Pszczew, dnia 14 lutego 2023 r.
Znak sprawy: Bd.6730.1.2022

DECYZJA NR 13/2023

0 odmowie ustalenia warunkow zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.J. Dz. U. z 2022 r., poz. 503
ze zm; zw. dalej upzp) oraz art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2022 r,, poz. 2000 ze zm.), po rozpatrzeniu
wniosku PVE51 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Jana 1 Jedrzeja §niadeclich 21, 85-011 Bydgoszcz:

odmawiam ustalenia na tzecz:
PVESLSp. 200,
warunkow zabudowy dla zamierzenia polegajacego na:

budowie elektrowni fotowoltaicznej o tacznej mocy do 54 MW (z mozliwoécia realizacji
w etapach o tacznej mocy nleprzekraczajace 54 MW) wraz z niezbedna infrastruktury
towarzyszaca na terenie dziatek o nrewid. 263, 262, 257/2, 256, 255, 250, 249, 80, 192, 193,

248, 210, 240, 214, 68, 108, 196, 138, 247 obreb Rokitno oraz dzmlek onr emd 78/7 1101
obreb Lubikowo, gmina Przytoczna.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i ‘zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polega]aca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu mnych rob6t budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czgsci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

W dniu 23 grudnia 2021 r. do Urzgdu Gminy Przytoczna wptynat wniosek spotki PVE 51
Sp. z 0.0., z siedziba przy ul. Jana i Jedrzeja Sniadeckich 21, 85-011 Bydgoszcz, o ustalenia
Warunkow zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budow1e elektrowni fotowoltaicznej o
tacznej mocy do 60MW (z mozliwoscia realizacji w etapach o facznej mocy nieprzekraczajacej 60
MW) wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca na dziatkach o nr ewid.: 210, 249, 250, 256,
257/2, 263, 240, 248, 255, 263, 264, 192, 193, 262, 80, 68, 108, 138, 196, 214, 247 potozonych w
obrebie ewidencyjnym Rokitno oraz na dziatkach o nr ewid. 101 i 78/7 potozonych w obrebie
ewidencyjnym Lubikowo, gmina Przytoczna.

Pismem z 29.12.2021 r. Wojt Gminy Przytoczna wystapit do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Gorzowie Wlkp. z wnioskiem o wyznaczenie innego organu do zatatwienia
sprawy, argumentujgc koniecznosc wytaczenia od zatatwienia sprawy.

Postanowieniem znak SKO.Go/420-W.M./2487/21 z dnia 03.01.2022 r. Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze w Gorzowie Wikp. wyznaczyto Wojta Gminy Pszczew do zafatwienia
wniosku w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowie
elekirowni fotowoltaicznej o tacznej mocy do 60MW (z mozliwoscia realizacji w etapach o
tacznej mocy nieprzekraczajacej 60 MW) wraz z niezbedna infrastruktura towarzyszaca na
dziatkach o nr ewid.: 210, 249, 250, 256, 257/2, 263, 240, 248, 255, 263, 264, 192, 193, 262, 80,
68, 108, 138, 196, 214, 247 potozonych w obrebie ewidencyjnym Rokitno oraz na dziatkach o nr
ewid. 101 178/7 potozonych w obrebie ewidencyjnym Lubikowo, gmina Przytoczna.

W toku postgpowania pismem ztozonym dnia 16.09.2022 r. wniesiono o wylaczenie z wniosku
terenow dziatek o nr ewid. 264 1 283 obreb Rokitno. Kolejno wnioskiem ztozonym dnia

05.10.2022 r. wniesiono o wylaczenie z zakresu inwestycji wytacznie dziatki o nr ewid. 264 obreb
Rokitno.

Decyzja o warunkach sabudowy nr 13/2023 3 14.02.2023 r.



Zgodnie z ostatniag modyfikacja wniosku z dnia 11.01.2023 r. inwestycja dotyczy budowy

elektrowni fotowoltaicznej o tacznej mocy do 54 MW (z mozliwoscia realizacji w etapach
o tacznej mocy nieprzekraczajacej 54 MW) wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszacy na
terenie dziatek o nr ewid. 263, 262, 257/2, 256, 255, 250, 249, 80, 192, 193, 248, 210, 240, 214,
68, 108, 196, 138, 247 obreb Rokitno oraz dziatek o nr ewid. 78/7 1 101 obreb Lubikowo, gmina
Przytoczna. Wobec powyzszego tut. organ rozpatrzyt sprawe w odniesieniu do terenu dziatek
o nr ewid. 263, 262, 257/2, 256, 255, 250, 249, 80, 192, 193, 248, 210, 240, 214, 68, 108, 196,
138, 247 obreb Rokitno oraz dziatek o nr ewid. 78/7 1 101 obreb Lubikowo, gmina Przytoczna.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego

spetnienia warunkdw okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, t.:

1)

co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z teJ samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

teren ma dostep do drogi publicznej; przy czym, zgodnie z art. 2 pkt 14 cyt. ustawy,
za dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzng lub poprzez ustanowienie odpowiednie)
stuzebnosci drogowej;

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

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

zamierzenie budowlane nie zna]dme sie w obszarze w stosunku do ktérego decyzja o
ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowe;, o ktbrej mowa w
art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony
zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; w strefie kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagy; a takze w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po
obu stronach rurociagu.

Sporzadzenie projektu decyzji powierzono osobie, ktéra spetnia warunki okreslone

w art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

a)

b)

c)

Stan prawny i faktyczny nieruchomosci objetych inwestycja przedstawia si¢ nastepujaco:
lokalizacja: dziatki o nr ewid. 263, 262, 257/2, 256, 255, 250, 249, 80, 192, 193, 248, 210,
240, 214, 68, 108, 196, 138, 247 obreb Rokitno oraz dziatki o nr ewid. 78/7 1 101 obreb
Lubikowo;
charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku (zgodnie z ostatnia modyfikacja
wniosku z dnia 11.01.2023 r.): budowa elektrowni fotowoltaicznej o tacznej mocy do 54
MW (z mozliwoscia realizacji w etapach o tacznej mocy nieprzekraczajgcej 54 MW) wraz z
niezbedna infrastruktura towarzyszaca;
stan prawny dziatek wg wypisu z ewidencji gruntow:

~  dziatka o nr ewid. 263 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa, IVb, V, VI;

— dziatka o nr ewid. 262 obreb Rokitno - grunty orne klasy I'Vb, V1 VI;

~  dziatka o nr ewid. 257/2 obreb Rokitno - grunty ome klasy IIIb, IVa, IVb, V1 VI;

~ dziatka o nr ewid. 256 obreb Rokitno - grunty orne klasy IIIb, IVa, IVb, V1 VI;

- dziatka o nr ewid. 255 obreb Rokitno - grunty omne klasy ITIb, IVa, IVb, Vi VI;

- dziatka o nr ewid. 250 obreb Rokitno - grunty orne klasy ITIb, IVa, IVb, V1 VI;
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- dziatka o nr ewid. 249 obreb Rokitno - grunty ome klasy ITIb, IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 80 obreb Rokitno - pastwiska trwate klasy V, nieuzytki;
- dziatka o nr ewid. 192 obreb Rokitno - grunty orne klasy I1Ib, IVa i IVb;
- dziatka o nr ewid. 193 obreb Rokitno - grunty ome klasy I1Ib, IVa i IVb, nieuzytki;
- dziatka o nr ewid. 248 obreb Rokitno - grunty orne klasy ITIa, ITIb, IVa, IVb i V;
- dziatka o nr ewid. 210 obreb Rokitno - grunty ormne klasy IVa, IVb, V; pastwiska
trwate klasy IV, V i VI, nieuzytki;
- dziatka o nr ewid. 240 obreb Rokitno - grunty orne klasy ITIb, TVa 1 IVb;
- dziatka o nrewid. 78/7 obreb Lubikowo - grunty ore klasy ITIb, IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 214 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 68 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 108 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 196 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 138 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 247 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nrewid. 101 obreb Lubikowo - droga (dr).
W/w nieruchomosci stanowig czg$ciowo whasno§¢ prywatna oraz czeSciowo wiasno$é
Gminy Przytoczna oraz Powiatu Miedzyrzeckiego.

d) inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowiazujacych miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego, W obszarze mepodlegamcym obowigzkowi
sporzadzenia takiego planu i wyznaczonym w Studium, jak rowniez poza obszarem
objetym uchwala w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

€) istniejace zagospodarowanie terenu: wg zatacznika graficznego Nr 2A, 2B i 2C.

