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Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu obejmujacego dziatki ozn. nr ewid. gruntu 8151 818
potozonych w Roznigtowie.

Podstawa prawna opracowania
- ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.) — zwana dalej ustawa;

- 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) — zwane dalej rozporzadzeniem.

Przedmiot analizy
Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu zostata sporzadzona

w zwiazku z postepowaniem wszczetym na zadanie pana Dariusza Myslewskiego,
88-200 Radziejow, ul. Rolnicza 6a wystepujacego z petnomocnictwa spétki IBC SE
PL16 Sp. z 0.0., 02-776 Warszawa, ul. Nowoursynowska 153 w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla terenu obejmujacego czesci dziatek ozn. nr ewid.
gruntu 815 i 818 potozonych w Rozniatowie, dla inwestycji polegajgcej na:

- budowie farmy fotowoltaicznej Roznigtow 3 o mocy do 1 MW wraz
z niezbedna infrastruktura, tj.: montazem konstrukcji wsporczej pod
panele fotowoltaiczne zamontowane z nachyleniem pod katem do 35° do
terenu i wysokosci do 4 m nad poziomem terenu (n.p.t.), stacja
transformatorowa o wysokosci do 3,5 m n.p.t, przylaczem
elektroenergetycznym, drogami wewnetrznymi, placami serwisowymi
i ogrodzeniem o wysokosci do 2,5 m n.p.t.

Lokalizacja i charakterystyka terenu inwestycji.

Analizie  zostat poddany obszar odpowiadajgcy wymaganiom = zawartym
w rozporzadzeniu. Obszar analizowany zostat oznaczony na rysunku stanowigcym
zatacznik do niniejszej analizy linig przerywang w kolorze czarnym. Granice obszaru
analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w odlegtosci stanowigcej
wielokrotnoé¢ szerokosci frontéw dziatek ozn. nr ewid. gruntu 815 i 818 od strony drogi
gminnej, dziatki ozn. nr ewid. gruntu 1170. Wyznaczenie wigkszego obszaru
analizowanego nie miatoby wptywu na wyniki niniejszej analizy.

Warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Analiza funkcji i zagospodarowania terenu przedmiotowej dziatki.

Niezabudowane dziatki ozn. nr ewid. gruntu 815 i 818 o tacznej powierzchni 4,19 ha
potozone w Roznigtowie sg uzytkowane rolniczo. Dziatki potozone sg poza terenem
objetym obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Na
czesci dziatek planowana jest budowa farmy fotowoltaicznej Roznigtéw 3 o mocy do
1 MW wraz z niezbedna infrastruktura, tj.: montazem konstrukcji wsporczej pod panele
fotowoltaiczne zamontowane z nachyleniem pod katem do 35° do terenu i wysokosci do
4 m n.p.t., stacjg transformatorowa o wysokosci do 3,5 m n.p.t., przytaczem
elektroenergetycznym, drogami wewnetrznymi, placami serwisowymi i ogrodzeniem
o wysokosci do 2,5 m n.p.t. Z dziatki ozn. nr ewid. gruntu 1170 (drogi transportu
rolnego) planowany jest wjazd na dziatke wraz z lokalizacjg ciggéw komunikacyjnych.
Iloé¢ paneli (modutéw) fotowoltaicznych bedzie zalezna od ich mocy znamionowej
i dobrana w taki sposdb, aby tacznie cata moc pojedynczej instalacji nie przekroczyta
mocy 1 MW oraz max. 3 500 sztuk na caty wnioskowany teren inwestycji. Powierzchnia
przewidziana do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia zgodnie
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z wnioskiem wynosi do okoto 2,0 ha. Maksymalna wysokos¢ konstrukcji wsporczej pod
panele fotowoltaiczne przewidziana jest do 4 m. CatoSC ogrodzona zostanie
ogrodzeniem azurowym (np. z siatki ogrodzeniowej) o wysokosci do 2,5 m. Ponadto
inwestycja obejmuje montaz m.in.: inwerteréw (do 8 szt.), stacji transformatorowej,
okablowania solarnego, uktadow pomiarowo—zabezpieczajacych, linii kablowych,
przytacza elektroenergetycznego, drog wewnetrznych i placow serwisowych oraz
pozostatej infrastruktury towarzyszacej.

4.2. Analizie  zostat poddany obszar odpowiadajagcy  wymaganiom = zawartym

W rozporzadzeniu.

