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Nr sprawy 1B.6730.21.2021.A0 Radowo Male, dnia 24.09.2021r.

DECYZ]JA Nr 28/2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. - Kodeks postegpowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz 735),
po tozpatrzeniu wniosku z dnia 11.05.2021 r. (wpl14.05.2021 r.) inwestora AJM-ECO Sp. z o.o.
Sp. komandytowa, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
farmy fotowoltaicznej o mocy do 1,0MW wraz z niezbedna infrastruktura techniczna na dzialce nr 74
-PV1, Radowo Male,

ustalam
na tzecz AJM-ECO Sp. z o.0. Sp. komandytowa ul. Astronomow 9, 80-299 Gdansk,
nastepujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na ,,Budowie farmy fotowoltaiczne;j
o mocy do 1,0 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziafce nr 74 — PV1, obr¢b
Radowo Mate, gmina Radowo Mate”.

1. Rodzaj inwestycji
Instalacja z odnawialnego zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015
r. 0 odnawialnych zrédlach energii (Dz. U. z 2021 t. poz. 610) o ktorych mowa w art. 61 ust. 3
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowanitu przestrzennym

2. Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odr¢bnych

2.1. Zakres 1 forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom okreslonym
w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegolowego zakresu
1 formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1609; zm.: Dz.U. z 2021 r. poz.1169).

2.2. Inwestycje nalezy zaprojektowac zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki
iich usytuowanie (Dz. U. z 2019 1. poz. 1065; zm.: Dz.U. z 2020 r. poz. 1608 1 poz. 2351).

2.3. Do dzialki budowlanej nalezy zapewni¢ dojscie 1 dojazd oraz zachowac odleglo$ci zabudowy
od granic dzialki 1 zabudowy na dzialkach sasiednich.

2.4, Nalezy przewidzie¢ na terenie wlasnym inwestora miejsce na pojemniki shuzace
do czasowego gromadzenia odpadéw stalych oraz zachowa¢ obowiazujace odleglosct.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania ~ wymagan  dotyczacych  nowe]  zabudowy 1 zagospodarowania  terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz.1588) ustala si¢:

3.1. forma zabudowy- stoly montaze (konstrukcja nosna wbijana w grunt) z panelami

fotowoltaicznymi - maksymalna wysokos¢ do 4,0m,

3.2. inwertery podczepiane do elementow konstrukcji nosnej stolow fotowoltaicznych w obrysie

rzutu stolow,

3.3. polaczenia kablowe nn DC (pradu stalego) w relacji panele-inwertery, ulozone na konstrukcji

stolow 1 czg¢sciowo w gruncie,
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linie kablowe nn AC (pradu zmiennego) w relacji inwertery- stacja abonencka ulozone
w gruncie,
abonencka stacja transformatorowa — dwu lub trzyczgsciowy  prefabrykat  betonowy

o wymiarach 5,0x3,0m, o wysoko$¢ do 3m, dach plaski,

przylacze energetyczne,

ogrodzenie z brama wjazdows 1 dojazdem- nalezy zapewni¢ minimum 20cm wolnej przestrzeni
od poziomu gruntu.

obowigzujacy linie zabudowy — obowiazujaca linie nalezy traktowa¢ jako nieprzekraczalng
zgodnie z przepisami odrebnymi,

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu -
powierzchnia objeta przedsiewzieciem do 2,0 ha, powierzchnia rzutu stoléw z panelami
na powierzchni¢ do - 6000m? obszar polozony bezposrednio pod ogniwami fotowoltaicznymi
bedzie powierzchnig czynnie biologicznie za wyjatkiem powierzchni przeznaczonej pod stacje

transformatorows ktéra zajma ok. 0,075% powierzchni objetej przedsiewzigciem,

szeroko$¢ elewacji frontowej — ze wzgledu na charakter planowane;j inwestycji odstepuje si¢ od
wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy,

wysokos¢ goémej krawedzi elewacji frontowej (jej gzymsu lub attyki) — ze wzgledu
na charakter planowane; inwestycji odstepuje si¢ od wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy,

geometria dachu - ze wzgledu na charakter planowanej inwestycji odstepuje sie od wyznaczenia
Ww. parametru - nie dotyczy.

Ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu
Uwzgledniajac przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. 22020 1. poz. 1219, z pozn. zm.) nalezy tak zaprojektowac i wykona¢ inwestycje, ktéra
nie bedzie miala negatywnego oddzialywania na srodowisko, a w szczegolnosci na wody
podziemne, gleby i szate roslinna.
Teren inwestycji usytuowany jest poza obszarami chronionymi w tym poza obszarami Natura
2000 zgodnie z ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020, poz.55
z pozn. zm).
Projektujac urzadzenia nalezy uwzgledni¢ istnicjace systemy melioracyjne, a takze przy
robotach  ziemnych chronié warstwy ornoprochnicze gleb wg obowigzujacych zasad
prowadzenia wykopéw ziemnych.
Roboty ziemne prowadzone w poblizu drzew nalezy tak prowadzi¢, aby nie naruszyé
systemow korzeniowych. Ogdlnie obowiazuje maksymalna zasada ochrony zieleni.
Planowang inwestycje nalezy projektowaé i budowa¢ zgodnie z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, obowigzujacymi Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy technicznej.
W przedsiewzieciu nie przewiduje si¢ emisji zanieczyszczen do srodowiska.
Planowana inwestycja kwalifikuje si¢ do przedsiewzied wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 54b
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9 wrzesnia 2019 . w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. 22019 r. poz. 1839) 1 zalicza sie do przedsiewzieé
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko.
Inwestycja powinna by¢ zaprojektowana i wykona zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji
0 érodo\viskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia z dnia
10.03.2021 r. znak 1K.6220.03.2020.ELD.

Ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej

Teren inwestycji nie jest zlokalizowany w obszatze ochrony zabytkéw 1 nie jest objety ochrona
konserwatorska w zwigzku z ustawg o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2021
r. poz. 710z pézn. zm.).

Wszystkie odkryte w trakcie prac ziemnych przedmioty zabytkowe podlegaja ochronie prawne;.
Przy prowadzeniu robét budowlanych i ziemnych w razie wawnienia przedmiotu, ktéry posiada
cechy zabytku nalezy niezwlocznie zawiadomié o tym  Wojta Radowa Malego



i Zachodniopomorskicgo Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkéw, zabezpieczy¢ odkryty
przedmiot i wstrzyma¢ wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyc.

10. Obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j

10.1.  Obsluga komunikacyjna terenu — z drogi wojewodzkiej nr 147 polozonej w dzialce nr 191 /5.

10.2.  Zaopatrzenie w wode — planowana inwestycja nic wymaga obslugi w zakresie zaopatrzenia
w wode. Jedynie do celow konserwacji moduléw zapotrzebowanie na wode za pomoca dostaw
wody z zewnatrz.

10.3.  Odprowadzenie sciekéw sanitarnych — planowana inwestycja nie wymaga obslugi w zakresie
odprowadzania sciekow.

10.4.  Odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych- odprowadzane do gruntu w granicach
terenu objetego wnioskiem. Czynnosci zwiazane z myciem paneli nalezy prowadzi¢ sama woda
bez uzycia stodkow chemicznych.

10.5. Usuwanie i unieszkodliwianie odpadéw komunalnych i budowlanych nalezy skladowac
w miejscach do tego wyznaczonych, ogrodzonych i oznakowanych— na warunkach okreslonych
w gminnym systemie gospodarki odpadami.

10.6. Zasilanie w energi¢ elektryczng —zapotrzebowanie zostanie okreslone w umowie
przylaczeniowej z operatorem sieci energetycznej.

10.7. Przylaczenie planowanych paneli do istniejacej sieci elektroenergetycznej nalezy zaprojektowac
i wykonaé zgodnie z przepisami prawa obowiazujacymi w tym zakresie, zgodnie z warunkami
technicznymi przylaczenia wydanymi przez gestora sieci oraz w oparciu o przepisy
rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007r. w sprawie szczegolowych warunkow
funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (Dz. U. nr 93 poz. 623).

10.8. Planowana inwestycja nie moze kolidowaé z istniejacym uzbrojeniem a w przypadku
wystapienia takiej kolizji sieci infrastruktury technicznej nalezy przebudowac na warunkach
okreslonych przez gestorow.

