Radtéw, dnia 16.08.2021r.

WOJT GMINY RADLOW
Nr. GPKN.16.2021

DECYZJA NR 27/2021
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2020r. poz. 256 ze zm.) oraz art. 4, ust. 2, art. 53 ust. 3
i 4, art. 54 w zwigzku z art. 64 ust 1 i art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 pkt 3-5, art. 61
ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(.t. Dz. U. z 2020r., poz. 293 ze zm.) oraz innych, przywofanych w tresci decyzji
obowigzujgcych aktow prawnych, postugujgc sie:

- rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczeh

i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19 kwietnia 2021r,

ustalam narzecz
Qair Polska Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Wagonowej 2C,
reprezentowanej przez petnomocnika Panig Mariole Lesiak,

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
potozonego w miejscowosci Radiéw obejmujgcego dziatki o nr ewidencyjnych
959, 960, 961, 962, 963, 964, 965, 988, 989, 990, 991, 992 z obrebu Radtéw
(taczna powierzchnia dziatek objetych wnioskiem — 194,9744 ha, w tym
powierzchnia terenu podlegajgca przeksztatceniu — do 185,0 ha)

1. Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego zrédta energii

Inwestycja polega na realizacji przedsiewziecia pn.: ,elektrownia fotowoltaiczna Radtéw o mocy
do 200 MW, zlokalizowana na terenie gminy Radtéw, powiat oleski, wojewddztwo opolskie”
i obejmuje budowe elektrowni fotowoltaicznej z niezbedng infrastrukturg techniczng
i komunikacyjna.

2. Warunki i szczegdétowe zasady zagospodarowania terenu oraz zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych w zakresie:

a. warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego
- inwestycja obejmuje montaz systeméw fotowoltaicznych umozliwiajgcych przemiane
promieniowania stonecznego na energie elektryczng; powierzchnia projektowanej
elektrowni — do 185,0 ha; moc elektrowni — maksymalnie do 200 MW; dopuszcza
sie mozliwos¢ etapowania inwestycji
- charakterystyczne elementy projektowanego przedsiewziecia:
o wolnostojgce konstrukcje wsporcze (stalowe lub aluminiowe) posadowione
bezposrednio w gruncie, o wysokosci do 6,0m;
o panele fotowoltaiczne, sktadajgce sie z ogniw montowanych rzedowo,
mocowane na w/w konstrukcjach, o tgcznej mocy do 200 MW;

o stacje transformatorowe nN/SN — kontenerowe, prefabrykowane (w ilosci do
100szt. o pow. zab. do 36m? i wys. do 4,0m kazda) oraz stacja transformatorowa
SN/WN o pow. zab. do 2500m?;

o inwertery i rozdzielnice montowane do stelazy pod panelami z systemem
przewodéw i instalacji sterujgcych;

o budynek/kontener techniczny z aparaturg sterujgcg i opomiarowaniem o pow.
zab. do 40m? i wys. do 3,0m;



o podziemna elektroenergetyczna sie¢ kablowa SN, WN i nN z przytgczem do sieci
dystrybucyjnej;

o system monitoringu z podziemng siecig kablowg telekomunikacyjng fgczacyg
poszczegolne elementy przedsiewziecia oraz inne niewymienione urzgdzenia
techniczne o parametrach i lokalizacji umozliwiajgcej funkcjonowanie
projektowanej instalacji (w tym instalacje odgromowe, przeciwprzepieciowe,
przeciwporazeniowe);

o drogi dojazdowe i utwardzone place manewrowo-postojowe;

o ogrodzenie o wysokosci do 2,5m i oswietlenie terenu;

nieprzekraczalna linia zabudowy — 20,0m od krawedzi jezdni drég publicznych;

wymagane zachowanie odlegtosci (okreslonych w przepisach odrebnych) od

elementéw istniejgcego zagospodarowania terenu (ujecia wéd podziemnych, sieci
infrastruktury technicznej, rowy, cieki wodne, lasy, drogi gminne i wewnetrzne,
stacja paliw, zabudowa mieszkaniowa);

rozmieszczenie systemow fotowoltaicznych z uwzglednieniem koniecznoSci

zachowania ekspozycji krzyza przydroznego na Gorze Karmonskiej;

lokalizacja przedsiewziecia — w obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi,

okreslonym na zatgczniku Nr 1 do niniejszej decyzji z uwzglednieniem przepiséw

wynikajgcych z ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych zrédtach energii

