Sroda Wielkopolska, dnia 30.03.2022 r.
BURMISTRZ MIASTA

Sroda Wielkopolska
woj. wielkopolskie

Nr GiGP.6730.236.2021

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 60 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503) zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 2003 r., Nr 164, poz. 1588) oraz z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U.z2003r., Nr 164, poz. 1589) w trybie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zmianami), po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 05.07.2021r. (uzupelionego i zmienionego w dniach:
26.07.2021r.,13.08.2021 r., 09.11.2021 r.), ktéry ztozyta firma:

Elektrownia PV 66 Sp. z.0.0.
ul. Pulawska 2 (wejscie A, VII pietro)
02-566 Warszawa

odmawiam ustalenia warunkow zabudowy
dziatki oznaczonej numerem ewid. 7 potozonej we wsi Wiostowo,
obreb geodezyjny Wiostowo, gmina Sroda Wielkopolska,

dla inwestycji obejmujacej:
budowe elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca WLOSTOWO 11,
WLOSTOWO I1I, WLOSTOWO 1V o tacznej mocy do 3MW.

UZASADNIENIE

W dniu 09.07.2021 r. wptynat do Urzedu Miejskiego w Srodzie Wielkopolskiej wniosek
o ustalenie warunkow zabudowy dziatki oznaczonej numerem ewid. 7 potozonej we wsi
Wiostowo, obreb geodezyjny Wiostowo, gmina Sroda Wielkopolska, dla inwestycji
obejmujacej budowe elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszacg
WLOSTOWO II, WLOSTOWO III, WLOSTOWO 1V o 3cznej mocy do 3SMW.

Projektowang inwestycje zamierzano zrealizowac na terenie, dla ktérego nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.



Wobec powyzszego, postgpowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone
zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503), jak dla terenu, dla ktorego brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji, dla ktorej nie ma obowigzku
sporzadzania takiego planu.

Pismem z dnia 19.10.2021 r., na podstawie art. 64 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
— Kodeks post¢gpowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zmianami),
powiadomiono Whnioskodawceg i Strony o wszczgciu postgpowania administracyjnego oraz
0 mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnienh w sprawie, a takze
sktadania wnioskow 1 zastrzezen.

W momencie zlozenia wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
spelniajacego warunki okreslone w art. 52 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503), Burmistrz jako organ ma
obowigzek wszczecia postgpowania administracyjnego i co za tym idzie poinformowania
0sob fizycznych i prawnych uznanych za stron¢ o tym fakcie. Kazda ze stron ma prawo
sktadania uwag, wnioskow, wyrazania swojego zdania, ktore sg brane pod uwage w trakcie
prowadzonego postepowania, jednak sprzeciw strony nie moze byé podstawg do odmowy
wydania warunkéw zabudowy.

Przechodzac do rozstrzygniecia istoty sprawy nalezy stwierdzié:

Podstawe materialnoprawng rozstrzygnigcia istoty sprawy stanowig przede wszystkim
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2022 r., poz. 503), w ktorej glownag zasada jest to, iz okreSlenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastgpuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, za$ w przypadku jego braku, jak w sprawie niniejszej,
w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 1 i 4 upzp). Podstawowym celem
postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona przez
inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktorego nie zostal uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Jak to zostalo przywotane w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 czerwca 2013 r. sygn. akt Il OSK 398/12
"Postgpowanie W Sprawie ustalenia warunkow zabudowy stanowi wstgpny etap proCesu
inwestycyjnego. W postgpowaniu tym organ nie bada warunkow technicznych inwestycji,
ajedynie okresla w kontekscie ladu przestrzennego czy dana inwestycja i jej funkcja jest
dopuszczalna na danym terenie. (...) Spefnienie przez inwestycje wymogow technicznych,
takich jak rozmiar obiektu i jego usytuowanie na dzialce jest zas oceniane w trakcie kolejnego
etapu procesu inwestycyjnego, w postgpowaniu o pozwolenie na budowe przez organ
administracji architektoniczno — budowlanej, stosownie do przepisow Prawa budowlanego
| przepisow o warunkach technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Dopiero organ wydajqcy pozwolenie na budowe musi wigzgco wypowiedziec sie
m.in. na temat usytuowania, 0brysu i ukladu istniejgcych iprojektowanych obiektow
budowlanych, ze wskazaniem (...) wzajemnych odlegtosci obiektow, w nawigzaniu do
istniejqcej i projektowanej  zabudowy  terenow  sgsiednich  (art. 34  ust. 3
pkt 1 Prawa budowlanego), gdyz dopiero ten organ ocenia projekt obiektu i dopiero wtedy
zapada rozstrzygniecie, czy  projekt  odpowiada warunkom wynikajgcym



Z Prawa budowlanego oraz przepisow szczegolnych (zob. wyrok NSA z dnia 8 lipca 2008 r.,
sygn. akt Il OSK 779/07).

