazynow

energii, pomocniczych.



- Stacji GPO SN/WN, sktadajacej sie z budynku stacji GPO, rozdzielni o napigciu
do 400 kV, stanowiska agregatu pradotworczego, do trzech stanowisk
transformatora mocy, do trzech stanowisk urzgdzen kompensujgcych.

- Azurowego ogrodzenia terenu o wysokosci do 3 metrow.

- Linii kablowych nN, SN, WN.

- Utwardzonych doj$¢, dojazddéw, placu manewrowego.

- Zbiornika wody przeciwpozarowej o powierzchni okoto 180 m? i wysokosci do
3 metrow.

- Powierzchnia terenu inwestycji (powierzchnia zabudowy w rozumieniu
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko) wynosi do
22,1890 ha.

2.Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy:

a) funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu

przestrzen nego

Funkcja zabudowy: dla planowanej inwestycji ustala sie funkcje produkcyjna:
instalacja fotowoltaiczna o tgcznej mocy do 43 MW.

Linie zabudowy: odstepuje sie od ustalenia obowigzujgcej linii zabudowy i ustala
sie nieprzekraczalng linie zabudowy' w odlegtoéci 20 metrow od zewnetrznej
krawedzi jezdni drogi powiatowe] na dziatce drogowej nr 92, przebiegajgcej poza
terenem zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym.

Intensywnos$é zabudowy: odstepuje sie od ustalenia maksymalnej intensywnosci
zabudowy oraz minimalnej i maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
z zastrzezeniem, ze faczna powierzchnia rzutow stacji transformatorowych,
magazyndéw energii, kontenera rozdzielnicy SN, budynku stacji GPO, nie
przekroczy 38000 m?.

Udziat powierzchni zabudowy: odstepuje sie od ustalenia udziatu powierzchni

zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji z zastrzezeniem, ze tagczna

! Nieprzekraczalna linia zabudowy: Linia, przed ktorg nie dopuszcza sie wysuniecia jakichkolwiek
obiektéw budowlanych.



b)

powierzchnia rzutu stacji transformatorowych, magazynéw energii, kontenera
rozdzielnicy SN, budynku stacji GPO, nie przekroczy 38000 m2.

Szeroko$¢ elewacji frontowych: odstepuje sie od ustalenia szerokosci elewacii
frontowych stacji transformatorowych, magazynoéw energii, kontenera rozdzielnicy
SN, budynku stacji GPO; dopuszcza sie lokalizacje stacji transformatorowych
i magazynow energii w ukfadzie wolno stojgcym, blizniaczym, szeregowym lub
grupowym. Panele fotowoltaiczne na konstrukcji wsporczej nie posiadajg takiego
parametru jak elewacja.

Wysokos¢ zabudowy: ustala sie wysoko$é zabudowy, liczong od Sredniej
wysokos$ci najnizszego i najwyzszego poziomu terenu na obwodzie obiektu do
najwyzszego punktu na dachu: dla stacji transformatorowych, kontenera
rozdzielnicy SN i budynku stacji GPO nie wiekszg niz 6 metréow oraz dla
magazynow energii nie wiekszg niz 9 metréw. Panele fotowoltaiczne na konstrukcji
wsporczej nie posiadajg takiego parametru jak elewacja — odstepuje sie od
ustalenia wysokosci gornej krawedzi paneli fotowoltaicznych.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: odstepuje sie od ustalenia
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej z zastrzezeniem, ze poza
powierzchnig posadowienia obiektéw budowlanych oraz  powierzchnia
niezbednych dojs¢, dojazddéw i placow manewrowych zachowana bedzie
powierzchnia biologicznie czynna.

Geometria dachow: dla planowanych stacji transformatorowych, magazynéw
energii, kontenera rozdzielnicy SN, budynku stacji GPO ustala sie dachy
o dowolnej geometrii i odstepuje sie od przyjecia kierunku ewentualnych kalenic.
Panele fotowoltaiczne na konstrukcji wsporczej nie posiadajg takiego parametru
jak dach.

warunki ochrony srodowiska

Powierzchnia objetego wnioskiem terenu wynosi 221890 m?; teren nie jest objety
formami ochrony przyrody. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54alit. b rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839), zmienionego
rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 29 sierpnia 2023 r. (Dz. U. z 2023 r., poz.