10.9. Planowana inwestycj¢ nalezy zaprojektowad i wykonaé¢ zgodnie z przepisami prawa
obowigzujacymi w tym zakresie.

11. Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0sob trzecich

11.1.  Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 19941. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2020. poz. 1333 ze zm.)
inwestycja nie moze narusza¢ uzasadnionych intereséw osob trzecich, nie moze spowodowac
pogarszania warunkow uzytkowania przyleglych nieruchomosei.

11.2.  Obowiazuje zakaz prowadzenia dzialalnosci wykraczajace] uciazliwoscia poza granice terenu,
do ktérego inwestor posiada tytul prawny.

12. Ochrona wedtug przepiséw odrebnych

12.1.  Teren nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych oraz nie

jest polozony w granicach terenu gorniczego.

12.2 Teren objety przedsiewzigciem stanowi grunt sklasyfikowany jako grunty orne oznaczone
w ewidencji jako RIVa nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze. Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe inwestor winien wystapic
do Starosty Lobeskiego o wylaczenie gruntéw rolnych z produkgji rolnicze;.

9. Linie rozgraniczajjce teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie ewidencyjnej w skali 1:1000,
stanowiacej zalacznik graficzny do decyzji.

10. Okres waznosci decyzji
Decyzja jest wazna bezterminowo, o ile nie zostanie stwierdzone jej wygasnigcia, jezelt:
1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,
2) dla tego tetenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji, z
wyjatkiem przypadku gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.



UZASADNIENIE

Wnioskiem z dnia  11.05.2021 r. (wpl.14.05.2021 r.) inwestor AJM-ECO Sp. z o.o.
Sp. komandytowa, ul. Astronomow 9, 80-299 Gdanisk, wystapit do Waéjta Radowa Malego o wszczgcie
postepowania dotyczacego ustalenia warunkéw zabudowy, dla inwestycji polegajacej na budowie
farmy fotowoltaicznej o mocy do 1,0MW wraz z niezbedna infrastruktura techniczng na dzialce nr 74
-PV1 Radowo Male.

Zakres rzeczowy inwestycji objetej wnioskiem dotyczy terenu, na ktorym brak jest planu miejscowego.
Dla terenu nie istnieje obowigzek sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Zamiar inwestycyjny
nie jest sprzeczny z przepisami odrebnymi. W takim przypadku, decyzje o warunkach zabudowy
wydaje si¢ w oparciu o art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwiazku z powyzszym zgodnie z art. 61 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego Wojt Gminy Radowo Male dnia 02.06.2021 r. pismem znak: I
B 6730.21.2021.AO wszczal postepowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla w/w przedsigwzigcia.

Po zawiadomieniu o wszczeciu do tutejszego Urzedu w dniu 16.06.2021 1. wplynelo pismo Pana
Henryka Wesolowskiego ktory jest strong postepowanta, w ktérym poinformowal, 12 nie zgadza sie
na powstanie w/w inwestycji na terenie dzialki nr 74. Sprzeciw poparl nastepujacymi argumentami:

1) powstanie inwestycji spowoduje spadek wartosci dzialki,

2) urzadzenia wysokonapigciowe wchodzace w sklad farmy fotowoltaiczne) sa zrodlem
powstania pola elektromagnetycznego, ktore negatywnie wplynie na srodowisko zaréwno na
terente farmy jak 1 dzialkach sasiednich.

Po rozpatrzeniu wniosku zlozonego przez Pana Henryka Wesolowskiego stwierdzono co nastepuje:
Ad. 1 Okreslenia wartosci nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy. Wartos¢ rynkowsg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomoscé
w transakcjl sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym,
ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem 1 postegpuja rozwaznie oraz
nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej. W zwigzku z czym nie mozemy w chwili obecnej stwierdzic,
1z dzialka straci na wartosci.