Dalej, rozpoznajac wniosek strony w odniesieniu do art. 61 ust. 1 pkt 1-6 wyze]
przytoczonej ustawy stwierdzono, co nastepuje:

1) .Sasiedztwo” (pkt 1) - co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z te] samej drogi
publiczne], jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreélenie wymagan dotyczacych
nowe] zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech iwskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy

architektoniczne;j obiektdw budowlan;gh, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu:

Zgodnie z art. 61 ust. 5a upzp, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
1zagospodarowania terenu whasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktérym mowa
wart. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej
do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegtoéci nie
mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrdw,
1 przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
Wzakresie warunkow, o keorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiet te
czes¢ granicy dziatki budowlane;, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej,
z ktérej odbywa sie gtéwny wiazd na dziatke.
Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza si¢ za spetniony w przypadku,
gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z te] samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz mtensywnosa wykorzystania terenu.
Planowane zamierzenie, zgodnie z ostatnia modyfikacja wniosku z dnia 11.01.2023 r.,
dotyczy budowy elektrowni fotowoltaicznej ztozonej z nastepujacych elementéw:
— zespot paneli fotowoltaicznych wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci
o tacznej mocy do 54 MW, 1 wysokosci catkowitej konstrukeji paneli do 5,00 m,
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— do 60 szt. prefabrykowanych kontenerowych stacji transformatorowych, o wymiarach
7,00m na 7,00 m i wysokosci catkowitej do 4,00 m,
— infrastrukture nadziemng i podziemna, linie kablowe, przytacza energetyczne oraz inne
niezbedne elementy zwigzane z budowa i eksploatacja elektrowni fotowoltaicznej,
w tym ogrodzenie terenu,
w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji okreslonych na koncepcji graficznej zataczone;
do zmiany wniosku o warunki zabudowy z dnia 11.01.2023 r., 1 o powierzchni terenu
podlegajacej przeksztalceniu w wyniku realizacji inwestycji do 62 ,08 ha (powierzchnia
terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata pomerzchma przeznaczona do
przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji przedsigwzi¢cia), w tym 56,08 ha
pod realizacje elektrowni fotowoltaicznych oraz 4,72 ha pod realizacje infrastruktury
technicznej.
Pod zainwestowanie panelami fotowoltaicznymi oraz stacjami transformatorowymi wraz z
pozostata infrastrukturg maja zostaé przeznaczone tereny nieruchomosci o nr ewid.: 263,
262, 257/2, 256, 255, 250, 249, 80, 192, 193, 248, 210, 240 obreb ewidencyjny Rokitno
oraz teren nieruchomoéci o nr ewid. 78/7 obreb ewidencyjny Lubikowo. W dziatkach o nr
ewid. 214, 68, 108, 196, 138, 247 obreb ewidencyjny Rokitno oraz dziatce o nr ewid. 101
obreb LllblkOWO, { kedre stanowia publiczne oraz drogi wewnetrzne, planuje umieszczenie
sieci elektroenergetycznych spinajace w catos¢ wyzej wspomniane kompleksy elektrowni
fotowoltaicznych.
W aktualnym brzmieniu przepiséw upzp, tj. art. 61 ust. 3 cyt. ustawy ,, Przepiséw art. 61 ust.
1 pkt 1 1 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takZe instalacji odnawialnego zroédta energii w rozumieniu art. 2 pke 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrodtach energii”.
Wobec powyzszego, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca instalacji odnawialnego zrodta
energii nie wymaga spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 plke 1 upzp.

2) Teren ma dostep do drogi publicznej (pkt 2):
Zgodnie z art. 2 pkt 14 upzp, przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumiec
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej s{uzebnosa drogowej.
W aktualnym brzmieniu przepiséw upzp, tj. art. 61 ust. 3 cyt. ustawy ,,Przepisow art. 61 ust.
1 pkt 112 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkr 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrodtach energii”.
Wobec powyzszego, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca instalacji odnawialnego zrodta
energii nie wymaga spetnienia warunku, o ktorym mowa wart. 61 ust. 1 pkt 2 upzp.

3) Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem art. 61 ust. 5 upzp, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego (pkt 3):
W mysl art. 61 ust. 5 upzp warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy,
uznaje sig za speimony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane
w drodze umowy zawartej miedzy wiasciwa jednostka organizacyjna a inwestorem.
Zgodnie z wnioskiem planowane zamierzenie budowlane wymaga:
— zaopatrzenia w energie elektryczna, ktére bedzie realizowane w ramach whasne;
produkcji energii elektrycznej wskutek funkcjonowania elektrowni fotowoltaicznej
— odprowadzania wod opadowych i roztopowych - na teren objety inwestycja 1
zgodnie z obowigzujacymi przepisami.
Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczng jest wystarczajace dla
realizacji planowanego zamierzenia, a_tym samym stwierdza sie, ze spetniono warunek

okreslony art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp.
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4) Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych

planow, kiére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktére] mowa w art. 88 ust. 1
(pkt 4):
Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i Iesnych
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze 1 niele$ne, wymagajacego
zgody, o ktorej mowa w ust. 2, dokonuje si¢ w miejscowym planie zagospodarowama
przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
Dalej w mysl art. 7 ust. 2 cyt. ustawy, przeznaczenie na cele nierolnicze i nieleéne: 1)
gruntow rolnych stanowizcych uzytki rolne klas I-11T - wymaga uzyskania zgody ministra
whasciwego do spraw rozwoju wsi, z zastrzezemiem ust. 2a; 2) gruntow lesnych
stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Pafistwa - wymaga uzyskama zgody Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Leénictwa 4 lub upowaznionej przez niego osoby; 3)
(uchylony); 4) (uchylony); 5) pozostatych gruntéw lesnych - wymaga uzyskania zgody
marszatka wojewodztwa wytaianej po uzyskaniu opinii izby rolniczej.
Wg stanu ewidencji gruntow i budynkow na dzien 15.01.2023 r, w liniach
rozgraniczajacych teren inwestycji wskazanych przez inwestora na koncepcji graficznej
zalaczonej do zmiany wniosku o warunki zabudowy z dnia 11.01.2023 r., grunty
sldasyfﬂ{owane s3 jako:
dziatka o nr ewid. 263 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVa, IVb, V, VI;
- dziatka o nr ewid. 262 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVb, V1 VI;
~  dziatka o nr ewid. 257/2 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa, IVb, V1 VI;
~  dziatka o nr ewid. 256 obr¢b Rokitno - grunty orne klasy IVa, IVb, V1 VI;
~  dziatka o nr ewid. 255 obreb Rokitno - grunty orne klasy [Va, IVb, V i VI;
~  dziatka o nr ewid. 250 obreb Rokitno - grunty omne klasy [Va, IVb, V i VI;
- dziatka o nr ewid. 249 obreb Rokitno - grunty ore klasy IVa, [Vb 1 V;
— dziatka o nr ewid. 80 obreb Rokitno - pastwiska trwate klasy V, nieuzytki;
~ dziatka o nr ewid. 192 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa 1 IVb;
— dziatka o nr ewid. 193 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa 1 IVb, nieuzytki;
- dziatka o nr ewid. 248 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa, IVb i V;
~ dziatka o nr ewid. 210 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa, IVb, V; pastwiska
trwate klasy IV, V i VI, nieuzytki;
~ dziatka o nr ewid. 240 obreb Rokitno - grunty ome klasy I'Va 1 IVb;
- dziatka o nrewid. 78/7 obreb Lubikowo - grunty ore klasy IVa, IVb 1 V;
— dziatka o nrewid. 214 obreb Rokitno - droga (dr);
~ dziatka o nr ewid. 68 obreb Rokitno - droga (dr);
— dziatka o nr ewid. 108 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nrewid. 196 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 138 obreb Rokitno - droga (dr);
~ dziatka o nrewid. 247 obreb Rokitno - droga (dr);
dziatka o nrewid. 101 obreb Lubikowo - droga (dr).
Nadrmemc nalezy, ze w granicach prawnych (geodezyjnych) dziatek wymienionych
w evmdenql gruntow 1 budynkéw, na dzien 15.01.2023 r. sklasyfikowane sa one jako:
dziatka o nr ewid. 263 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVa, IVb, V, VI;
— dziatka o nr ewid. 262 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVb, V 1 VI;
— dziatka o nr ewid. 257/2 obreb Rokitno - grunty orne klasy ITIb, IVa, IVb, V i VI;
— dziatka o nr ewid. 256 obreb Rokitno - grunty ome klasy ITIb, IVa, IVb, V i VI;
~ dziatka o nrewid. 255 obreb Rokitno - grunty orne klasy I11b, TVa, IVb, Vi VI;
- dziatka o nr ewid. 250 obreb Rokitno - grunty ome klasy ITIb, IVa, IVb, V i VI;
— dziatka o nr ewid. 249 obreb Rokitno - grunty ome klasy ITIb, IVa, IVb i V;
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—  dziatka o nr ewid. 80 obreb Rokitno - pastwiska trwate klasy V, nieuzytki;
~  dziatka o nr ewid. 192 obreb Rokitno - grunty orne klasy IIIb, TVa 1 IVb;
~  dziatka o nr ewid. 193 obreb Rokitno - grunty orne klasy ITIb, IVa 1 IVb, nieuzythi;
- dziatka o nr ewid. 248 obreb Rokitno - grunty ome klasy I1Ia, IIIb, IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 210 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa, IVb, V; pastwiska
trwate klasy IV, V 1 VI, nieuzytki;
- dziatka o nr ewid. 240 obreb Rokitno - grunty orne klasy ITIb, IVa 1 IVb;
- dziatka o nrewid. 78/7 obreb Lubikowo - grunty ome klasy ITIb, IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 214 obreb Rokitno - droga (dr);
—  dziatka o nr ewid. 68 obreb Rokitno - droga (dr);
—  dziatka o nr ewid. 108 obreb Rokitno - droga (dr);
~  dziatka o nr ewid. 196 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 138 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 247 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nrewid. 101 obreb Lubikowo - droga (dr).
Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych,
gruntami rolnymi sa m.in. grunty okre$lone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne (pkt 1),
grunty pod wchodzacymi w skiad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz
umyrm budynkami 1 urzadzeniami stuzacymi wytacznie produkcji rolnicze) oraz
przetworstwu rolno-spozywezemu (pkt 3), a takze pod urzadzeniami melioracji wodnych,
przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji sciekow i odpadéw dla potrzeb ro]mctwa 1 mieszkancow wsi (pkt 7).
W rozpoznawanej sprawie rozwazano przyjecie czgsci terenu dziatek w zmodyfikowanym
ksztatcie, w jakim przedstawit Wnioskodawca na koncepcji graficzne) zaiaczone] do zmiany
wniosku o warunki zabudowy z dnia 11.01.2023 r., a wi@c z wylaczeniem gruntow rolnych
podlegajacych ochrome w mysl ustawy o ochrome gruntoéw rolnych i lesnych, w tym na tle
nowelizacji przepisow wykonawczych do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéw zabudowy, gdzie w tresci
wniosku w pkt 7 dodano mozliwo$¢ okreslenia terenu inwestycji w odniesieniu do catej
dziatld lub dziatek ewidencyjnych, a takse w odniesieniu do czgsci dziatki ewidencyjnej lub
dziatek ewidencyjnych.
W tej konkretnej sprawie wyjasnic nalezy, ze o ile formularz wniosku o warunki zabudowy
przewiduje, iz teren inwestycji bedacy przedmiotem decyzji o warunkach zabudowy moze
sktadac si¢ z jednej dziathi lub wigkszej liczby dziatek ewidencyjnych, jak tez czesci dziatki
ewidencyjnej lub dziatek e\mdency]nych o tyle za mozliwoscia zastosowania przyjecia tego
drugiego wariantu moga przemamac wylacznie nietypowe stany faktyczne 1 prawne, 1 nie
pozostajace w sprzecznosm g mnyml przepisami odrebnymi.
Zwrbci¢ uwage nalezy, ze oprocz wprowadzonego rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéw zabudowy, zmianie ulegta
rowniez tre$¢ art. 52 ust. 2, powigzanego z art. 64 ust. 1 upzp, a wigc zakresu obligatoryjne;
tresci wniosku o warunki zabudowy. W przepisie tym dodano ust. 1a ,okreslenie granic
terenu objetego wnioskiem”.
W dotychczasowym orzecznictwie w kontekscie znowelizowanych przeplsow upzp iich
wyktadni systemowej, w tym wspomnianego rozporzadzema w sprawie okreslenia wzoru
formularza wniosku o ustalenie lokahzacp nwestycji i celu publicznego albo warunkow
zabudowy odnalez¢ mozna nastepujace rozstrzygniecia:
- wyrok WSA w Lodzi z dnia 23.06.2022 r. o sygn. ake II SA/Ed 57/22. W orzeczeniu
tym rozZstrzygnieto, 1z termin ,,okreslenie granic terenu objelego wnioskiem usyty w art. 52 ust. 2
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pkt la wp.g.p. nalesy rozumied jako istniciqee prawnie granice, ktdrych preebieg unstalony zostal
w trybie prsewidsianym obowiqzujacymi pryepisami, co wyklueza wskagywanie pries inwestora
ferenu stanowiqeego tylko csesd dzialki ewidencyine™,

- wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 21 czerwca 2022 r. o sygn. akt I SA/Rz 115/22,
Zgodnie z twierdzeniem sadu ,,Przez teren, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4 wp.z.p.
nalegy rozumied obszar jednej lub kilku konkretnie ofreslonych diatek ewidencyinych na kiérym
imwestor planuje realizacie inwestyc, a ne fragment dziatki ewidencyine ktdra w wyniku realizaci
inwestygi sostante faktycznie Jabudowana’.

Majac na uwadze powyzsze, a takze szczegélnq role przepisow ustawy o ochronie gmntow
rolnych i lesnych oraz wystepowanie gruntoéw rolnych podlegajacych tej ochronie, niniejsza
sprawg w Swietle art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowamu
przestrzennym rozpoznano w odniesieniu do terenu dziatek w jej granicach prawnych.
Przepis art. 61 ust. 1 pkt 4 w/cyt. ustawy przyp1su]e szczegolna role dotyczaca Wymogu
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne, o ktdrej mowa wart. art. 7 ust. 112 ustawy o ochronie gruntow i lesnych. Bazujac
na wyzej wspomnianym, dziatka ewidencyjna jest jedynym kryterium obszarowym, wobec
ktdrego mozna rozpatrywat spetnienie warunku wynikajacego z art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Inne pode]sme w tej kwestii
prowadzifoby do obchodzenia przepisow ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
poprzez okreslanie we wniosku przez inwestora gruntéw chronionych jako wytaczonych
spod zainwestowania, zas w efekcie prowadzito do szatkowania oraz ,wyspowania” ich,
czesto o nieregulamym ksztatcie badz pozostajacych w glebi dziatek, bez fizyczne;
mozliwosci dostepu do nich 1 uzytkowania w dotychczasowy sposob, co prowadzitoby do
utraty istotnej wartosci gospodarczej zwiazanej z produqu rolnicza badz lesna, a wiec
tworzac iluzoryczne znaczenie i rygor prawny PIZepisOw tej ustawy.

Za powyzsza okolicznoscia przemawia rowniez fakt, iz przyktadowo w obrebie dziatki o nr
ewid. 250 1 240 obreb Rokitno planowane zagospodarowanie wskazanego terenu pod
elektrownie fotowoltaiczna powoduje, iz pozostate grunty ome klasy III potozone w
giebi” tej dziatki s3 wykluczone w praktyce z obstugi komunikacyjnej z przylegtych drég
publicznych czy wewnetrznych, co uniemozliwia ich uzytkowanie w dotychczasowy
rolniczy sposob, a wigc pozostaja w obrebie wygrodzonego terenu elektrowni
fotowoltaicznej. Ponadto w obrebie dziatek o nr ewid. 256, 255, 249, 192, 257/ 2, 193, 248,
obr@b Rokitno 178/7 obreb Lubikowo powstaja réwniez niewielkie »WYSPY quz enklawy
gruntow o nieregulamych ksztattach, ktére z praktycznego punktu nie maja zadnego
sensownego przelozenia na mozliwos¢ prowadzenia produkcji rolnej - np. dokonywania
zablegow agrotechnicznych przy uzyciu srednich maszyn rolniczych.

Przechodzac do dalszych rozwazan, w przepisie art. 7 ust. 2a ustawodawca zawart kryteria,
przy spetnieniu facznie ktorych nie wymaga uzyskania zgody ministra wiasciwego do spraw
rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntéw rolnych stanowiacych
uzytki rolne klas I-II1, jezeli:

1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czgsci gruntu zawiera si¢ w obszarze
zwarte] zabudowy,

2) potozone sa w odleg’[oéci nie Wi@kszej niz 50,00 m od granicy najblizszej dziatki
budowlanej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami,

3) polozone s3 w odleglosci nie wickszej niz 50 metréw od drogi publicznej
W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,

4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedna catosé,
czy stanowia kilka odrebnych czesci.

Decysja o warnnkach zabudowy nr 13/2023 5 14.02.2023 ».



