ZALACZNIK NR 2

DO DECYZJI NR 33/WZ/2026
O WARUNKACH ZABUDOWY
z dnia 28.07.2026 r.

ANALIZA Z WYNIKAMI dot. WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ORAZ JEGO ZABUDOWY STANU FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO TERENU NA KTORYM
PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

Na podstawie:

-art. 53 ust. 3i art. 61 ust 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 2024 poz. 1130 z zm.);

- rozporzgdzenia ministra rozwoju i technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2024r. poz. 1116);

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003, Nr 164 poz. 1589).

I. Okreslenie przedmiotu analizy:

1. Podstawa analizy

- Wnioskodawca: RES PROJECT 25 Sp. z o.0. ul. Wojska Polskiego 24-26, 75-712 Koszalin.

- Przedmiot wniosku: Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 180 MWp wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng, na dziatkach ewidencyjnych nr 26/3, 26/4,
28/3 i 28/4 obreb Zelmowo oraz 54 i 55 obreb Pogorzelica, gmina Radowo Mate.

- Lokalizacja: cze$¢ dziatek: nr 54 i 55 obreb 0011 Pogorzelica oraz nr 26/3, 26/4, 28/3
i 28/4 obreb 0010 Zelmowo, gmina Radowo Mate.

2. Obszar analizy

Zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
inwestycja jest instalacjg odnawialnego Zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy

z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (Dz.U z 2026 r. poz. 68 z zm.) i tym
samym nie wymaga ustalenia parametrow w odniesieniu do zabudowy sgsiedniej w ramach
ich kontynuaciji.

Il. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkoéw, o ktérych mowa wart. 61 ust.1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Charakterystyka zabudowy dziatek sgsiednich wraz z usrednieniem funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu.
- rodzaj zabudowy - nie dotyczy;
- funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu- nie dotyczy;
- linia zabudowy- nie dotyczy;
- wielkos$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu- nie dotyczy;
- szerokosc¢ elewac;ji frontowej- nie dotyczy;
- wysokos$¢ zabudowy — nie dotyczy;
- geometria dachu- nie dotyczy;
2. Teren ma dostep do drogi publicznej - nie dotyczy.

3. Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu:
- zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;


https://sip.lex.pl/#/document/18182244?unitId=art(2)pkt(13)&cm=DOCUMENT

- odprowadzenie sciekdw — nie dotyczy;

- zaopatrzenie w gaz- nie dotyczy;

- zaopatrzenie w energie cieplng- nie dotyczy;

- zapotrzebowanie na energie elektryczng— z projektowanego przytacza do sieci
elektroenergetycznej na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci.

4. Przeznaczenie gruntow

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 —
teren objety wnioskiem dziatka nr 54 i 55 obreb Pogorzelica stanowi grunt sklasyfikowany
jako grunty orne o symbolu RIVa i RIVb, dziatka nr 26/4 i 26/3 obreb Zelmowo stanowi grunt
sklasyfikowany jako grunty orne o symbolu RIVa i RIVb, dziatka nr 28/3 i 28/4 obreb
Zelmowo stanowi grunt sklasyfikowany jako grunty orne o symbolu RIVa o fgczne;
powierzchni 96,8ha. Grunty lesne (Ls, LslV) zostaty catkowicie wylgczone z obszaru
inwestycji. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych

i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

5. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi

Przepisy odrebne nie wprowadzajg zakazow lub ograniczen w realizacji planowanego
zamierzenia inwestycyjnego.

Teren inwestycji nie lezy w obszarze:

- ograniczonego uzytkowania,

- ochronnym ujecia wody lub wody srédlgdowej,

- wystepowania zt6z kopalin,

- ochrony przyrody,

- terendéw gorniczych,

- zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej,

- zagrozenia powodziowego.

6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

- w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa wart. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 .
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 555 z zm.) ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy - nie znajduje sie,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu - nie znajduje sie,

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu - nie znajduje sie.

lll. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycji

1. Whasnosé: wtasnosé prywatna.

2. Stan istniejacy: teren objety wnioskiem dziatka nr 54 i 55 obreb Pogorzelica stanowi
grunt sklasyfikowany jako grunty orne o symbolu RIVa i RIVb, dziatka nr 26/4 i 26/3 obreb
Zelmowo stanowi grunt sklasyfikowany jako grunty orne o symbolu RIVa i RIVb, dziatka

nr 28/3 i 28/4 obreb Zelmowo stanowi grunt sklasyfikowany jako grunty orne o symbolu RIVa
o fgcznej powierzchni 96,8ha. Teren wolny od zabudowan uzytkowany rolniczo gtownie pod
uprawy owsa i zyta,. W sasiedztwie dominujg tereny uprawne oraz trakty komunikacyjne,
najblizszy budynek mieszkalny znajduje sie w odlegtosci ok. 140m w kierunku potnocno-
wschodnim. Planowane zamierzenie inwestycyjne zalicza sie do instalacji odnawialnego
zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych



zrodtach energii (Dz.U z 2026 r. poz. 68 z zm.) i tym, samym nie podlega warunkom
o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 1-2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (pkt. Il. 1i 2 niniejszej analizy).

Analize sporzadzit
mgr Rafat Tokarski



