Zatacznik Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy:

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 Ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2022 r. poz. 503).

Cze¢sc tekstowa
Budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 3MW (3xIMW) wraz z infrastruktura
towarzyszaca

nazwa inwestygi

Gmina Radowo Mafe, obreb Borkowo Wielkie, cz¢$¢ dziatki ewidencyjnej o nr 14/5

adres inwestygi

1. Opis zamierzenia inwestycyjnego zawartego we wniosku o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy

Budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 3MW (3x1MW-kazdy obiekt zbudowany bedzie

z 2222 szt. paneli o mocy 450W kazdy. Laczna moc jednego obicktu to 0,9999MW) wraz

z infrastruktura towarzyszaca na terenie cze$ci dzialtki ewidencyjnej nr 14/5 obreb ewidencyjny

Borkowo Wielkie, gmina Radowo Male.

2. Analiza

wedlug: USTAWY z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2021 1. poz. 503) - art. 61 ust.11 3.

Zgodnie z wykladnia zawarta w Decyzji z dnia 23 marca 2022 r. znak SKO/W]J/420/2581/2021
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Szczecinie nalezalo w pierwszej kolejnosci zbadaé
czy zamierzenie inwestycyjne opisane we wniosku spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym i tym samym czy jest zwolnione
od spelnienia wymogoéw ustanowionych w art. 61 ust. 1 pkt. 1 1 2. Celem zweryfikowania, czy
planowana inwestycja obejmuje instalacj¢ urzadzen o mocy zainstalowanej elektrycznej wigkszej
niz 500 kW, zgodnie z definicja pojecia "mocy zainstalowanej" zawartg w art. 2 pkt 19b ustawy
o odnawialnych zZrédlach energii (Dz. U. z 2021r. poz. 610 z pézn. zm.), Wojt Gminy Radowo
Mate pismem z dnia 22.04.2022r. znak 1B.6730.5.2022.A0. zwrécit si¢ do inwestora
o uzupelnienie wniosku w tym zakresie. Z zlozonego przez inwestora pisma w dniu 26.05.2022 r.
wynika, ze planowana inwestycja to 3 obiekty, przy czym kazdy obiekt zbudowany bedzie
z 2222 szt. paneli o mocy 450W kazdy, co daje taczng rzeczywista moc instalacji jednego obiektu
do 0,9999MW. W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzié, iz realizacja inwestycji nie spelnia
wymogdéw okres§lonych w art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
1 tym samym, konieczne jest spelnienie wszystkich wymogéw ustanowionych wart. 61 ust. 1.

Obszar analizowany obejmuje cz¢$¢ dziatki ewidencyjnej o nr 14/5 obreb Borkowo Wielkie

wraz z terenem przyleglym. W wyniku przeprowadzonej analizy terenu stwierdza sie, Ze:

1) zamierzenie inwestycyjne polegajace na budowie instalacji fotowoltaicznych o mocy
do 3MW (3xIMW) wraz z infrastruktura towarzyszaca znajduje si¢ w sasiedztwie
zabudowanych dzialek, na ktorych jest zlokalizowana m.in. zabudowa przemystowo-
magazynowo-sktadowa, zabudowa zagrodowa oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca. Na terenie dzialki bezposrednio graniczacej z terenem inwestycji sasiedniej
nr 150/20, dostepnej z tej samej drogi publicznej (publiczna droga gminna polozona
w dzialce nr 125), znajduja si¢ zaklady przemystu rolno-spozywczego firmy ,, TS Agro Bio sp.
z 0. 0. w Borkowie Wielkim zabudowane zabudowa przemystowo — magazynowo — sktadowa,
co pozwala na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji przemysltowej;



2)

3)

4)

5)

a)

b)
5

d)

teren ma dostgp do drogi publicznej — bezposredni dostep do drogi gminnej polozonej
w dziatce nr 125;
Poniewaz:
planowana inwestycja nie wymaga obstugi w zakresie zaopatrzenia w wodg; do celow
konserwacji moduléw zapotrzebowanie na wode za pomoca dostaw wody z zewnatrz,
planowana inwestycja nie wymaga obstugi w zakresie odprowadzania $ciekdw,
odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych do gruntu odbywaé si¢ bedzie
w granicach terenu objetego wnioskiem, a czynnosci zwigzane z myciem paneli odbywacé si¢
beda sama woda bez uzycia sSrodkéw chemicznych,
zapotrzebowanie na energie elektryczng bedzie pokrywane z wilasnej instalacji pozyskujacej
energie elektryczng ze zrédla odnawialnego zgodnie z warunkami ustalonymi przez zarzadce
sieci elektroenergetycznej,
- to nalezy stwierdzi¢, ze teren posiada mozliwos¢ uzbrojenia w zakresie infrastruktury
technicznej wystarczajacego dla zamierzenia inwestycyjnego;
Poniewaz na dzialce nr 14/5 obreb Borkowo Wielkie znajduja si¢ wylacznie grunty rolne klasy
bonitacyjnej RIVa i nieuzytki, to teren ten nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;
Poniewaz teren inwestycji nie lezy w obszarze:
ograniczonego uzytkowania,
ochronnym ujecia wody lub wody $rédladowej,
wystepowania zt6z kopalin,
terenéw gorniczych,
zagrozonym niebezpieczefstwem powodzi,
zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej,
zagrozenia powodziowego,
ochrony przyrody,