Uwzgledniajac powyzsze, dokonano analizy:

Ad. 1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwarte] czesci gruntu zawiera sie w obszarze
zwarte] zabudowy:

Zgodnie z art. 4 pkt 29 ustawy o ochronie gruntow ro]nych i lesnych, przez pojecie zwartej
zabudowy nalezy rozumie¢ zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow, za wyjatkiem
budynkéw o funkeji wytacznie gospodarczej, pomiedzy ktdérymi najwicksza odlegtosc
sasiadujacych ze soba budynkow nie przekracza 100,00 m.

Obszar zwartej zabudowy, zgodnie z art. 4 pkt 30 przytoczone] wyzej ustawy, definiowany
jest jako obszar wyznaczony przez obwiedni¢ prowadzona w odlegtosci 50,00 m od
zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkow tworzacych zwarta zabudowe lub po
zewnetrznych granicach dziatek, na keorych potozone sa te budynki, jesli ich odlegtos¢ od
tych granic jest mniejsza niz 50,00 m.

W rozpatrywanym przypadku brak jest mozliwosci wyznaczenia obszaru zwartej zabudowy,
bowiem w sasiedztwie terenu na, ktorym ma by¢ zlokalizowana inwestycja brak jest
terenéw zabudowanych z co najmniej 5 budynkami, i pomicdzy ktorymi najwicksza
odlegtos¢ sasiadujacych ze soba budynkow nie przekracza 100,00 m.

Wobec powyzszego stwierdza sie. ze inwestycja nie spetnia warunku okre§lonego art. 7

ust. 2a pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Ad. 2) grunty potozone sa w odlegtosci nie wiekszej niz 50,00 m od granicy najblizsze]
dziatki budowlanej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami:

Zgodnie z art. 4 pkt 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami za dziatke budowlana
nalezy rozumie¢ zabudowan dziatke gruntu, keorej wielko§¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja
prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen potozonych na tej dziatce.
Intencja ustawodawcy, caty obszar, ktérego przeznaczenie ma zosta¢ zmienione w wyniku
wydania decyzji o warunkach zabudowy powinien znajdowac sie w odleglosci nie wickszej
niz 50,00 m od granicy najbliZszej dziatki budowlanej. To grunt ma by¢ potozony w
odleglosm nie wiekszej niz 50,00 metréw od granicy najblizszej dziatki budowlanej, a nie
linia graniczna terenu objetego inwestycja.

W rozpatrywanym przypadku brak jest nieruchomosci sasiedniej, ktora stanowitaby dziatke
budowlana potozona w odlegtosci nie wickszej niz 50,00 metrow od granic dziatek
objetych zamierzeniem, 1 na ktorych ma]a by¢ zlokalizowane elektrownie fotowoltaiczne.
Wobec powyzszego stwierdza sie, ze inwestycja nie spetnia warunku okreslonego art. 7
ust. 2a pkt 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych.

Ad. 3) grunty potozone sa w odlegtosci nie wigkszej niz 50,00 metréw od drogi publiczne]
W rozumieniu przepisdw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych:

Zgodnie z intencja ustawodawcy, caty obszar, ktdrego przeznaczenie ma zosta¢ zmienione
w wyniku wydania decyzji o warunkach zabudowy powinien znajdowa¢ sie w odlegtosci nie
wiekszej niz 50,00 m od drogi publicznej. To grunt ma by¢ potozony w odlegtosci nie
wigksze] niz 50,00 metrow od drogi pub]icznej, a nie linia graniczna okreslone) dziatki
wodlegtoéci nie wigkszej niz 50,00 metrow od drogi publicznej (por. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 21.09.2016 r., sygn. akt II
SA/Bd 532/16).

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, droga publiczna
jest droga zaliczona na podstawie cyt. ustawy do jednej z kategorii drég, z ktorej moze
korzystac kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okreslonymi
w tej ustawie lub innych przepisach szczeg6lnych.

Grunty rolne chronione klasy I1la i IIIb w obrebie nieruchomosci o nr ewid. 256, 255, 250,
249, 192, 257/2, 193, 248 1 240 obreb Lubikowo oraz 78/7 obreb Rokitno znajduja si¢ w
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wigkszej odlegtosci niz 50,00 m od drbg publicznych na dziatkach o nr ewid. 307 obreb
Rokitno 1 101 obreb Lubikowo.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze inwestycja nie spetnia warunku okreslonego art. 7
ust. 2a pkt 3 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Ad. 4) powierzchnia gruntéw nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedna
catosé, czy stanowia kilka odrebnych czesci:

Paczna powierzchnia gruntdw omych klasy I1la i IIIb w granicach geodezyjnych dziatek o
nr ewid. 250, 256, 255, 249, 192, 257/2, 193, 248, 240 obreb Rokitno oraz dziatki o nr
ewid. 78/7 obreb Lubikowo, wynosi 7,2679 ha, a tym samym przekracza powierzchnic 0,5
ha okreslonej niniejszym przepisem ustawy.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze inwestycia nie spetnia warunku okreslonego art. 7 ust.
2a plt 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych.

Reasumujac, teren inwestycji nie wypetnia tacznie warunkéw okreslonych art. 7
ust. 2a pkt 1-4 ustawy o ochronie gruntow rolnych i le§nych.

Nadmienié nalezy, ze nieruchomosci, ktorych dotyczy planowane zamierzenie, nie s3 objete
zgoda na zmiang przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktorej mowa wart. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.
Wobec powyzszego teren objety inwestycja wymaga uzyskania zgody na zmiane

przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nieleSne, atym samym stwierdza sie, Ze nie
spetniono warunku okreslonego art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.
5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (pkt 5):

Badajac zgodno$¢ planowanego zamierzenia z przepisami odrebnymi ustalono,

co nastgpuje:

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 16 kwietnia 2014 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 916 ze zm.),

— W obrebie czg$ci nieruchomosci objetych inwestycja zlokalizowane s3 stanowiska
archeologiczne znane z badan AZP, 1 ktére to podlegaja ochronie prawnej w mysl
przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 840),

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkow, o ktorych mowa w ustawie
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,

— teren Inwestycji nie jest objety gminnym programem rewitalizacji, jak rowniez nie
zna}du)e sle na obszarze zdegradowanym oraz na obszarze remtahzacll w mysl
przepisow ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 ., poz. 485),

— na terenie Inwestycji nie wystgpuja ztoza geologiczne, obszary gbmicze 1 tereny
gomicze, udokumentowane Gtéwne Zbiorniki Wod Podziemnych, tereny ujeé wody
lub ich strefy, obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, tereny zamkniete, tereny
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania
lub strefy przemystowe,

— inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na srodowisko w my$l rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (t.j. Dz. U.
22019 r, poz. 1839 ze zm), dla kiorej wydana zostata decyzja znak
RGG.6220.10.6.2021 Wojta Gminy Przytoczna z dma 23,07.2021 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach. Zgodnie z modyfikacja wniosku z dnia z dnia 11.01.2023 r. taczna
maksymalna moc elektryczna elektrowni fotowoltaicznej oraz teren przeznaczony pod
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zainwestowanie miesci si¢ w granicach i charakterystyce okreslonej w wydanej decyzji
0 §rodowiskowych uwarunkowaniach.
Wobec powyzszego planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi, a tym
samym stwierdza sie, 7e spetniono warunek okreélonyart. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze w stosunku do ktérego decyzjg o
ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktore] mowa w
art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony
zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; w strefie kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagu; a takze w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po
obu stronach ruroci kt 6):

Planowane zamierzenie nie znajduje si¢ w obszarze, dla kiorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategiczne]j inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w
zakresie sieci przesylowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy. Ponadto inwestycja nie znajduje sie w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po
obu stronach rurociagu.

Czest terenu przewidziana pod zagospodarowanie elektrownia fotowoltaiczna, tj. dziatka o
nr ewid. 249 obreb Rokitno (zgodnie z ostatnia modyfikacja wniosku z dnia 11.01.2023 r.),
znajduje si¢ w strefie kontrolowanej po obu stronach gazociagu wysokiego ciSnienia dn
150, 1 ktora to szerokosc strefy kontrolowanej wynosi 4,00 m od osi gazociagu w kazda
strone.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze nie spelniono warunku okrelonego art. 61 ust. 1 pkt
6 upzp.

W rozpatrywanej sprawie, zgodnie z utrwalonym orzecznictwem (wyrok NSA z dnia 23
marca 2012 r., sygn. IT OSK 33/11, Wyrok WSA w Gdansku z 27 kwietnia 2017 r., sygn. II
SA/Gd 64/17), niniejsza decyzja o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy nie wymagata
uzgodnienia badz zaopiniowania z organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 i 5e upzp.