1724), wnioskowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych



potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko. 15 wrzeénia 2025 r. Wijt
Gminy  Kotbaskowo  wydata  decyzje znak  GK.6220.20.2025.JSS
o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia pod
nazwg: ,Elektrownia fotowoltaiczna Bedargowo-Kotbaskowo, na terenie dziatki
nr 85 obreb 0002 Bedargowo, gmina Kotbaskowo w powiecie polickim”,
stwierdzajgc brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko
i okreslajac istotne warunki korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji
i eksploatacji inwestycji. W trakcie realizacji i eksploatacji planowanej inwestycji
nalezy stosowac ustalenia decyzji znak GK.6220.20.2025.JSS.

— W oparciu o art. 75 ust. 1 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. z2025r., poz. 647 ze zm.), w trakcie prac budowlanych nalezy uwzglednic
ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczeg6lnoéci ochrone
gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu.

— Roboty budowlane nalezy prowadzi¢ w taki sposéb, aby nie spowodowaé
pogorszenia stosunkdédw wodnych na gruntach sgsiednich, zachowa¢ urzadzenia
melioracyjne, ich drozno$¢ oraz wtasciwy stan techniczny - zgodnie z art. 192 ust.
1 pkt 1 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo wodne (Dz. U. z 2025
r., poz. 960 ze zm.). Zakazuje sie niszczenia lub uszkadzania urzgdzeh wodnych.
Zgodnie z art. 234 cytowanej ustawy, wiasciciel gruntu o ile przepisy ustawy nie
stanowig inaczej nie moze, miedzy innymi, zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu
znajdujgcych sie na jego gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku
odptywu wéd ze zrddet, ze szkodg dla gruntow sgsiednich.

— Na terenie inwestycji nie wystepujg ruchy masowe ziemi, jak réwniez brak jest
udokumentowanych zagrozen takimi ruchami. Teren zainwestowania znajduje sie
poza granicami obszaru gérniczego.

— W oparciu o art. 11 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz.U z 2024 r.,
poz. 82 ze zm.), przed przystapieniem do realizacji inwestycji nalezy wystapic¢ do
Starosty Polickiego o wytaczenie gruntu rolnego terenu inwestycji z produkcji

rolnej.
c) warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

- Na terenie inwestycji jest zlokalizowane stanowisko archeologiczne

zaewidencjonowanego pod nr: Bedargowo, stanowisko 21 (AZP 31-04/45).



e Zgodnie z art. 31 ust. 1a ustawy z dnia 23lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2024 r., poz. 1292 ze zm.) osoba fizyczna
lub jednostka organizacyjna, ktéra zamierza realizowac:

e roboty budowlane przy zabytki nieruchomym wpisanym do rejestru lub
objetym ochrong konserwatorska na podstawie ustaler miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub znajdujgcym sie w ewidendji
wojewddzkiego konserwatora zabytkow, albo

e roboty ziemne lub dokonaé¢ zmiany dotychczasowej dziatalnosci na terenie,
na ktérym znajdujg sie zabytki archeologiczne, co doprowadzi¢ moze do
przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego,

jest obowigzana, z zastrzezeniem art. 82a ust. 1, pokry¢ koszty badan
archeologicznych oraz ich dokumentacji, jezeli przeprowadzenie tych badan jest
niezbedne w celu ochrony tych zabytkow.

— Zakres i rodzaj niezbednych badan archeologicznych, o ktérych mowa w ust.1a
ww. ustawy, na wniosek inwestora, ustala wojewoddzki konserwator zabytkow
w drodze decyzji, wylgcznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo
roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na
ktérym znajdujg sie zabytki archeologiczne, zniszcza lub uszkodzg zabytek
archeologiczny.