- to stwierdza si¢ zgodno$§¢ zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrebnymi.

6) zamierzenie inwestycyjne nie znajduje si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 428, 784 1 000), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
3. Analiza
wedlug:

USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U z
2021 r. poz. 503) - art. 61 ust. 52, 617,

ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY 2z 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 z pézn. zm.), z uwzglednieniem przepisow
odrebnych:

ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY 2z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Dz. U. z 2019 1. poz. 1065 z podzn. zm.).



Zgodnie z art. 61 ust 5a w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
wyznacza si¢ wokol terenu objetego wnioskiem obszar analizowany w odleglo$ci nie mniejszej niz
trzykrotna  szeroko$¢  frontu  terenu, jednak nie mniejszej niz 50  metrow,
1 przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1

Przez front terenu rozumie si¢ te cze$¢ granicy dzialki budowlanej, ktéra przylega do drogi
publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ gléwny wjazd na dziatke. W niniejszym przypadku
gléwne wejscie i wjazd na teren objety wnioskiem potozony na dzialce nr 14/5 odbywa si¢ z drogi
gminnej polozonej w dzialce nr 125. W zwiazku z tym, ze wspolna granica obu dzialek stanowi
waski pas o szerokosci okolo 5,0 m stuzacego do funkeji obstugi komunikacyjnej (wjazd/wyjazd)
dziatki nr 14/5, to za szeroko$¢ frontu przyjeto najbardziej wysuni¢ta w kierunku drogi czes$é
wielokata o szeroko$ci okoto 70 m. Zgodnie wiec
z dyspozycja zawarta w art. 61 ust 5a analizie winno si¢ podda¢ obszar o szerokosci ok. 210 m, z
kazdej strony woko! terenu objetego wnioskiem, z tym ze od strony wschodniej obszar analizowany
zostal nieznacznie powigkszony do granic wyraznie uksztaltowanej jednostki urbanistycznej
(zwarty teren zabudowy) wsi Borkowo Wielkie do ok. 300 m. Poniewaz wnioskowany teren
znajduje si¢ na obszarze wiejskim w otoczeniu pol uprawnych analizie poddano przede wszystkim
tereny zabudowane. Graficzne przedstawienie granic obszaru analizy obejmuje obwiedni¢
wyznaczona wokol dziatki nr 14/5 o szerokosci 210m (na wschodzie poszerzona do 300m).
Analizie poddano obszary wszystkich dzialek znajdujacych si¢ wewnatrz tak wyznaczonego
obszaru, nawet jesli tylko ich cz¢$¢ znajduje si¢ wewnatrz jego granic.

W  obszarze poddanym analizie znajduja si¢ nastgpujace dziatki uzytkowane rolniczo
o nr ewidencyjnych: 8, 13/1, 13/2,16/1, 17/1, 17/2,19, 21, 22/2,22/3,23/2,23/4, 138, 85/1,
85/2, 139,140,146 a takze dziatki (w cz¢Sci) o nr ewidencyjnych: 7, 12, 23/5, 24/1, 24/2, 119,
145/8 oraz dzialki na ktérych znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wraz z zabudowg gospodatcza o nr ewidencyjnych: 5/2, 22/1 21, 18, 16/1, 15/1, 14/4, 150/18,
150/20, 150/5,150/6, 145/5, 145/4, 13/3 i dziatki (w cz¢$ci) o nr ewidencyjnych: 11, 10, 9, 6, 5/2
oraz dziatki drogowe o nr ewidencyjnych: 149, 125, 119.