W toku postepowania i w odpowiedzi na zawiadomienie znak Bd.6730.1.2022 z dnia
18.01.2022 r. o zebraniu ostatecznego materiatu dowodowego przed wydaniem decyzji, inwestor
wniost zastrzezenia do projektu decyzji odmama]ace] ustalenia warunkow zabudowy, a
mianowicie, iZ organ zwigzany jest do rozpatrzenia wniosku wytacznie w odniesieniu do granic
terenu przeznaczonego pod zainwestowanie zgodnie z przedfozona koncepcja, y. z wylaczeniem
gruntow wymagajacych zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze. Za powyzszym przemawia fake,
Zw zmlemonyrn formularzu wniosku o ustalenie warunkow zabudowy ustawodawca przemdna’[
wskazanie czeSci terenu dziatki jako przeznaczonej pod zainwestowanie. Ponadto powotat sie na
orzecznictwo sadowo- administmcyjne ugruntowujace takie podejécie

Odnoszgc si¢ do powyzszego tut. organ lokalizacyjny nie podziela stanowiska strony, co
zostalo wyjasnione wyzej W tresci uzasadnienia, a podstawa tych rozwazan sa twierdzenia
ugruntowane w aktualnych orzeczeniach sadow administracyjnych, tj. wyrok WSA w Lodzi z dnia
23.06.2022 r. o sygn. ake I SA/L.d 57/22 czy wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 21 czerwca 2022 r.
o sygn. akt IT SA/Rz 115/ 22. Orzecznictwo 1 tezy, na keore powotuje si¢ Wnioskodawca odnosza
sie z kolei do przepiséw przed dniem wejscia w Zycie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologu z dnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania
wymagani  dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1
Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji celu pubhcznego albo warunkéw zabudowy. Oprocz spornej materii w
zakresie stosowania przepisow ustawy o pIanowamu 1 zagospodarowamu przestrzennym 1
rozpoquzen wykonawczych do niej w zwigzku z przepisami ustawy o ochrome gruntow rolnych
wyjasnia si¢, ze podstawa do odmowy ustalenia warunkow zabudowy jest rdwniez nie spetnienie
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przestanki, o ktorej mowa w art. 61 ust. 6 upzp. W ksztaime, jakim Wnioskodawca okreslit
teren przeznaczony dl realizacji przedsu;wzu;cm znajduje sie on w strefie kontrolowanej po obu
stronach gazociagu wysokiego ciSnienia dn 150. Stad tez réwniez w tym zakresie zaistniata
przestanka do wydania decyzji 0 odmowie ustalenia warunkéw zabudowy.

Wobec nie spetnienia facznie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 — 6
upzp, w tym zwolniona jest ze spetnienia warunkéw okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1- 2, po
tozpatrzeniu okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdzam, Zze nie zaistniata
podstawa do wydania decyzji o warunkach zabudowy i orzekam jak w sentencji.

POUCZENIE

Decyzja nmle]sza nie upowaznia do rozpocz¢cia prac budowlanych. Do realizacji | inwestycji
mozna przystgpi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art.
29 - 31 ustawy Prawo budowlane

Niniejsza decyzja Wygasme jezeli: inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowg, lub
zostanie uchwalony rme]scowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana,
zawlerajgce ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 upzp).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0sob trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).

Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja (art. 63 ust. 4 upzp).

Od niniejszej decyzji stronie stuzy odwotanie do Samorzadowego Koleglum Odwotawczego
w Gorzowie Wlkp., za moim posredmctwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a § 1 1 § 2 Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, kiory
wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sic
ostateczna i prawomocna.

Zatacznikami do decyzji Nr 13/2023 Woéjta Gminy Pszczew z dnia 14 lutego 2023 r. sa:
Analiza i wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

Nr 1 - zatgeznik tekstowy
Nr 2A, 2B 12C - zataczniki graficzne - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

Ouzymuja:
1. Inwestor - PVE51 Sp. z 0.0.
ul. Jana 1 Jedrzeja Sniadeckich 21, 85-011 Bydgoszcz
2. pozostate strony postepowania — poprzez podanie do publicznej wiadomosci na stronie BIP Gmina
Pszczew i Gmina Przytoczna oraz tablice ogtoszen Gminy Pszczew, Gmin Przytoczna, w miejscowosci
Lubikowo 1 Rokitno.
3. aa
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ZALACZNIK NR 1 - czesc tekstowa
do decyzji Nr 13/2023 Wbjta Gminy Pszczew
o odmowie ustalenia warunkoéw zabudowy

z dnia 14 lutego 2023 r.
Znak sprawy: Bd.6730.1.2022

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU NA OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE WARUNKOW,
O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1- 6 USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W zwigzku z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji projektowane;
na dziatkach o nr ewid.: 263, 262, 257/2, 256, 255, 250, 249, 80, 192, 193, 248, 210, 240, 214,
68, 108, 196, 138, 247 obr@b Rokltno oraz dziatkach o nr ewid.: 78/7 1 101 obre;b Lublkowo,
gmina Przytoczna, dla ktorych terenu brak miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie art. 61 ust. 1-6 w zwiazku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t). Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze
zm.; zw. dalej upzp) i w oparciu o rozporzadzenie Mmlstra Infrastruktury z dma 26 sierpnia
2003 . 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 ze zm.; zwane] dalej RMI), dokonano
analizy wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

1. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji:
a) lokalizacja: dziatki o nr ewid. 263, 262, 257/2, 256, 255, 250, 249, 80, 192, 193, 248,
210, 240, 214, 68, 108, 196, 138, 247 obreb Rokitno oraz dziatki o nr ewid. 78/7 1 101
obreb Lubikowo; )
b) wnioskodawca: PVE51 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Jana i Jedrzeja Sniadeckich 21, 85-011
Bydgoszcz;
c) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku (zgodnie z ostatnia modyfikacja
wniosku z dnia 11.01.2023 r.): budowa elektrowni fotowoltaicznej o tacznej mocy do 54
MW (z mozliwoscig realizacji w etapach o tacznej mocy nieprzekraczajacej 54 MW) wraz z
niezbedna infrastruktury towarzyszaca;
d) stan prawny dziatek wg wypisu z ewidencji gruntdw:
- dziatka o nr ewid. 263 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVa, IVb, V, VI;
- dziatka o nr ewid. 262 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVb, Vi VI;
- dziatka o nr ewid. 257/2 obreb Rokitno - grunty ome klasy IIIb, IVa, IVb, V
1 VI;
~  dziatka o nr ewid. 256 obreb Rokitno - grunty orne klasy IIIb, IVa, IVb, V 1 VI;
~  dziatka o nr ewid. 255 obreb Rokitno - grunty orne klasy ITIb, IVa, IVb, V i VI;
- dziatka o nr ewid. 250 obreb Rokitno - grunty orne klasy I1Ib, IVa, Vb, V i VI;
- dziatka o nr ewid. 249 obreb Rokitno - grunty orne klasy ITIb, IVa, IVb i V;
- dziatka o nr ewid. 80 obreb Rokitno — pastwiska trwate klasy V, nieuzytki;
- dziatka o nr ewid. 192 obreb Rokitno - grunty ore klasy ITIb, IVa i IVb;
- dziatka o nr ewid. 193 obreb Rokitno - grunty ome klasy IIIb, IVa i IVb,
nieuzytki;
— dziatka o nr ewid. 248 obreb Rokitno - grunty ome klasy I11a, ITIb, IVa, IVb i V;
~  dziatka o nr ewid. 210 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa, IVb, V; pastwiska
trwate klasy IV, V 1 VI, nieuzytki;
- dziatka o nr ewid. 240 obreb Rokitno - grunty ome klasy ITIb, IVa i IVb;
- dziatka o nrewid. 78/7 obreb Lubikowo - grunty orne klasy I1Ib, IVa, IVb 1 V;
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- dziatka o nr ewid. 214 obreb Rokitno - droga (dr);
— dziatka o nr ewid. 68 obreb Rokitno - droga (dr);
— dziatka o nr ewid. 108 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 196 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 138 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 247 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nrewid. 101 obreb Lubikowo - droga (dr).
W/w nieruchomoéci stanowia cze$ciowo wiasnoéé prywatng oraz czesciowo wlasnosc
Gminy Przytoczna oraz Powiatu Miedzyrzeckiego.
e) inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowiazujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w obszarze niepodlegajacym obowiazkowi sporzadzenia
takiego planu i wyznaczonym w Studium, jak rowniez poza obszarem objetym uchwatg w
sprawie  przystapienia do  sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennegos;
f)  istniejace zagospodarowanie terenu: wg zatacznika graficznego Nr 2A, 2B 12C,

2. Wyznaczenie i charakterystyka obszaru analizowanego oraz analiza w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp) w zwiazku z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagafn dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