(t.j. Dz.U. z 2020r., poz. 261) i innych obowigzujgcych aktéw prawnych; wyklucza

sie mozliwos¢ przeksztatcenia lasow i terendw o wystepowaniu gleb Ill klasy

bonitacyjnej;

. ochrony srodowiska, zdrowia ludzi, przyrody, krajobrazu /nakazy, zakazy,

dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajgce:

z utworzonych obszaréw ograniczonego uzytkowania — nie dotyczy poddanego
analizie terenu,
z ustalonych warunkow korzystania z wéd regionu wodnego i zlewni oraz obszaréw
ochronnych zbiornikow wod podziemnych — wymagane uwzglednienie wymagan
rozporzadzenia Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu
z dnia 2 kwietnia 2014r. ze zm. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2017r., poz. 2000)
w sprawie warunkow korzystania z wéd regionu wodnego Warty;
z ustanowionych stref ochronnych uje¢ wod — nie dotyczy poddanego analizie
terenu;
z ustanowionych form ochrony przyrody — nie dotyczy poddanego analizie terenu;
wnioskowana inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczaco
oddzialtywaé na srodowisko i wymieniona jest w §3 ust. 1 pkt 54 rozporzgdzenia
Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019r., poz. 1839); w dniu 3 marca
2021r zostata wydana decyzja znak 1ZPS$.6220.12.2020 o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, stwierdzajgca brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, ustalajgca jego charakterystyke oraz
warunki i wymagania dotyczace jego realizaciji,

inne:

- jesli na obszarze planowanej inwestycji wystepujg urzgdzenia melioracji wodnych,
rozwigzanie kolizji z istniejgcymi urzgdzeniami melioracji wodnych powinno by¢
dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne
(wymagane uzyskanie niezbednych pozwolen na przebudowe istniejgcych
urzgdzen);

- realizacja inwestycji wymaga przeprowadzenia postepowania zwigzanego
z wylgczeniem gruntéw z uzytkowania rolniczego, zgodnie z przepisami ustawy
o ochronie gruntow rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. z 2017r., poz. 1161 ze zm.);

- inwestycja winna spetniaC warunki w zakresie ochrony p.poz. zgodnie
z obowigzkiem okreslonym w tresci Ustawy z dnia 24 sierpnia 1991r. o ochronie
przeciwpozarowej (t.j. Dz. U. z 2020r., poz. 961);



c. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspoétczesnej:

- W zwigzku z potozeniem terenu inwestycji poza obszarami objetymi ochrong
konserwatorskg, zasad i warunkéw nie okresla sie;

d. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji :

- sposob zaopatrzenia w energie elekiryczng — przylgczenie instalacji do sieci
elektroenergetycznej — na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci;

- sposob zaopatrzenia w wode, odprowadzenia sciekow — nie wymaga okreslenia;

- odprowadzenie wéd opadowych — powierzchniowo; przyjety system odprowadzania
wod opadowych wymaga uwzglednienia przepiséow ustawy z dnia 20 lipca 2017r.
prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2020r., poz. 310 ze zm.); niezbedna realizacja
zabezpieczen $rodowiska gruntowo-wodnego przed zanieczyszczeniami
substancjami olejowymi i ropopochodnymi; ustala sie obowigzek zachowania zasad
wynikajgcych z rozporzadzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédlgdowej
z dnia 12 lipca 2019r. w/s substancji szczegodlnie szkodliwych dla srodowiska
wodnego oraz warunkéw, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu do waéd lub do
ziemi $ciekdw a takze przy odprowadzaniu wod opadowych lub roztopowych do wéd
lub urzgdzen wodnych (Dz. U. z 2019r., poz. 1311);

- gospodarowanie wytworzonymi odpadami — wytworca odpaddw zobowigzany jest
do postepowania z wytworzonymi odpadami zgodnie z zasadami okreslonymi
w tresci ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (tj. Dz. U. z 2020r.,
poz. 797);