W zwigzku z art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym analizie zostaly poddane wszystkie dziatki zabudowane z wyznaczonego obszaru,
w celu okreslenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Wykaz dzialek znajdujacych sie obszarze analizowanym

dziatka nr pow. dziatli (m?) (PO dowyi(s;nzi)eia(cei
5/2 6506 397

6 22575 570

7 12307 niezabudowana

8 4788 niezabudowana

9 12941 244

10 14799 813

11 17303 620

12 18691 niezabudowana




13/1 6758 niezabudowana
13/2 2810 niezabudowana
13/3 5060 522

14/4 3271 180

15/1 8375 75

16/1 6551 218

17/1 6356 niezabudowana
17/2 2480 niezabudowana
18 1264 200

19 777 niezabudowana
20 1653 117

21 11726 730

22/1 5559 707

22/2 7349 niezabudowana
22/3 10594 niezabudowana
23/2 2982 niezabudowana
23/4 7998 niezabudowana
23/5 337 niezabudowana
24/1 9174 467

24/2 8985 niezabudowana
85/1 760 niezabudowana
85/2 2081 niezabudowana
119 ¢ 1411 dzialka drogowa
125 3767 dzialka drogowa
138 312 niezabudowana
139 1955 niezabudowana
140 1486 niezabudowana
145/3 244 15

145/4 2073 280

145/5 1565 295

145/8 11231 niezabudowana
149 1102 dziatka drogowa
150/5 3222 242

150/6 1864 240

150/16 1711 223

150/18 1450 28

150/20 1190000 5676

Uswaga: powiergehnie podane sq w pryblizenin.




3.1. Analiza funkcji:

W obszarze objetym analiza jest zlokalizowana m.in. zabudowa przemystowo-magazynowo-
sktadowa, zabudowa zagrodowa oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca.
Teren objety inwestycja (dz. ner 14/5) jest otoczony od strony zachodniej, poludniowe
i wschodniej gruntami dziatki o nr ewidencyjnym 150/20. Dziatka 150/20 jest doste¢pna z tej same;j
drogi publicznej (publiczna droga gminna polozona w dziatce nr 125), co dziatka objeta wnioskiem.
Dziatka 150/20 jest w czg¢sci uzytkowana rolniczo, za§ w bezposrednim sasiedztwie dziatki objetej
wnioskiem  (14/5) - znajduje si¢  zaklad przemystu = rolno-spozywczego  firmy
,» IS Agro Bio sp. z 0. o. w Borkowie Wielkim. W zwiazku z tym iz, dzialka sasiednia dostepna
z tej samej drogi publicznej jest zabudowana zabudowa przemyslowo — magazynowo — skltadowa,
to pozwala na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji
przemyslowej. Wnioskowana inwestycja obejmuje ,,budowe instalagi fotowoltaiczne o mocy do MW
Bx 1MW) wrazg g infrastrukturg towargysgacq przy czym kazdy obiekt zbudowany bedzie z 2222 szt.
paneli o mocy 450W kazdy, co daje laczna rzeczywista moc instalacji jednego obiektu
do 0,9999MW. Panele maja byé =zainstalowane na konstrukcjach/stelazach —stalowych
posadowionych bezposrednio w gruncie przystosowanych do ruchu obrotowego z osia centralng
umieszczong w palach posadowionych w gruncie lub konstrukcji wsporczej z ekspozycjq paneli
pod katem 15-40 wraz z infrastruktura towarzyszaca.

Inwestycja opisana we wniosku - zespo6l paneli fotowoltaicznych wraz z ukladami polaczen
pomiedzy nimi stanowi instalacje produkcyjna w sklad ktérej wchodza urzadzenia techniczne
przetwarzajace energic stoneczng na energie elektryczna i zalicza si¢ do zabudowy przemyslowej,
co znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie, w szczegolnosci poglady na te zagadnienia zostaly
wyrazone w Wyroku NSA z dnia 12 stycznia 2018 roku (sygn. akt IT OSK 794/16).

3. 2. Obowigzujaca linia nowej zabudowy:

W obszarze analizowanym odleglo§¢ istniejacej zabudowy wiejskiej zlokalizowanej
po poludniowej stronie drogi gminnej potozonej w dzialce nr 125 od linii jej rozgraniczenia jest
zréznicowana i wynosi od ok. 5,5 m do 12,5m. Ze wzgledu na fakt, iz teren dzialtki nr 14/5
z drogg publiczng polozona w dzialce nr 125 graniczy tylko waskim pasem terenu (o szerokosci
ok. 5 m i dlugosci ok. 138m pelniacym funkcje wjazdu i wyjazdu), co czyni na tym terenie
jakakolwiek inwestycje niemozliwa), to planowane zamierzenie inwestycyjne musi by¢ zrealizowane
w tzw. ,,drugiej linii zabudowy”, tak wiec obowiazujacej linii zabudowy nie wyznacza sie.