Zgodnie z art. 61 ust. 5a upzp, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu, o kiorym mowa
wart. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczone;
do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegtosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow,
iprzeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec te
czgs¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej,
z ktorej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke.
Warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza sie za spetniony w przypadku,
gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrdw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz mtensywnosa wykorzystania terenu.
Planowane zamierzenie, zgodnie z ostatnia modyfikacja wniosku z dnia 11.01.2023 r,,
dotyczy budowy elektrowni fotowoltaicznej ztozonej z nastepujacych elementow:
— zespdt paneli fotowoltaicznych wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci
o tacznej mocy do 54 MW, i wysokosci catkowitej konstrukeji paneli do 5,00 m,
— do 60 szt. prefabrykowanych kontenerowych stacji transformatorowych, o wymiarach
7,00m na 7,00 m 1 wysokosci catkowitej do 4,00 m,
— infrastrukture nadziemna i podziemna, linie kablowe, przytacza energetyczne oraz mne
niezbedne elementy zwigzane z budowa i eksploatacja elektowni fotowoltaiczne;,
w tym ogrodzenie terenu,
w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji okreslonych na koncepc]l graficznej zataczone)
do zmiany wniosku o warunki zabudowy z dnia 11.01.2023 r., i o powierzchni terenu
podlegajacej przeksztatceniu w wyniku realizacji inwestycji do 62,08 ha (powierzchnia
terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do
przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia), w tym 56,08 ha
pod realizacje elektrowni fotowoltaicznych oraz 4,72 ha pod realizacje infrastruktury
technicznej.
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Pod zainwestowanie panelami fotowoltaicznymi oraz stacjami transformatorowymi wraz z
pozostaty infrastrukturg maja zosta¢ przeznaczone tereny nieruchomosci o nr ewid.: 263,
262, 257/2, 256, 255, 250, 249, 80, 192, 193, 248, 210, 240 obreb ewidencyjny Rokitno
oraz teren nieruchomosci o nr ewid. 78/7 obreb ewidencyjny Lubikowo. W dziatkach o nr
ewid. 214, 68, 108, 196, 138, 247 obreb ewidencyjny Rokitno oraz dziatce o nr ewid. 101
obreb Lubikowo, i ktore stanowig publiczne oraz drogi wewnetrzne, planuje umieszczenie
sieci elektroenergetycznych spinajace w cato$¢ wyzej wspomniane kompleksy elektrowni
fotowoltaicznych.

W aktualnym brzmieniu przepiséw upzp, . art. 61 ust. 3 cyt. ustawy »Przepisow art. 61
ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrodtach energii”.

Wobec powyzszego, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca instalacji odnawialnego
zrodta energii nie wymaga spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp.

3. Analiza w zakresie dost¢pu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp):

Zgodme z art. 2 pkt 14 upzp, przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumieé
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewngtrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej siuzebnosa drogowe]

W aktualnym brzmieniu przepiséw upzp, 4. art. 61 ust. 3 cyt. ustawy ,, Przepisdw art. 61 ust.
1 pkt 112 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych 1 urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrodtach energii”.

Wobec powyzszego, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca instalacji odnawialnego zrédta
energli nie wymaga spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp.

4. Analiza w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
wystarczajacego dla realizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):
W mysl art. 61 ust. 5 upzp warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy,
uznaje si¢ za spe{niony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane
w drodze umowy zawartej migdzy whasciwa jednostka organizacyjna a inwestorem.

Zgodnie z wnioskiem planowane zamierzenie budowlane wymaga:

— zaopatrzenia w energie elekiryczna, kiore bedzie realizowane w ramach wtasnej
produkeji energii elektrycznej wskutek funkcjonowania elektrowni fotowoltaicznej,

- odprowadzania wod opadowych i roztopowych ~ na teren objety inwestycja i zgodnie
z obowiazujacymi przepisami.

Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczng jest wystarczajace dla

realizacji planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza sie, ze spetniono warunek
okreslonyart. 61 ust. 1 pkt 3 upzp.

5. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
tolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):
Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze 1 nieleSne, wymagajacego
zgody, o ktorej mowa w ust. 2, dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowama
przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
Dalej w mysl art. 7 ust. 2 cyt. ustawy, przeznaczenie na cele nierolnicze i nieledne: 1)
gruntow rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III - wymaga uzyskania zgody ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi, z zastrzezeniem ust. 2a; 2) gruntéw lesnych
stanowigcych whasnos¢ Skarbu Panstwa - wymaga uzyskania zgody Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa 4 lub upowaznionej przez niego osoby; 3)

(uchylony); 4) (uchylony); 5) pozosta{ych gruntow lesnych wymaga uzyskania zgody
marszatka wojewddztwa wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolnicze;.
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Wg stanu ewidencji gruntow i budynkéw na dzien 15.01.2023 r, w liniach
rozgraniczajacych teren inwestycji wskazanych przez inwestora na koncepcji graficznej
zataczone] do zmiany wniosku o warunki zabudowy z dnia 11.01.2023 r., grunty
sklasyfikowane sg jako:
- dziatka o nr ewid. 263 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVa, IVb, V, VI;
- dziatka o nr ewid. 262 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 257/2 obreb Rokitno - grunty ome klasy I'Va, IVb, V 1 VI;
— dziatka o nr ewid. 256 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVa, IVb, V1 VI;
— dziatka o nr ewid. 255 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 250 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 249 obreb Rokitno - grunty ome klasy [Va, IVb 1 V;
~ dziatka o nr ewid. 80 obreb Rokitno - pastwiska trwate klasy V, nieuzytki;
- dziatka o nr ewid. 192 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa 1IVb;
- dziatka o nr ewid. 193 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa 1 IVb, nieuzytki;
- dziatka o nr ewid. 248 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
~ dziatka o nr ewid. 210 obreb Rokitno - grunty ome klasy [Va, [Vb, V; pastwiska
trwate klasy IV, V 1 VI, nieuzytki;
- dziatka o nr ewid. 240 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVa 1 IVb;
— dziatka o nrewid. 78/7 obreb Lubikowo - grunty orne klasy IVa, IVb i V;
—  dziatka o nr ewid. 214 obreb Rokitno - droga (dr);
—  dziatka o nr ewid. 68 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 108 obrgb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 196 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 138 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 247 obreb Rokitno - droga (dr);
dziatka o nrewid. 101 obreb Lubikowo - droga (dr).
Nadrmemc nalezy, ze w granicach prawnych (geodezyjnych) dziatek wymienionych
w ewidencji gruntow i budynkéw, na dzien 15.01.2023 r. sklasyfikowane sa one jako:
- dziatka o nr ewid. 263 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVa, IVb, V, VI;
- dziatka o nr ewid. 262 obreb Rokitno - grunty orne klasy IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 257/2 obreb Rokitno - grunty orne klasy ITIb, IVa, IVb, V1 VI;
~ dziatka o nr ewid. 256 obreb Rokitno - grunty ome klasy IlIb, [Va, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 255 obreb Rokitno - grunty ome klasy IIIb, IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 250 obreb Rokitno - grunty orne klasy ITIb, IVa, IVb, Vi VI;
- dziatka o nr ewid. 249 obreb Rokitno - grunty orne klasy I1Ib, IVa, [IVb 1 V;
—  dziatka o nr ewid. 80 obreb Rokitno - pastwiska trwate klasy V, nieuzytki;
—  dziatka o nr ewid. 192 obreb Rokitno - grunty orne klasy IIIb, IVa 1 IVb;
- dziatka o nr ewid. 193 obrgb Rokitno - grunty orne klasy IIIb, IVa 1 IVb,
nieuzytki;
—  dziatka o nr ewid. 248 obreb Rokitno - grunty orne klasy I1Ia, ITIb, IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 210 obreb Rokitno - grunty ome klasy IVa, IVb, V; pastwiska
trwate klasy IV, V 1 VI, nieuzytki;
— dziatka o nr ewid. 240 obreb Rokitno - grunty orme klasy ITIb, IVa 1 IVb;
- dziatka o nrewid. 78/7 obreb Lubikowo - grunty orne klasy IIIb, IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 214 obreb Rokitno - droga (dr);
— dziatka o nr ewid. 68 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 108 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 196 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 138 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nr ewid. 247 obreb Rokitno - droga (dr);
- dziatka o nrewid. 101 obrgb Lubikowo - droga (dr).
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Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i le$nych,
gruntami rolnymi s3 m.in. grunty okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne (pkt 1),

grunty pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz
mnynu budynkami 1 urzadzeniami stuzacymi wytacznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywezemu (pkt 3), a takze pod urzadzeniami melioracji wodnych,

przeciwpowodziowych 1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji Sciekow i odpadow dla potrzeb rolmctwa 1 mieszkancow wsi (pkt 7).