- obstuga inwestycji w zakresie komunikacji — projektowanym zjazdem z drogi
powiatowej nr nr 1937 O (dz. nr ew. 997); lokalizacja zjazdu z zachowaniem
warunkow wynikajgcych z ustawy o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985r.
(Dz. U. z2020r., poz. 470 ze zm.); niezbedne zapewnienie w granicach terenu 100%
potrzeb postojowych zwigzanych z projektowang inwestycja;

e. ochrony intereséw oso6b trzecich:

- realizacja inwestycji nie moze powodowaé naruszenia interesow osob trzecich,
w tym pozbawienia dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej oraz ze sSrodkoéw tgcznosci. Ochrona interesow osob
trzecich winna dotyczy¢ ponadto wyeliminowania ucigzliwosci powodowanych przez
hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie, a takze ochrony przed
zanieczyszczeniem powietrza wody i gleby;

- projektowana inwestycja nie moze powodowac zanieczyszczenia w rozumieniu
ustawy Prawo ochrony srodowiska, tj powodowac emisji, ktora jest szkodliwa dla
zdrowia ludzi lub stanu srodowiska, powodowac szkody w dobrach materialnych lub
pogarszac walory estetyczne Srodowiska;

- ewentualne ucigzliwosci powstate w trakcie realizacji i eksploatacji inwestycji nie
mogg wykracza¢ poza granice nieruchomosci, do ktorych Inwestor posiada tytut
prawny;

- oddziatywanie zwigzane z projektowang inwestycja nie moze powodowac
ograniczenia w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw potozonych
poza liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji wyznaczonymi na zatgczniku nr 1 do
niniejszej decyzji;

f. ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych, potozenia w granicy
obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych:

- W zwigzku z pofozeniem terenu wnioskowanego poza granicami tych obszarow
zasad i warunkow nie okresla sie.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaly wyznaczone na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 stanowiacej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE



W dniu 19 kwietnia 2021r. Pani Marioli Lesiak, legitymujgca sie petnomocnictwem Qair
Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w 53-609 Wroctaw ul. Wagonowa 2C, wystgpita z wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedsiewziecia pod nazwg ,elektrownia fotowoltaiczna
Radiéw o mocy do 200MW, zlokalizowana na terenie gminy Radtéw, powiat oleski,
wojewddztwo opolskie”.

Opisany wnioskiem teren nie jest objety ustaleniami obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz nie znajduje sie w obszarze terenu, dla ktérego
podjeta zostata uchwata o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu. Wobec
powyzszego postepowanie administracyjne w sprawie, przeprowadzono w oparciu
0 obowigzujgce przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Whioskodawca w ztozonym wniosku okreslit (w tym graficznie) granice terenu objetego
wnioskiem, rodzaj i funkcje projektowanej inwestycji, charakterystyke obiektéw oraz
planowany sposob zagospodarowania. Na dziatkach, potozonych w potudniowo wschodniej
czesci miejscowosci gminnej (miedzy ul. Lipowg — droga powiatowa nr 1937 O, ul. Dlugg —
droga powiatowa nr 1934 O, ul. Dgbrowki — wewn. droga gminna a potokiem Lipianka),
w sgsiedztwie funkcjonalnego centrum Radtowa, planowana jest budowa instalacji
odnawialnego zrédta energii — elektrowni fotowoltaicznej, ktorej celem jest przeksztatcenie
energii promieniowania stonecznego na energie elektryczng. Na obszarze o powierzchni
195,0 ha, stanowigcym rozleglty kompleks pdl uprawnych, planuje sie montaz paneli
fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 200 MW. Panele zostang zamontowane rzedami na
stalowych konstrukcjach mocowanych w gruncie. W granicach terenu objetego wnioskiem
planuje sie wykonanie pozostatych niezbednych elementéw elektrowni, w tym m.in.: stacji
transformatorowych, inwerterow i rozdzielnic, uktadéw pomiarowo-zabezpieczajgcych, linii
elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych taczgcych poszczegdine elementy proj.
elektrowni, przytgcza do elektroenergetycznej sieci dystrybucyjnej, systemu monitoringu, drog
dojazdowych, placow manewrowo-postojowych. Obstuge komunikacyjng terenu inwestycji ma
zapewni¢ projektowany zjazd z ul. Lipowej (dz. nr ew. 997) drogi powiatowej nr 1937 O.
Zgodnie z oswiadczeniem Wnhnioskodawcy, projektowana inwestycja ma charakter
proekologiczny a jej funkcjonowanie nie bedzie miato negatywnego wptywu na srodowisko —
do wniosku zostata dofgczona decyzja nr 1ZPS.6220.12.2020 z dnia
3 marca 2021r. Wojta Gminy Radtéw o srodowiskowych uwarunkowaniach, stwierdzajgca brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, ustalajgca
jego charakterystyke oraz warunki i wymagania dotyczace jego realizaciji.