3. 3. Wskaznik wielkos$ci powierzchni nowej zabudowy:

W obszarze analizowanym zbadano intensywno$¢ wykorzystania terenu i ustalono istniejacy
wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki na obszarze
analizowanym.

wskaznik
wielkosci
pow. ) .
dziatka nr pow. dziatki (m?) istniejacej powierzchni
zabudowy (m?) zabudowy w
stosunku do pow.
dziatki (%)
5/2 6506 397 6.1
6 22575 570 25
9 12941 244 18



http://www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-osk-794-16/warunki_zabudowy_terenu_planowanie_przestrzenne_zagospodarowanie/38f8d65.html

10 14799 813 5,5
11 17303 620 3.6
13/3 5060 522 10,3
14/4 3271 180 55
15/1 8375 75 0,8
16/1 6551 218 33
18 1264 200 15,8
20 1653 117 7,0
21 11726 730 6,2
22/1 5559 707 12,7
24/1 9174 467 5,0
145/3 244 15 6,1
145/4 2073 280 13,5
145/5 1565 295 18,8
150/5 3222 242 75
150/6 1864 240 12,8
150/18 1711 223 13,0
150/20 1450 28 1,9
Srednia - - 7,6%

Umwaga: powierzchnie podane sq w przyblizeniu.

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki wyznacza sie
na podstawie $redniego wskaznika tej wielkos$ci dla obszaru analizowanego, tak wiec zgodnie
z §5.1 rozporzadzenia 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, dla niniejszego zamierzenia inwestycyjnego
mozna ustali¢ wskaznik  wielkosci powierzchni zabudowy W stosunku
do powierzchni terenu obejmujacego czes$¢ dziatki o numerze ewidencyjnym 14/5 obreb Borkowo
Wielkie — do 7,6 %.

3. 4. Szeroko$¢ elewacii frontowej:

Poniewaz planowane zamierzenie inwestycyjne opiewa budowe instalacji fotowoltaicznej o mocy
do 3MW (3x1MW) wraz z infrastruktura towarzyszaca gdzie jedynymi obiektami kubaturowymi
maja by¢ stacje kontenerowe transformatorowe i rozdzielcze (w ilosci 6 szt. o dltugosci do 10 m
kazda), zlokalizowane w bezposredniej bliskosci linii elektroenergetycznej 15kV, ktére beda
usytuowane w odleglosci ok. 300-330 m od gminnej drogi publicznej polozonej w dzialce nr 125,
to tym samym szerokos¢ elewacji frontowej nie wyznacza sig.

3.5. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki:

Poniewaz planowane zamierzenie inwestycyjne opiewa budowe instalacji fotowoltaicznej o mocy
do 3MW (3x1MW) wraz z infrastruktura towarzyszaca gdzie jedynymi obiektami kubaturowymi
maja by¢ stacje kontenerowe transformatorowe i rozdzielcze (w ilosci 6 szt. o wysokosci do 4,0 m



kazda), to tym samym wysoko$ci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki nie
wyznacza si¢.

3.6. Geometria dachu:

Poniewaz planowane zamierzenie inwestycyjne opiewa budowe instalacji fotowoltaicznej
o mocy do 3MW (3xIMW) wraz z infrastruktura towarzyszaca gdzie jedynymi obiektami
kubaturowymi maja by¢ stacje kontenerowe transformatorowe i rozdzielcze (w ilodci 6 szt.),
to tym samym nie wyznacza si¢:

- kata nachylenia dachu,

- wysokosci gtéwnej kalenicy,

- uktadu potaci dachowych,

- kierunku gltéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki.

4. Podsumowanie

W wyniku przeprowadzonej analizy lacznego spelnienia warunkéw, o ktérych  mowa
w art. 61 ust. 1 USTAWY 2z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym  (Dz.U z 2022 r. poz. 503) a takze w oparciu o rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stwierdza zgodno$¢ wnioskowanej inwestycji
z wymaganiami dotyczacymi nowej zabudowy w zakresie spelnienia warunku okreslonego
w art. 61 ust. 1 pkt 1 USTAWY z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Z uwagi na fakt, iz jedynymi obiektami kubaturowymi planowanego
zamierzenia inwestycyjnego tj. budowa instalacji fotowoltaicznych o mocy do 3MW beda
obiekty infrastruktury towarzyszacej (stacje kontenerowe: transformatorowe i rozdzielcze),

to wymagan okreslonych w § 0, 71 8 ww. rozporzadzenia — nie ustala si¢.

5. Czesc graficzna analizy
Integralng czescig analizy jest zalacznik graficzny w skali 1:1000.

Analize sporzadzit
mgr Rafal TokarsKi