W rozpoznawane] sprawie rozwazano przyjecie czesci terenu dziatek w zmodyfikowanym
ksztalcie, w jakim przedstawit Wnioskodawca na koncepcji graficznej zaiaczone] do zmiany
wniosku o Warunkl zabudowy z dnia 11.01.2023 r,, a W1<;c z wytaczeniem gruntow rolnych
podlegajacych ochronie w mysl ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, w tym na tle
nowelizacji przepiséw wykonawczych do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie rozporzadzenia Ministra Rozwoju
1 Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéw zabudowy, gdzie w tresci
wniosku w pkt 7 dodano mozliwos¢ okreslenia terenu lIlWCStYC]l w odniesieniu do catej
dziatki lub dziatek ewidencyjnych, a takze w odniesieniu do czeici dziatki ewidencyjnej lub
dziatek ewidencyjnych.

W tej konkretnej sprawie Wyjasmc nalezy, ze o ile formularz wniosku o warunki zabudowy
przewiduje, iz teren inwestycji bedacy przedmiotem decyzji o warunkach zabudowy moze
sldadac sie z jednej dziatki lub wiekszej liczby dziatek ewidencyjnych, jak tez czgsci dziatki
ewldencyjnej lub dziatek ew1dency]nych o tyle za rnozhwosaq zastosowania przyjecia tego
drugiego wariantu moga przemavmac wytacznie nietypowe stany fakryczne i prawne, i nie
pozZostajace W Sprzecznosci z mnynn przepisami odrebnymi.

Zwrocic uwage nalezy, ze oprocz wprowadzonego rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza wniosku o
ustaleme lokahzac]1 nwestycji celu publicznego albo warunkow zabudowy, zmianie ulegta
rowniez tre$C art. 52 ust. 2, powiazanego z art. 64 ust. 1 upzp, a wiec zakresu obhgatory]nej
tresci wniosku o warunki zabudowy. W przepisie tym dodano ust. 1a ,okreslenie granic
terenu objetego wnioskiem”.

W dotychczasowym orzecznictwie w kontekscie znowelizowanych przep1sow upzp 1ich
wyktadni systemowej, w tym wspomnianego rozporzadzenia w sprawie okreslenia wzoru
formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéw
zabudowy odnalez¢ mozna nastepujace rozstrzygniecia:

- wyrok WSA w Lodzi z dnia 23.06.2022 r. o sygn. ake II SA/Ed 57/22.
W orzeczeniu tym rozstrzygnigto, 1z termin ,,okreslenie granic terenu objetego wnioskien:
uyly w art. 52 ust. 2 pkt la up..p. nalesy rozumied jako istniejqee prawnie granice, ktdrych
preebieg wstalony zostal w trybie preewidszanym  obowiaujacymi prwqbzmmz, co wyklucsa
wskagywanie pryes, inwestora terenu stanowiqeego fylko c3esé dziatki ewidencyjne™,

- wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 21 czerwca 2022 r. o sygn. akt IT SA/Rz 115/22.
Zgodnie z twierdzeniem sadu ,, Prses feren, o ktirym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p. 2P
nalesy rozumied obszar jednej lnb kilku konkretnie okreslonych dzialek ewidencyinych na ktdrym
imwestor planuje realizage inwestygi, a nie fragment dzialki ewidencyinej klira w wynikn
realizacyi inwestygi sostante faktycznie zabudowana”.

Majac na uwadze powyzsze, a takze szczegolnq role przepisow ustawy 0 ochronie gruntow
rolnych 1 le$nych oraz wystepowanie gruntéw rolnych podlegajacych tej ochronie, niniejsza
sprawe w Swietle art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowamu
przestrzennym rozpoznano w odniesieniu do terenu dziatek w jej granicach prawnych.

Przepis art. 61 ust. 1 pkt 4 w/cyt. ustawy przyplsuje szczegolna role dotyczacy Wymogu
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i
nielesne, o ktorej mowa w art. art. 7 ust. 112 ustawy o ochronie gruntéw 1 lesnych. Bazujac
na wyzej wspomnianym, dziatka ewidencyjna jest jedynym kryterium obszarowym, wobec
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ktérego mozna rozpatrywac spefnienie warunku wynikajacego z art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Inne podejsae w te] kwestil
prowadzitoby do obchodzenia przepiséw ustawy o ochronie gruntow rolnych 1 lesnych
poprzez okreslanie we wniosku przez inwestora gruntéw chronionych jako wylaczonych
spod zainwestowania, za$ w efekcie prowadzito do szatkowania oraz ,wyspowania” ich,
czesto o nieregularnym ksztatcie badZz pozostajacych w glebi dziatek, bez fizycznej
mozliwosci dostepu do nich i uzytkowania w dotychczasowy sposob, co prowadzitoby do
utraty istotnej wartosci gospodarczej zwizanej z produkc;a rolnicza badZ lesna, a wiec
tworzac ﬂuzoryczne znaczenie 1 rygor prawny przeplsow tej ustawy.
Za powyzsza okolicznoscia przemawia rowniez fakt, iz przyktadowo w obrebie dziatki o nr
ewid. 250 i 240 obreb Rokitno planowane zagospodarowanie wskazanego terenu pod
elektrownie fotowoltaiczng powoduje, iZ pozostate grunty orne klasy TIT potozone w
,glebi” tej dziatki sa wykluczone w praktyce z obstugi komunikacyjnej z przylegtych drog
publicznych czy wewngtrznych, co uniemozliwia ich uzytkowanie w dotychczasowy
rolniczy sposéb, a wiec pozostaja w obrebie wygrodzonego terenu elektrowni
fotowoltaicznej. Ponadto w obrebie dziatek o nr ewid. 256, 255, 249, 192, 257/ 2, 193, 248,
br@b Rokitno 178/7 obreb Lubikowo powstaja réwniez niewielkie »WYSpY quz enklawy
gruntdw o nieregularnych ksztattach, ktore z praktycznego punktu nie maja zadnego
sensownego przetozenia na mozliwos¢ prowadzenia produkeji rolnej - np. dokonywania
zabiegow agrotechnicznych przy uiyciu srednich maszyn rolniczych.
Przechodzac do dalszych rozwazan, w przepisie art. 7 ust. 2a ustawodawca zawarl kryteria,
przy spetnieniu tacznie ktorych nie wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw
rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntéw rolnych stanowigcych
uzytki rolne Klas I-IT1, jezeli:
1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera si¢
w obszarze zwartej zabudowy,
2) potozone sa w odlegtosci nie wif;kszej niz 50,00 m od granicy najblizszej dziatki
budowlanej w rozumieniu przepisow ustawyz dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami,
3) potozone sa w odlegtosci nie wiekszej niz 50 metrow od drogi publiczne]
W rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,
4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedna
catos¢, czy stanowia kilka odrebnych czesci.

Uwzgledniajac powyzsze, dokonano analizy:

Ad. 1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera sie w
obszarze zwartej zabudowy:

Zgodnie z art. 4 pkt 29 ustawy o ochrome gruntow rolnych i lesnych, przez pojecie
zwartej zabudowy nalezy rozumieé zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow, za
wyjatkiem budynkéw o funkcji wytacznie gospodarczej, pomiedzy ktorymi najwicksza
odlegtos¢ sasiadujacych ze soba budynkéw nie przekracza 100,00 m.

Obszar zwartej zabudowy, zgodnie z art. 4 pkt 30 przytoczonej wyzej ustawy,
definiowany jest jako obszar wyznaczony przez obwiedni¢ prowadzona w odlegtosci
50,00 m od zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkow tworzacych zwarty zabudowe
lub po zewnetrznych granicach dziatek, na ktérych potozone sa te budynki, jesli ich
odlegtos¢ od tych granic jest mniejsza niz 50,00 m.

W rozpatrywanym przypadku brak jest mozliwosci wyznaczenia obszaru zwarte]
zabudowy, bowiem w sasiedztwie terenu na, ktérym ma byt zlokalizowana inwestycja
brak jest terenéw zabudowanych z co najmniej 5 budynkami, i pomiedzy ktorymi
najwicksza odleglosc sasiadujacych ze soba budynkéw nie przekracza 100,00 m.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze mwestvcla nie spetnia warunku okreslonego art. 7
ust. 2a pkt 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych.
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Ad. 2) grunty potozone sa w odlegtosci nie wickszej niz 50,00 m od granicy najblizsze;

dziatki budowlanej w rozumieniu przepiséw ustawyz dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami:
Zgodnie z art. 4 pkt 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami za dziatke budowlana

nalezy rozumie¢ zabudowana dziatke gruntu, kiorej wielkosé, cechy geometryczne,
dostep do drogi pubhczne; oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury techniczne;
umozliwiajg prawidtowe 1 racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen potozonych na
tej dziatce.