Ad. 2 Od 1 sierpnia 2013 r. zgodnie z nowym brzmieniem §3 ust. 1 pkt 52 — nadanym przez
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 25 czerwea 2013 r. zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na s$rodowisko (Dz.U. 2013 poz. 817) —
przedsigwzigciem mogacym potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko jest ,,zabudowa
przemyslowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca
jej infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8
19 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody,
o ktoérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy;

b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a — przy czym przez powierzchnie zabudowy
rozumie si¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostala powierzchnig
przeznaczong do przeksztalcenia w wyniku realizacji przedsigwzigcia. Konsekwencjg wejscia w zycie
powyzszych zmian w prawie jest jednoznaczne ustanowienie obowiazku uzyskania dla przedsiewziec
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, ktora moze zosta¢ poprzedzona koniecznosciq prze-
prowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko.

W zwiazku z czym wnioskodawca przed wystapieniem o wydanie decyz)i o warunkach zabudowy
wystapil o wydanie decyzji Srodowiskowej 1 otrzymal decyzj¢ znak 1K.6220.03.2020.ELD 2z dnia
10.03.2021r. orzekajaca o braku potrzeby przeprowadzania oceny oddzialywania na $rodowisko dla
planowanego przedsi¢wzigcia.

Decyzja zostala wydana na wniosek zainteresowanego. Kazdy ma prawo do zagospodarowania terenu,
do ktorego ma tytul prawny zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza



to chronionego prawem interesu publicznego oraz osob trzecich — art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Warunki zabudowy spelniaja wymagania zawarte

we wniosku o wydanie decyzji.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe uprawniona - mgr Rafala Tokarskiego zgodnie

z art. 60 ust. 4 na podstawie art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku lacznego spelnienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagani dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréow, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 38 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Przedmiotowa inwestycja polegajaca na budowie zespolu paneli fotowoltaicznych na podstawie

art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zwolniona jest z warunkow

okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 1 2. Przepiséw ust. 1 pkt 1 1 2 nie stosuje sie do urzadzen

infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13

ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédlach energii (Dz.U z 2021 1. poz. 610), poniewaz

zalicza si¢ do odnawialnych zrodel energi.

W odniesieniu do pozostalych przeslanek:

e istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego - istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego
zamierzenia,

® teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele
nierolnicze i nicle$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktére) mowa w art. 88 ust. 1 - teren
planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne,

® decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi - jest zgodna.

W zwiazku z powyzszym stwierdza sig, ze warunki o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-5 zostaly
spelnione.

W zakresie wymaganym na planowana inwestycje zostala wydana przez Wojta Gminy Radowo Male
decyzja znak 1K.6220.03.2020.ELD z dnia 10.03.2021r. orzekajaca o braku potrzeby przeprowadzania
oceny oddzialywania na srodowisko dla planowanego przedsiewzigcia polegajacego na ,,Budowie
farmy fotowoltaicznej o mocy do 2,0 MW skladajacej si¢ z dwoch instalacjt do 1MW kazda wraz
z niezbedna infrastruktura techniczna realizowanego na dzialce ewidencyjnej nr 74, obreb Radowo
Male, gmina Radowo Male.

Planowana inwestycja nie wplynie znaczaco niekorzystnie na stan srodowiska przyrodniczego
1 kulturowego.
Zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje wydaje
burmistrz po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4, w zwiazku z czym tym, decyzja
zostala wydana po uzgodnieniu z:
- Starostg Lobeskim, Starostwo Powiatowe ul. Konopnickiej 41, 73-150 fobez -
postanowienie z dn. 20.07.2021 r. znak: WOS.673.123.2021.JR
- Zachodniopomorskim Zarzgdem Drog Wojewodzkich, ul. Szczeciriska 31, 75-122
Koszalin — milczgce uzgodnienie po upfywie 30 dni.



Przed wydaniem decyzji powiadomiono strony o toczacym si¢ postepowaniu oraz
o mozliwo$ci zapoznania si¢ z zebranymi materialami — zawiadomienie z dnia 13.08.2021 r. znak:
1B.6730.21.2021.A0.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci 1 uprawnien osob trzecich
(art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wnioskodawcy, ktory nie
uzyskal prawa do terenu, nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Do ustalen zawartych w rozstrzygnieciu niniejszej decyzji, o ile nie zostaly jednoznacznie okreslone, maja zastosowanie w

szczegolnoscel nastepujace przepisy:

1) ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r., poz. 1376 z zm.);

2) ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne 1 kartograficzne Dz. U. z 2020 r. poz. 2052 ze. zm);

3) ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze zm);

4)  ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolaych 1 lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1320);

5) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2020 r. poz. 1219, ze zm.

6) ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2021 r. poz. 710, ze. zm.);

7) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 1. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki 1 ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze zm.);

8) rozporzadzenie 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);

9) rozporzadzenie Ministra rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegélowego zakresu 1 formy projektu
budowlanego (Dz. U. z 2020 1. poz. 1609ze zm.).

10) rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerweca 2010 1. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budvnkéw, innych obiektéw budowlanych 1 terenow (Dz. U. z 2010r., Nr 109, poz. 719 ze zm);

11) rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegolowego zakresu 1 formy projektu
budowlanego (Dz.U. z 20201. poz. 1609 ze zm.)

Od niniejszej decyzji przysluguje odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Szczecinie Pl. Batorego 4, za posrednictwem Wojta Radowa Malego w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia. Zgodnie z art. 127a Kodeks postgpowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do
wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydal decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania,
decyzja staje si¢ ostateczna 1 prawomocna.

Zalaczniki:

Nr 1 — zalacznik graficzny na mapie ewidencyjnej w skali 1:1000;

Nr 2 — analiza w zakresie warunkow i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych, stanu faktycznego
i prawnego terenu

Hariusz Sira

Otrzymuja:
1. AJM-ECO Sp. z o.0. Sp. komandytowa,
ul. Astronomaéw 9, 80-299 Gdansk;
@ Strony postepowania administracyjnego ustalone zgodnie z art. 28 Kpa;
37 Aa
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ZAYACZNIK NR 2

DO DECYZJI NR 28/2021

O WARUNKACH ZABUDOWY
z dnia 24.09.2021 r.

ANALIZA

Warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych,
stanu faktycznego 1 prawnego terenu, na ktorym przewiduje sig realizacje inwestycji, zgodnie z art. 53
ust. 3 pkt 11 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z zm.)

1. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO TERENU OBJETEGO WNIOSKIEM

1) Whnioskodawca: AJM-ECO Sp. z 0.0. Sp. komandytowa, ul. Astronomow 9,
80-299 Gdansk.

2) Przedmiot wniosku: Budowie farmy fotowoltaiczne) o mocy do 1,0 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

3) Lokalizacja: dzialka nr 74 — PV1, obreb Radowo Male, gmina Radowo Male.

2. ANALIZA STANU PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDU]JE SIE
REALIZACJE INWESTYC]J1
1) Wilasnosé: wlasnosc prywatna.

2)

Stan istniejacy: teren objety wnioskiem polozony jest w miejscowosci Radowo Male
w pélnocno zachodniej jej czesci przy drodze wojewddzkiej w otoczeniu zabudowy
mieszkaniowej i uslugowej. Teren dzialki nr 74 stanowia grunty sklasyfikowane jako grunty
ornie oznaczone w ewidencjt jako RIVa, RIVb, RV, N.

3. ANALIZA WARUNKOW ORAZ ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH

1)

Warunki i wymagania ochrony 1 ksztaltowanta ladu przestrzennego —

a) forma zabudowy- stoly montaze (konstrukcja nosna wbijana w grunt) z panelami
fotowoltaicznymi - maksymalna wysoko$¢ do 4,0m,

b) inwertery podczepiane do elementéw konstrukcji nosnej stoléw fotowoltaicznych
w obtysie rzutu stolow,

c) polaczenia kablowe nn DC (pradu stalego) w relacji panele-inwertery, ulozone
na konstrukeji stolow 1 czg¢dciowo w gruncie,

d) linie kablowe nn AC (pradu zmiennego) w relacji inwertery- stacja abonencka ulozone
w gruncie,

e) abonencka stacja transformatorowa — dwu lub trzyczesciowy prefabrykat betonowy
o wymiatrach 5,0x3,0m, o wysokos¢ do 3m, dach plaski,

f) przylacze energetyczne,

g) ogrodzenie z brama wjazdowa i dojazdem- nalezy zapewni¢ minimum 20cm wolnej
przestrzeni od poziomu gruntu.