Dziatajgc zgodnie z trescig art. 53 ust. 3 ustawy, zbadano warunki i zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z przepiséw odrebnych oraz stan
faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji. W granicach terenu
projektowanej inwestycji oraz w bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg obszary i obiekty
podlegajgce ochronie na podstawie przepiséw odrebnych oraz obszary ograniczonego
uzytkowania. Teren lezy poza granicami ustanowionych obszarow NATURA 2000, nie jest
chroniony zgodnie z przepisami ustawy o ochronie przyrody lub ustawy o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami; potozony jest rowniez poza granicami terenéw narazonych na
niebezpieczehstwo powodzi oraz obszaréw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.
W trakcie badan ustalono m.in., ze objete wnioskiem dziatki sg wtasnoscig prywatng jedne;j
osoby fizycznej. Tworzg rozlegly kompleks uzytkéw rolnych, ktérego centralng czescig jest
Gora Karmonska (wzniesienie z przydroznym krzyzem na szczycie — charakterystyczny
element krajobrazu gminy) i jak wynika z danych z rejestru gruntéw stanowig grunty orne (klasy
RIlIb, RIVa, RIVb, RV, RVI), taki trwate (LIV), lasy (LslV), grunty pod rowami (w), grunty rolne
zabudowane (Br-RIVa), drogi (dr) i nieuzytki (N). Teren wskazany dla realizacji projektowane;j
elektrowni, sagsiaduje z ul. Lipowg — wartosciowym, historycznym zatozeniem alejowym
(w $ladzie drogi powiatowej nr 1937 O), zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng i gospodarczg
we wsi Stare Karmonki (zespét dawnego folwarku i zabudowan bytego PGR-u), zabudowg
mieszkaniowg i ustugowg tworzgcg centrum funkcjonalne Radiowa (w tym, bank, ustugi
gastronomii, hotel, stacja paliw). Od wschodu, po przeciwnej stronie ul. Dgbréwki wystepuje
obszar lesny Nadlesnictwa Olesno a wzdtuz potudniowej granicy terenu wnioskowanego ptynie
potok Lipianka. Obszar przecinajg drogi (z kepami zieleni $rédpolnej) oraz sieci uzbrojenia
technicznego. Ustalono, iz w sasiedztwie terenu wnioskowanego, po przeciwnej stronie



ul. Lipowej, zostaty ustalone warunki zabudowy dla realizacji farmy fotowoltaicznej o mocy
100MW i powierzchni ok. 50,0ha.

W aktualnym stanie prawnym, w przypadku braku planu miejscowego, warunki
zabudowy ustala sie w drodze decyzji, przy czym, zgodnie z art. 61 ust. 1 jest to mozliwe
jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego

4) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z trescig ust. 3 tego artykutu, ,przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii
kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzeh infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zrédtach energii.”.

Poniewaz wnioskowane zamierzenie inwestycyjne zostalo zakwalifikowane jako
instalacja odnawialnego zrédta energii, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy odstgpiono od analiz
wynikajgcych z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2. Natomiast wyniki przeprowadzonych, wymaganych
badan wykazaty, ze projektowane uzbrojenie terenu bedzie wystarczajgce dla realizacji
wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego. Przedsiewziecie realizowane bedzie wytgcznie
na gruntach rolnych IV, V i VI klasy bonitacyjnej i nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze i nielesne (lasy i grunty Il klasy bonitacyjnej,
zgodnie z oswiadczeniem wnioskodawcy nie bedg podlegaly przeksztatceniu). Dla
wnioskowanej inwestycji w dniu 3 marca 2021r. zostata wydana decyzja nr 1IZP$.6220.12.2020
o $rodowiskowych uwarunkowaniach, stwierdzajgca brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, ustalajgca jego charakterystyke oraz warunki
i wymagania dotyczgce jego realizacji. Wobec powyzszego uznano, ze wydanie
przedmiotowej decyzji, nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi.