4.3. W obszarze analizowanym w bezposrednim sasiedztwie dziatek ozn. nr ewid. gruntu 815

i 818 wystepuja:

- w kierunku pétnocno — wschodnim: tereny rolnicze — grunty orne, taki i pastwiska,

- w kierunku potudniowo — wschodnim: droga wewnetrzna i tereny rolnicze — grunty
orne,

- w kierunku potudniowo — zachodnim: tereny rolnicze — grunty orne, faki
i pastwiska oraz tereny zadrzewione, lasy.

— w kierunku pdtnocno — zachodnim: droga wewnetrzna, tereny rolnicze — grunty
orne.

Podsumowujac, w obszarze analizowanym na dziatkach sasiednich dostepnych

z tej samej drogi nie wystepuja funkcje i sposoby zagospodarowania tozsame

lub zblizone funkcjonalnie z rodzajem inwestycji, dla ktdrej ztozono wniosek

o ustalenie warunkéw zabudowy. Zgodnie z orzecznictwem sadéw

administracyjnych, w tym wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia

27.09.2017 r., sygn. akt II OSK 158/16 instalacja fotowoltaiczna jest

urzadzeniem infrastruktury technicznej, o ktorej mowa w art. 61 ust. 3 ustawy.

Oznacza to, ze dla przedmiotowej inwestycji nie jest wymagane spetnienie

warunku dobrego sasiedztwa, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy.

4.4. Analiza dostepnosci przedmiotowej dziatki do drogi publicznej.
Teren inwestycji posiada dostep do drogi gminnej (dziatka ozn. nr ewid. gruntu 1170)
potaczonej uktadem komunikacyjnym z drogami publicznymi.

4.5. Analiza istniejgcego uzbrojenia terenu:

- zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

- zasilanie energia — docelowo podtgczenie do sieci elektroenergetycznej na
warunkach uzgodnionych przez zarzadce sieci,

- odprowadzanie lub oczyszczanie Sciekdw — na etapie budowy inwestycji do
przeno$nych sanitariatow.

Uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia budowlanego.

4.6. Sposdb gospodarowania odpadami:

- wszelkie prace w obrebie planowanej inwestycji wykonac przy uzyciu sprawnego
technicznie sprzetu, eksploatowanego i konserwowanego w sposob prawidtowy,
ktdry zapewni zabezpieczenie $rodowiska wodno-gruntowego przed wyciekami
paliw i ptyndéw technicznych,

- wykopy zabezpieczy¢ przed przedostaniem sie do gruntu substancji szkodliwych dla
$rodowiska wodnego,

-~ zaplecze budowy, a w szczegdlnosci miejsca postoju, tankowania i naprawy
pojazddw zabezpieczy¢ przed przedostaniem sie substancji ropopochodnych do
gruntu i wéd,

- wszelkie prace w obrebie planowanej inwestycji wykona¢ przy uzyciu sprawnego
technicznie sprzetu, eksploatowanego i konserwowanego w sposob prawidiowy,
ktory zapewni zabezpieczenie Srodowiska wodno-gatunkowego przed wyciekami
paliw i ptynow technicznych,
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4.7.

4.8,

BL1.

S.d:

5.3

5:5;

- zaplecze wyposazy¢ w $rodki do neutralizacji rozpylanych  substancji
ropopochodnych (sorbenty) w sytuacjach awaryjnych, takich jak np. wyciek paliwa,
podja¢ natychmiastowe dziatania w celu usuniecia awarii oraz usuniecia
zanieczyszczonego gruntu — zanieczyszczony grunt nalezy przekaza¢ podmiotom
uprawnionym do jego transportu i rekultywacji lub unieszkodliwiania,

- w przypadku czyszczenia paneli z wykorzystaniem wody, zabiegi mycia paneli
wykonywac przy uzyciu wody zdemineralizowanej bez dodatkéw chemicznych
(detergentow) lub z uzyciem s$rodkéw biodegradowalnych,

- w przypadku zastosowania transformatordw olejowych, na wypadek awarii, w celu
unikniecia przedostania sie oleju Ilub cieczy izolacyjnej do $rodowiska
wodno-gruntowego, pod transformatorami nalezy zastosowac szczelne misy
olejowe, bedace w stanie zmagazynowac 100% oleju oraz wody z akcji gasniczej,
wykonane z takich materiatdw, aby ciecz izolacyjna lub olej nie przedostaty sie do
srodowiska gruntowo-wodnego.

Ochrona gruntéw rolnych i le$nych.