h) obowigzujaca lini¢ zabudowy - obowijzujaca lini¢ nalezy traktowac jako
nieprzekraczalng zgodnie z przepisami odrebnymi,

i) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu —
powierzchnia objeta przedsigwzigciem do 2,0 ha, powierzchnia rzutu stol6w z panelami
na powierzchni¢ do - 6000m* obszar polozony bezpostednio pod ogniwami
fotowoltaicznymi bedzie powierzchnia czynnie biologicznie za wyjatkiem powierzchni
przeznaczonej pod stacje transformatorows ktora zajma ok. 0,075% powierzchni objetej
przedsigwzigciem,

i) szeroko$¢ elewacji frontowej — ze wzgledu na charakter planowanej inwestycjt
odstepuje si¢ od wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy,

k) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (jej gzymsu lub attyki) — ze wzgledu
na charakter planowanej inwestycji odstepuje si¢ od wyznaczenia ww. parametru
- nie dotyczy,



) geometria dachu - ze wzgledu na charakter planowanej inwestycji odstepuje si¢
od wyznaczenia ww. parametru - nie dotyczy.

2) Ochrona srodowiska 1 zdrowia ludzi:

a) ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1219, z pdézn. zm.)- projektowane zmierzenic nic moze mie¢ negatywnego
oddzialywania na srodowisko, a w szczegdlnosci na: wody podziemne, gleby 1 szate
roslinna,

b) planowana inwestycja kwalifikuje si¢ do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3 ust. 1
pkt 54b rozporzadzenia Rady Mimnistrow z dnia 9 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz.
1839) i zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na
srodowisko. Inwestycja powinna by¢ zaprojektowana 1 wykona zgodnie z ustaleniami
zawartymi w decyzjt o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewzigcia z dnia 10.03.2021 r. znak 1K.6220.03.2020.ELD.

c) ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych 1 lesnych (Dz. U. z 2017 .
poz. 1161, z pdzn. zm.) — teren przeznaczony pod inwestycje nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze,

d) ustawa z dmia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020, poz.55
z pozN. zm) — obszat inwestycjl usytuowany jest poza obszarami chronionymi w tym
poza obszarami Natura 2000,

e) ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2020, poz.310 z poz. zm.) —
teren inwestycji nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi,

f) ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne 1 goérnicze (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1064 z p6z. zm.) - teren Inwestycjl nie jest narazony na osuwanie si¢ mas ziemnych
oraz nie jest terenem gorniczym.

3) Ochrona dziedzictwa 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne), ustawa
z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz.
282)- teren inwestycji nie jest polozony w strefie ochrony konserwatorskiej 1 nie podlega
ochronie prawnej w mysl przepisow ustawy.

4) Obsluga w zakresie infrastruktury 1 technicznej 1 komunikacji - przedmiotowa inwestycja
nie zmienia obslugi w zakresie komunikacji w obrebie drogi wojewddzkie) nr 147 polozonej
w dzialce nr 191/5.

5) Wymagania dotyczace ochrony intereséw o0sob trzecich:

a) pozbawienie dost¢pu do drogi publicznej — sasiednie dzialki nie zostang pozbawione
dostepu do drogi publiczne),

b) pozbawienie mozliwosci korzystania z wody, dostepu do kanalizacji, energi
elektrycznej 1 cieplnej oraz srodkow lacznosci — inwestycja nie spowoduje pozbawienia
terenow sasiednich mozhiwosci korzystania z infrastruktury technicznej,

c) pozbawienie dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi — projektowana inwestycja nie spowoduje ograniczen w tym zakresie dla terenow
sasiednich,

d) uciazliwosci powodowane przez halas, wibracje, zaklocenia  elektryczne
1 promieniowanie — zamierzenie nie spowoduje ograniczen dla terenow sasiednich.

6) Inne

Ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodlach energii (Dz.U z 2021 poz. 610) —
zamierzenie zgodnie z art. art. 2 pkt 13 jest instalacja odnawialnego 7Zrodla energii o ktorych mowa
w art. 61 ust.3 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Analize sporsqdsit:
mgr Rafal Tokarski