Wyniki przeprowadzonych analiz w formie graficznej przedstawiono na zatgczniku
nr 1, w formie tekstowej na zatgczniku nr 2 do niniejszej decyzji. Poniewaz wyniki analiz
wykazaty zgodnos¢ z warunkami okreslonymi w art. 61 ust. 3 ustawy, stwierdzono ze mozliwe
jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji opisanej wnioskiem.

W wyniku wystosowanego do stron zawiadomienia (z dnia 09.06.2021r.) do akt sprawy
wptyneto pismo witascicieli gruntéw sgsiadujgcych, wyrazajgce sprzeciw wobec projektowanej
inwestycji. Zgtosili obawy, iz w wyniku jej realizacji, wykorzystanie gruntéw ornych do
intensywnej produkcji roslinnej bedzie znacznie utrudnione a wartos¢ rynkowa gruntow ulegnie
znacznemu obnizeniu. Zwrocili uwage na zagrozenie pozarowe pol, obnizenie atrakcyjnosci
obszaru szczegodlnie eksponowanego w krajobrazie gminy i zazadali zebrania opinii
mieszkancow i przeprowadzenia konsultacji spotecznych. Wobec powyzszego, w dniu
10.08.2021r. zorganizowano spotkanie skarzgcych, mieszkancow gminy z przedstawicielami
Inwestora. Po wyjasnieniu przez Inwestora watpliwosci wniesionych przez wtascicieli gruntow
sgsiadujgcych ustalono, ze na obrzezach terendéw Inwestora nalezy wykonaé row
odwadniajgcy tak aby wody opadowe nie sptywaty na sgsiadujgce grunty ze wzgledu na spadki
terenu.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Opolu, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty
otrzymania niniejszej decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania, strona moze
zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu. Z dniem doreczenia organowi
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez strone postepowania,
niniejsza decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.



POUCZENIE

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy, zgodnie z wustawg o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym:

- wigze organ wydajgcy pozwolenie na budowe,

- nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnieh osob trzecich,

- podlega wygaszeniu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub dla
terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji, a nie
zostata wczesniej wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Organ, ktoéry wydat niniejszg decyzje jest zobowigzany za zgodg strony, na rzecz ktorej
decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona
wszystkie warunki zawarte w tej decyzji (art. 63 ust. 5 upzp).

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkow zabudowy (art.
63 ust. 4 upzp).

Warunkiem rozpoczecia realizacji wnioskowanej inwestycji jest wymagane prawem
zgtoszenie wiasciwemu organowi administracji budowlanej lub uzyskanie ostatecznej decyzji
pozwolenia na budowe oraz wytgczenie terenu wskazanego do przeksztatcenia,
z uzytkowania rolniczego.

Zgodnie z trescig art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji zostat
sporzgdzony przez osobe, o ktérej mowa w art. 5 ustawy

Otrzymuja:

1. Petnomocnik
Mariola Lesiak
53-609 Wroctaw
ul. Wagonowa 2c

2. ala



ZALACZNIK NR 2
DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
NR 27/2021 z dnia  16.08.2021r.

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU,
O KTORYCH MOWA W ART. 53 UST. 3| ART. 61 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
(czes¢ tekstowa wynikow analizy)

Teren inwestycji: 959, 960, 961, 962, 963, 964, 965, 988, 989, 990, 991, 992 z obrebu Radtow
taczna powierzchnia dziatek objetych wnioskiem — 194,9744 ha, w tym powierzchnia terenu
podlegajgca przeksztatceniu — do 185,0 ha)

Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego zrodta energii — zabudowa systeméw fotowoltaicznych
0 mocy do 200 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacg, umozliwiajgcych realizacje elektrowni
fotowoltaicznej wytwarzajgcej energie elektryczng przy pomocy ogniw fotowoltaicznych z odnawialnych
zrédet energii (energia stoneczna).