- W celu uzyskania pozwolenia na przeprowadzenie badan archeologicznych

nalezy wystapi¢ z wnioskiem do wojewo6dzkiego konserwatora zabytkow.

d) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

— Zgodnie z wnioskiem planowana inwestycja nie powoduje zapotrzebowania na
wode i nie generuje $ciekdéw sanitarnych. Zaopatrzenie w energig elektryczng na
potrzeby wiasne nalezy zapewni¢ z sieci elektroenergetycznej i z produkcji
wlasnej.  Uzyskanie  warunkéw  przytgczenia  elektrowni do  sieci
elektroenergetycznej bedzie mozliwe po ustaleniu decyzji o warunkach zabudowy.
Wody opadowe i roztopowe z dachdéw i nawierzchni utwardzonych nalezy
odprowadza¢ powierzchniowo na teren inwestycji. Istniejgce i projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia

inwestycyjnego.



~ Dla planowanej inwestycji nalezy ustali¢ kategorie geotechniczng warunkoéw
posadowienia, zgodnie z zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra
Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow

budowlanych.

e) warunki obstugi w zakresie komunikacji

— Planowana inwestycja nie wymaga zapewnienia dostepu do drogi publicznej.
— Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ co najmniej 3 miejsca postojowe dla

samochodéw.
f) wymagania dotyczace intereséw os6b trzecich

— Realizacja inwestycji nie moze naruszaé interesu prawnego osoéb trzecich, ani
powodowa¢ pogorszenia warunkow uzytkowania sasiednich nieruchomosci,
w szczegdblnosci przez pozbawienie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw
tacznosci, dostepu do $wiatta dziennego pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi, wywotywanie ucigzliwosci powodowanych przez wibracje, zakiécenia

elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby.
g) inne wymagania formalne i prawne

— Zgodnie z art. 64c u.p.z.p. niniejsza decyzja o warunkach zabudowy wygasa po
uptywie 5 lat od dnia, w ktérym stata sie prawomocna.

— Ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniajg od stosowania
przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.,
z pOzniejszymi zmianami, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zaznaczono na zatgczniku graficznym: kopii

mapy zasadniczej w skali 1:1000.
Uzasadnienie decyzji

W dniu 19 stycznia 2026 r. do Urzedu Gminy Kotbaskowo wptynat wniosek

o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie elektrowni



stonecznej o mocy do 43 MW, z mozliwosécig etapowania lub podziatu inwestycji na

odrebne instalacje o tgcznej mocy nieprzekraczajgcej wnioskowanej mocy, wraz

z infrastrukturg towarzyszaca, na dziatce nr 85 z obrebu geodezyjnego Bedargowo,

gmina Kotbaskowo.

W zwiazku z tym, ze na objetym wnioskiem terenie nie obowigzuje miejscowy

plan zagospodarowania przestrzennego, wszczete zostato postepowanie w powyzszej

sprawie.

W toku postepowania administracyjnego organ ustalit, ze:

Zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., do instalacji odnawialnego zrédta energii
w rozumieniu ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodfach
energii, nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 u.p.z.p. Podstawg
prawng wydania decyzji o warunkach zabudowy jest art. 61 u.p.z.p. W art.
61 ust. 3 zapisano w sposéb jednoznaczny, ze przepiséw ust. 1 pkt 112 nie
stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzgdzen infrastruktury
technicznej a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art.
2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii.
Ust. 3 nie ogranicza w zaden sposob mocy instalacji odnawialnego zrédta
energii przy zwolnieniu ze stosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 cytowane]
ustawy. Oznacza to, ze w trakcie opracowywania analizy badane jest, czy
istniejgce lub projektowane uzbrojenia terenu jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego, czy konieczna jest zgoda na zmiane sposobu
uzytkowania gruntéw rolnych na cele nierolnicze i czy decyzja jest zgodna z
przepisami odrebnymi.

Istniejgce i projektowane uzbrojenie techniczne jest wystarczajgce dla
wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Na terenie inwestycji wystepujg uzytki rolne klasy IVa i IVb. Planowana
inwestycja nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze.

Zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Whioskowane zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:

e w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji

w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia

24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji



w zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

¢ strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢ strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Na podstawie art. 49a w zwigzku z art. 10 k.p.a. strony postepowania zostaty
zawiadomione o toczgcym sie postepowaniu w drodze obwieszczenia i mogly
zapozna¢ sie z aktami sprawy oraz wnie$¢ swoje zastrzezenia i uwagi.

W wyniku analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, przeprowadzonej zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U z 2024 r. poz. 1116),
ustalono parametry dla nowej zabudowy a szczegbtowe ich omdwienie zawiera
zatgcznik opisowy, bedacy integralng czescig decyzji.

Zamierzenie inwestycyjne zostato uzgodnione z:

- Starostg Polickim, Wydziatem Ochrony Srodowiska Starostwa Polickiego,

- Dyrektorem Zarzgdu Zlewni w Szczecinie Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie,

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Policach,

- Zarzadem Powiatu Polickiego, Wydziatem Komunikacji, Transportu i Drog
Starostwa Polickiego,

- Zachodniopomorskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdw w Szczecinie.

Uzgodnienia zostaty dokonane na podstawie art. 53 ust. 4 u.p.z.p.

Realizacja inwestycji nie moze naruszaé interesu prawnego 0so6b trzecich, ani
powodowacé pogorszenia warunkédw uzytkowania sgsiednich nieruchomosci. Strony
zawiadomione o toczacym sie postepowaniu majg mozliwos¢ wypowiedzenia sie na
temat wnioskowanej inwestycji, ale brak ich akceptacji nie ma wptywu na ustalone
warunki decyzji, jezeli nie wynika to z przepiséw objetych sfera wymagan prawnych
dotyczacych tego postepowania.

Decyzje o warunkach zabudowy wydano na podstawie art. 61 ust. 3-6 u.p.z.p.
Oznacza to, ze w tym postepowaniu Organ badat przede wszystkim mozliwo$¢
realizacji inwestycji w odniesieniu do wymagan przepisdw odrebnych, zapewnienia

dostepu do infrastruktury technicznej i ochrony gruntéw rolnych. Decyzja o warunkach



zabudowy nie przesgdza o mozliwoéci realizacji zamierzenia inwestycyjnego, stanowi
promese dla wnioskowanej lokalizacji. Pozostate aspekty zwigzane z realizacjg
zamierzenia badane sg w dalszym postepowaniu administracyjnym, jak rbwniez w toku

realizacji przedsiewziecia.
Pouczenie

Na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzyga sig spraw
zwigzanych z prawem wiasnosci; obowigzkiem wnioskodawcy przy zgtoszeniu budowy
lub wystapieniu o pozwolenie na budowe bedzie dotgczenie oswiadczenia
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.
Jednocze$nie informuje, ze przystgpienie do robdt budowlanych moze nastgpi¢ po
skutecznym zgtoszeniu budowy lub uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe.

Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do rozpoczecia robot
budowlanych. W éwietle powyzszego wszelkie dziatania inwestycyjne prowadzone
przed uzyskaniem prawa do terenu, jak tez koszty z nimi zwigzane, sg ryzykiem
potencjalnego inwestora i obcigzajg go w catosci. W odniesieniu do tego samego
terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz jednemu
wnioskodawcy.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien osob trzecich.

Whioskodawecy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy. _

Organ, ktéry wydat decyzje stwierdza jej wygasniecie w przypadkach, o ktérych
mowa w art. 65 u.p.z.p.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie

prawa wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie



ostateczna i prawomocna, co oznacza, ze decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oSwiadczenia o zrzeczeniu

sie prawa do wniesienia odwotania.
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Otrzymuija:
1. Wnioskodawca Flektrownia PV 117 Sp. z o.0.
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Zataczniki:
Nr 1. Kopia mapy zasadniczej 1:1000
Nr 2 Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania trenu:

- czesc¢ tekstowa (otrzymat wnioskodawca, dostepna w godz. pracy urzedu)
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