Dziatka ozn. nr ewid. gruntu 815 ma powierzchnie 2,22 ha i kategorie gruntéw — grunty

orne: RIVb i RV, natomiast dziatka ozn. nr ewid. gruntu 818 ma powierzchnie 1,97 ha

i kategorie gruntéw — grunty orne: RIVb i RV. Teren pod panelami i pomiedzy rzedami

paneli ma miec charakter terenu biologicznie czynnego. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy

z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161

z pézn. zm.) zamierzenie budowlane nie wymaga uzyskania zgody na zmiane

przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleéne.

Analiza zgodnosci z przepisami odrebnymi:

— z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z pdzn. zm.) — do wniosku
dotgczono ostateczng decyzje Burmistrza Strzelec Opolskich nr GK.6220.20.2020
z dnia 27.04.2021 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia
stwierdzajgcg brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko
przedsiewziecia polegajgcego na budowie i eksploatacji elektrowni stonecznej
Roznigtow nr 3 o mocy do 1MW wraz z infrastrukturg techniczng na dziatkach
nr 815 i 818 obreb 0069 Roznigtdw,

- Z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2021 r. poz. 710 i 954) — w granicach terenu objetego planowang
inwestycjg i jego otoczeniu nie wystepujag obszary i obiekty objete formami ochrony
zabytkow.

Zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi; brak jest ograniczen w zabudowie

i zagospodarowaniu przestrzennym wynikajgcych z przepiséw odrebnych, ktdre

wykluczatyby realizacje planowanej inwestycji.

Wyniki analizy, wytyczne do decyzji o warunkach zabudowy

Ze wzgledu na charakter inwestycji, tj. budowe farmy fotowoltaicznej Roznigtdw 3
0 mocy do 1 MW wraz z niezbedng infrastrukturg, nie jest wymagane zgodnie
z art. 61 ust. 3 ustawy speinienie wymagan w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Linia zabudowy — ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 10 m od
granicy dziatki drogowej transportu rolnego, ozn. nr ewid. gruntu 1170.

Wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie ustala sie.

. Szerokosc¢ elewacji frontowej dla stacji transformatorowej — do 7,1 m.
54.

Wysokos¢ elewacji frontowej dla stacji transformatorowej — do 3,5 m. Wysokos¢
konstrukcji wsporczej pod panele fotowoltaiczne — do 4 m. Wysokos¢ ogrodzenia
azurowego — do 2,5 m.

Geometria dachu dla stacji transformatorowej — ustala sie dowolng geometrie dachu
i dopuszcza sie dowolny rodzaj pokrycia dachowego.
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Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku tgcznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — nie
dotyczy;

2) teren ma dostep do drogi publicznej — warunek spetniony;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 — warunek
speiniony;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek spetniony.

Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
obejmujgcego dziatki ozn. nr ewid. gruntu 815 i 818 potozonej w Roznigtowie i obszar
analizowany potozony we wsi Roznigtdw, wykazata, ze spetnione sg tgcznie ustawowe
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla planowanego zamierzenia budowlanego.

Graficzna analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu zostata przedstawiona na
zatgczniku nr 1 do analizy.

Analize przygotowata:

mgr inz. gosp. przestrzennej Dominika Stula-Nankiewicz
Specjalnos¢: Planowanie Przestrzenne

Nr dyplomu: 4724/2004/A
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sporzadzona w trakcie inwentaryzacji w terenie w dniu 8 czerwca 2021 r. dla planowanej
inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej Roznigtéw 3 o mocy do 1 MW wraz
z niezbedng infrastruktura, tj.: montazem konstrukcji wsporczej pod panele fotowoltaiczne
zamontowane z nachyleniem pod katem do 35° do terenu i wysokosci do 4 m nad poziomem
terenu (n.p.t.), stacja transformatorowg o wysokosci do 3,5 m n.p.t., przylgczem
elektroenergetycznym, drogami wewnetrznymi, placami serwisowymi i ogrodzeniem
o wysokosci do 2,5 m n.p.t. planowanej do realizacji na czesci dziatek ozn. nr ewid. gruntu
815 i 818 w Roznigtowie.

Widok na sasiadujace tereny rolne w obszarze Widok na tereny rolne w obszarze analizowanym.
analizowanym - dziatki ozn. nr ewid. gruntu 814 i 819
potozone w Roznigtowie.

Widok na tereny rolne w obszarze analizowanym. Widok na droge dojazdowa.