Zakres przedsiewziecia obejmuje wykonanie nastepujgcych elementow:

panele fotowoltaiczne o tgcznej mocy do 200 MW, skiadajgce sie z ogniw fotowoltaicznych
montowanych na podporach wbijanych w grunt (o wysokosci do 6,0m), inwertery i rozdzielnice,.
kontenerowe stacje transformatorowe nN/SN (w ilo$ci 100szt. o tgcznej pow. 3600,0m?), stacja
transformatorowo-rozdzielcza SN/WN, kontener techniczny, linie kablowe elektroenergetyczne
i telekomunikacyjne, uktad pomiarowo-zabezpieczajgcy, instalacje odgromowe, przepieciowe,
przeciwporazeniowe, przytgcze do dystrybucyjnej sieci energetycznej, system monitoringu, oswietlenie
terenu, wewnetrzne place i drogi techniczne o nawierzchni utwardzonej, ogrodzenie.

Wyniki analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych

z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie

realizacje inwestycji zgodnie z art. 53 ust.3 ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:

- dziatki, objete wnioskiem, sg wiasnos$cig prywatng osoby fizycznej; jak wynika z danych z rejestru
gruntéw, oznaczone sg jako ,Br-RIVA” — grunty rolne zabudowane, ,W” — grunty pod rowami, ,dr’ —
drogi, ,N” — nieuzytki, "LIV” — faki trwate, ,RIIIb”, ,RIVa”, RIVb”, ,RV”, ,RVI"— grunty orne i ,LsIV”" — lasy.
(zgodnie z wnioskiem, cze$¢ dziatek oznaczona jako grunty orne Il klasy bonitacyjnej i lasy nie jest
objeta inwestycjg i nie bedzie przeksztatcona); obecnie sg uzytkowane rolniczo i zlokalizowane sg
w obszarze intensywnych upraw polowych. Teren przewidziany dla zabudowy systemami
fotowoltaicznymi obejmuje malowniczy obszar Géry Karmonskiej, charakterystycznego elementu
krajobrazu gminy. Potozony miedzy ul. Lipowg — droga powiatowa nr 1937 O, ul. Dlugg — droga
powiatowa nr 1934 O, ul. Dgbréwki — wewn. droga gminna a potokiem Lipianka, sgsiaduje z terenami
zabudowy mieszkaniowej wielo- i jednorodzinnej, obiektami ustugowymi (w tym stacja paliw!!!),
terenami lasoéw i uzytkéw rolonych.

- zgodnie z polityka przestrzenng zapisang w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Radtéw, wnioskowany teren pofozony jest w obszarze rolniczej przestrzeni
produkcyjnej z wartosciowymi elementami przyrodniczo — krajobrazowymi (Géra Karmonska
z krzyzem przydroznym, historyczna aleja lipowa do dawnego folwarku);

- teren nie jest objety ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz nie znajduje sie w obszarze terenu, dla ktérego podjeta zostata uchwata
o przystgpieniu do sporzgdzenia takiego planu;

- w granicach terenu projektowanej inwestycji oraz w bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg obszary
i obiekty podlegajgce ochronie na podstawie przepiséw odrebnych oraz obszary ograniczonego
uzytkowania. Teren wnioskowany lezy poza granicami ustanowionych obszaréw NATURA 2000, nie
jest chroniony zgodnie z przepisami ustawy o ochronie przyrody lub ustawy
0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami; potozony jest rowniez poza granicami terendw
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, terenéw gorniczych oraz obszaréw zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych;

- teren potozony jest czeSciowo w granicach zlewni chronionej rzeki Prosny i w regionie wodnym Warty,
na ktérym obowigzuje rozporzgdzenie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
w Poznaniu z dnia 2 kwietnia 2014r. ze zm. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2017r., poz. 2000) w sprawie
warunkow korzystania z wod regionu wodnego Warty;

- wnioskowane przedsiewziecie nalezy do kategorii przedsiewzie¢ okreslonych w art. 71 ust. 2 pkt 2
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnieniu informacji o $srodowisku i jego ochronie oraz
ocenach oddziatywania na srodowisko oraz w §3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzgdzenia Rady Ministrow



z dnia 9 listopada 2010r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko
(tj. Dz. U. z 2019r. poz. 1839) — do wniosku zostata dotgczona prawomocna decyzja Waéjta Gminy
Radiéw nr 1ZPS.6220.12.2020 z dnia 3 marca 2021r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach,
stwierdzajgca brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko oraz ustalajgca
charakterystyke i warunki realizacji planowanego przedsiewziecia;