Intencja ustawodawcy, caty obszar, ktorego przeznaczenie ma zostaé zmienione w
wyniku wydania decyzji o warunkach zabudowy powinien znajdowaé sie w odlegtosci
nie wickszej niz 50,00 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej. To grunt ma by¢
potozony w odlegtosci nie wigkszej niz 50,00 metréw od granicy najblizszej dziatki
budowlanej, a nie linia graniczna terenu objetego inwestycja.

W rozpatrywanym przypadku brak jest nieruchomosci sasiedniej, ktora stanowitaby
dziatke budowlana potozong w odlegtosci nie wiekszej niz 50,00 metréw od granic
dziatek objetych zamierzeniem, i na ktérych maja byé Aokalizowane elektrownie
fotowoltaiczne.

Wobec powyzszego stwierdza sie, Ze inwestycja nie spetnia warunku okreslonego art. 7
ust. 2a pkt 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych.

Ad. 3) grunty potozone sa w odlegtosci nie wiekszej niz 50,00 metréw od drogi

publiczne] w rozumieniu przepisdw ustawyz dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych:
Zgodnie z intencjy ustawodawcy, caly obszar, ktorego przeznaczenie ma zostaé

zmienione w wyniku Wydania decyzji o warunkach zabudowy powinien znajdowa¢ sie w
odlegtosci nie wigkszej niz 50,00 m od drog1 publicznej. To grunt ma by¢ potozony w
odlegtosci nie wigkszej niz 50,00 metréw od drogi pubhcznej, a nie linia graniczna
okreslonej dziatki w odlegtosci nie wigkszej niz 50,00 metréw od drogi publicznej (por.
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 21.09.2016 r.,
sygn. ake IT SA/Bd 532/16).

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, droga publiczna
jest droga zaliczona na podstawie cyt. ustawy do jednej z kategorii drog, z ktore] moze
korzystac kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami
okreslonymi w tej ustawie lub innych przepisach szczegélnych.

Grunty rolne chronione klasy I1Ia i IIIb w obrebie nieruchomoéci o nr ewid. 256, 255,
250, 249, 192, 257/2, 193, 248 1 240 obreb Lubikowo oraz 78/7 obreb Rokitno znajduja
sie w wickszej odlegtosci niz 50,00 m od drog publicznych na dziatkach o nr ewid. 307
obreb Rokitno 1 101 obreb Lubikowo.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze inwestycja nie spetnia warunku okreélonego art. 7
ust. 2a pkt 3 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Ad. 4) powierzchnia gruntow nie przekracza 0,5 ha, bez wrgledu na to, czy stanowi
jedna catosé, czy stanowia kilka odrebnych czesci:

Laczna powierzchnia gruntow omych klasy ITa 1 IT1Ib w granicach geodezyjnych dziatek
o nr ewid. 250, 256, 255, 249, 192, 257/2, 193, 248, 240 obreb Rokitno oraz dziatki o nr
ewid. 78/7 obreb Lubikowo, wynosi 7,2679 ha, a tym samym przekracza powierzchnie
0,5 ha okreslonej niniejszym przepisem ustawy.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze inwestycja nie spetnia warunku okreslonego art. 7
ust. 2a pkt 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le§nych.

Reasumuyjac, teren inwestycji nie wypetnia tacznie warunkow okres$lonych art. 7
ust. 2a pkt 1-4 ustawy o ochronie gruntéw tolnych i lesnych.

Nadmieni¢ nalezy, ze nieruchomosci, ktorych dotyczy planowane zamierzenie, nie sa
objete zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i
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niele$ne uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktore utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktdérej mowa wart. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyzszego teren objety inwestycja wymaga uzyskania zgodvy na zmiane

przeznaczenia gruntow leSnych na cele nielesne, atym samym stwierdza sie, ze nie
spetniono warunku okreslonego art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.

6. Analiza w zakresie zgodno$ci z przepisami odrgbnyml (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):
Badajac zgodnosc planowanego zamierzenia z przepisami odrgbnymi ustalono,
co nastepuje:

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w ustawie
z dnia 16 kwietnia 2014 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 916 ze zm.),

— w obrebie cze$ci nieruchomosci obj@tych inwestycja zlokalizowane sa stanowiska
archeologiczne znane z badan AZP, i ktére to podlegaja ochronie prawnej w mysl
przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840),

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkow, o ktorych mowa w ustawie
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkam,

—  teren inwestycji nie jest objety gminnym programem rewitalizacji, jak rowniez nie znajduje
sie na obszarze zdegradowanym oraz na obszarze rewitalizacji w mys! przepiséw ustawy z
dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r., poz. 485),

— na terenie inwestycji nie wystepuja ztoza geologiczne, obszary gomicze 1 tereny
gbricze, udokumentowane Gtoéwne Zbiorniki Wod Podziemnych, tereny uje¢ wody
lub ich strefy, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, tereny zamkniete, tereny
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania
lub strefy przemystowe,

— inwestycja zalicza sie do przedsiewzieg¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko w mys| rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (tj. Dz. U.
22019 r, poz. 1839 ze zm), dla kidrej wydana zostala decyzja znak
RGG.6220.10.6.2021 Wojta Gminy Przytoczna z dnia 23.07.2021 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach. Zgodnie z modyfikacja wniosku z dnia z dnia 11.01.2023 r. taczna
maksymalna moc elektryczna elektrowni fotowoltaicznej oraz teren przeznaczony pod
zainwestowanie miesci sie w granicach i charakterystyce okreslonej w wydanej decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Wobec powyzszego planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi, a tym
samym stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

7. Analiza w zakresie zgodno$ci planowanego zamierzenia w odniesieniu do obszaru,
dla ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyfowych
(Dz. U. z 2022 1. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art.
22 wust.2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu; a takze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
(art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o p[anowamu i zagospodarowaniu przestrzennymy):
Planowane zamierzenie nie znajduje sie w obszarze, dla ktorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w
zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy. Ponadto inwestycja nie znajduje si¢ w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po
obu stronach rurociagu.
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Cze$¢ terenu przewidziana pod zagospodarowanie elektrownia fotowoltaiczna, tj. dziatka o
nr ewid. 249 obreb Rokitno (zgodnie z ostatnia modyfikacja wniosku z dnia 11.01.2023 r.),
znajduje si¢ w strefie kontrolowanej po obu stronach gazociagu wysokiego cisnienia dn
150, i ktora to szeroko$¢ strefy kontrolowanej wynosi 4,00 m od osi gazociagu w kazda
strone.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze nie spetniono warunku okre$lonego art. 61 ust. 1 pkt

6 upzp.

8. Wyniki analizy spetnienia wymagan art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

WYPELNIENIE WARUNKU USTAWOWEGO

»oasiedztwo” (pkt 1) — co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

Uwzgledniajac synteze zawarta w pkt 2 niniejsze) analizy, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca NIE
instalacji odnawialnego Zrodta energii nie wymaga spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 61 DOTYCZY
ust. 1 pkt 1 upzp.

Teren ma dostep do drogi publicznej (pkt 2).

Uwzglcdmajac synteze zawarta w pkt 3 niniejszej analizy, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca
instalacji odnawialnego Zroda energii nie wymaga spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 61
ust. 1 ka 2 upzp.

NIE
DOTYCZY

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego (pkt 3).

Uwzgledniajac synteze zawarta w phkt 4 niniejsze] analizy stwierdza sig, ze spetniono warunek TAK
okreslony art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 (pkt 4).

Uwzgledniajgc synteze zawarta w pkt 5 niniejszej analizy stwierdza sie, ze nie spetniono warunku NIE
okreslonego art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (pkt 5).

Uwzgledniajac synteze zawarta w pke 6 niniejszej analizy nie stwierdzono niezgodnosci z
przepisami odrebnymi. Wobec powyzszego nie spetniono warunku okreslonego art. 61 ust. 1 pkt TAK
5 upzp.

Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z
dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych,
ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; w strefie kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociaggu; a takie w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu sttonach
rurociagu (pkt 6).

Uwzgledniajac synteze zawarta w pkt 7 niniejszej analizy stwierdza sie, ze nie spetniono warunku

okreslonego art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp. NIE

Podsumowujac, planowana inwestycja nie spelnia facznie warunkow, o ktorych mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 3 — 6 upzp, w tym zwolniona jest ze spelnienia warunkow
okreslonych art. 61 ust. 1 pkt1- 2.
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