- W sgsiedztwie terenu wnioskowanego zostata ustalona lokalizacja farmy fotowoltaicznej o mocy do
100MW;

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa
w art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ad. 61 ust. 1 pkt 3:

uzbrojenie terenu w oparciu o istniejace i projektowane urzadzenia infrastruktury technicznej jest
wystarczajgce dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego;

Ad. 61 ust. 1 pkt 4:

teren, wskazany we wniosku dla realizacji przedmiotowej inwestycji, nie wymaga uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne (czes$¢ dziatek o nr ew.
959 960, oznaczonych jako grunty orne Il klasy bonitacyjnej oraz czes¢ dziatki o nr ew. 989 oznaczona
jako lasy, nie jest objeta inwestycjg i nie bedzie przeksztatcona); niezbedne przeprowadzenie
postepowania zwigzanego z wylgczeniem pozostatych gruntéw (wskazanych do przeksztatcenia),
z uzytkowania rolniczego;

Ad. 61 ust. 1 pkt 5:

wydanie decyzji o warunkach zabudowy musi by¢ zgodne z przepisami odrebnymi — dla przedsiewziecia
w dniu 11 stycznia  2021r. zostata wydana decyzja nr  1ZPS.6220.11.2020
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, stwierdzajgca brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, ustalajgca jego charakterystyke i okreslajgca warunki
jego realizaciji;

Realizacja inwestycji (usytuowanie paneli fotowoltaicznych i innych obiektéw kubaturowych) wymaga
zachowania odlegtosci okreslonych w przepisach odrebnych od istniejgcych elementéw
zagospodarowania terenu w tym: ciekdw wodnych, sciany lasu, drég i terendw istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej (w szczegdlnosci stacji paliw). Rozmieszczenie poszczegdlnych
komponentéw projektowanego przedsiewziecia winno uwzgledniaé koniecznos¢ zachowania
i ekspozycji wartosciowych elementéw krajobrazu (aleje lipowe, krzyz na Gorze Karmonskiej).



ZAL ACZNIK NR 1

do decyzji o warunkach zabudowy
Nr 27/2021 z dnia 16.08.2021r.

Ustalenia:
- linie rozgraniczajgce teren inwestyciji
Wyniki analizy:
funkcja / uzytkowanie terenu:
R - uzytki rolne
Ls - tereny lasow
RM - zabudowa zagrodowa
MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
MW  — zabudowa wielorodzinna
U - zabudowa ustugowa
w — wody, rowy
KDg - droga gminna
KD - droga powiatowa
Kx — drogi wewnetrzne

oznaczenia pozostate:
- istniejgcy krzyz przydrozny
- warto$ciowa aleja lipowa
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RM RMRMRM RM RM RM MW IW MW MW
MNMN MN MN MN MN MN MN MN MN MN MN
UUUUUULsLsLs Ls Ls Ls Ls Ls Ls Ls
wwwwww w KDg KDg KDg KDg KDp KDp
Kx Kx Kx Kx Kx Kx KD -ul Lipowa KD -ul. Dluga
KDg - ul. Dabrowki KD - 1937 O KD -1934 O KD - ul. Lipowa

KD - ul. Dluga KDg - ul. Dgbréwki KD - 1937 O KD -1934 0
rz. Lipianaka rz. Lipianaka rz. Lipianaka stacja paliw



ZALACZNIK NR 1
do decyzji o warunkach zabudowy
Nr 27/2021 z dnia 16.08.2021r.
Ustalenia:
- linie rozgraniczajgce teren inwestyc;ji

ZALACZNIK NR 1
do decyzji o warunkach zabudowy
Nr 27/2021 z dnia 16.08.2021r.
Ustalenia:
- linie rozgraniczajgce teren inwestycji

ZAt ACZNIK NR 1

do decyzji o warunkach zabudowy
Nr 27/2021 z dnia 16.08.2021r.
Ustalenia:
- linie rozgraniczajgce teren inwestyciji

ZAY ACZNIK NR 1
do decyzji o warunkach zabudowy
Nr 27/2021 z dnia 16.08.2021r.
Ustalenia:
- linie rozgraniczajgce teren inwestyciji

ZALACZNIK NR 1
do decyzji o warunkach zabudowy
Nr 27/2021 z dnia 16.08.2021r.
Ustalenia:
- linie rozgraniczajgce teren inwestycji