Rozstrzygniecie o istocie sprawy musi poprzedza¢ postepowanie wyjasniajgce
przeprowadzone przez wilasciwy organ w zakresie spetnienia przestanek, o ktorych stanowi
m.in. art. 61 upzp, a w tym jego ust. 1, ktory z kolei uzaleznia wydanie decyzji o warunkach
zabudowy od lacznego spetnienia wymogow, okreslonych w ponizszych punktach:

1. 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, parametréow, cech 1 wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4.  teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le§nych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa
w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

6. zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji

w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2021 r., poz. 428 ze zmianami), ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b)  strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Whnioskowana inwestycja: budowa elektrowni slonecznej wraz z infrastrukturg
towarzyszaca WLOSTOWO II, WLOSTOWO 111, WLOSTOWO 1V o tacznej mocy do 3MW
stanowi instalacj¢ odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrdédtach energii (Dz. U. z 2021 poz. 610 ze zmianami),
ktory definiuje, iz przez instalacj¢ odnawialnego zrodta energii nalezy rozumiec:

., instalacje stanowigcq wyodrebniony zespot:

a) urzqdzen stuzgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne
I handlowe, w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrodet enerqgii, lub

b)  obiektow budowlanych i urzqdzen stanowigcych catos¢ techniczno — uzytkowq, stuzgcy
do wytwarzania biogazu rolniczego

— a takze potgczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego”.

Zatem wnioskowana inwestycja spetnia warunek wskazany w art. 61 ust. 3 z dnia 27 marca

2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503):



., Przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzqdzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2
pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii.”
W zwigzku z powyzszym, odstgpiono od analizy warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1
i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Natomiast pozostate warunki art. 61 ust.1 pkt. 3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r.,, poz. 503) nie s3
spetnione.

1. W zakresie uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczna:

a)  zasilanie wewngtrznej infrastruktury technicznej:
- zaopatrzenie w wodge: nie dotyczy;
- mozna ustali¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: na warunkach gestora sieci,
zgodnie z pismem numer ZD/10826/2021 z dnia 29.06.2021 r., wydanym przez
ENEA Operator Sp. z o.0., Oddzial Dystrybucji Poznan istniejgce i planowane
uzbrojenie jest wystarczajqce dla przytqczenia obiektu (...) z mocg przylgczeniowg
w wysokosci 300 kW;
- zaopatrzenie w energi¢ cieplng: nie dotyczy;

b)  odprowadzanie $ciekéw: nie dotyczy;

€) mozna ustali¢ odprowadzanic wod opadowych lub roztopowych: zgodnie
zdecyzja o S$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia Nr Ri0S.6220.18.2021 z dnia 18.05.2021 r. wydang przez
Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska;

Warunek w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu jest

spelniony.

2. Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:

a) w stosunku do ktorego 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
przesylowych (Dz. U. z 2021 r., poz. 428 ze zmianami), ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Warunek, iz teren nie znajduje si¢ na obszarze lokalizacji strategicznej inwestycji

w zakresie sieci przesylowej, strefy kontrolowanej gazociagu i strefy

bezpieczenstwa rurociggu jest spelniony.

3. Wymaganie uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planow, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, 0 ktorej mowa
w art. 88 ust. 1.

Dziatka stanowi grunty orne Rllla, RIVa, RIVDb, RV o powierzchni 6,7500 ha.
Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych



I lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 ze zmianami), przeznaczenie na cele nierolnicze
I nielesne gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-I1l — wymaga uzyskania
zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi, z zastrzezeniem ust. 2a.
Art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 ze zmianami) ustala, iz nic wymaga uzyskania zgody
ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne
gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-III, jezeli grunty te speiniajg tacznie
nastepujace warunki:
- co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czeSci gruntu zawiera si¢
w obszarze zwartej zabudowy;
Warunek nie jest spetniony.
- polozone sa w odleglosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki
budowlanej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz. 1899);
Warunek nie jest spetniony.
- polozone sag w odleglosci nie wigkszej niz 50 metréow od drogi publicznej
W rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. 0 drogach publicznych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1376 ze zmianami);
W przypadku nieruchomosci objetej wnioskiem warunek polozenia w odleglosci

nie wiekszej niz 50 metrow od drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1376 ze
zmianami), nie jest spelniony. Grunty klasy R Illa potozone sa w wigkszej
odlegtosci niz 50,0 m od drogi publicznej.
W tym przypadku grunty klasy chronionej RIlla potozone sa w odlegtosci okoto
383,1 m od drogi publicznej — krajowej S11 oznaczonej nr ewid. dziatki 26.
Warunek nie jest spetniony.
- ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedng
catos¢, czy stanowig kilka odrebnych czesci.
Warunek jest spelniony.
Biorgc powyzsze pod uwage, grunt Kl. Illa lezacy w granicach terenu objetego
wnioskowanym zamierzeniem, nie spelnia wszystkich ww. warunkow okreslonych
w art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

W nieobowigzujgcym miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania przestrzennego
miasta Sroda WIlkp., zatwierdzonym uchwata nr XII/13/91 Rady Miasta i Gminy
w Srodzie Wlkp. z dnia 16 kwietnia 1991 r. (Dz. Urz. Wojewddztwa Poznanskiego nr 7
poz. 102) przedmiotowa dziatka stanowila: tereny upraw polowych. Zatem teren ten nie
jest objety zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych kl. 111 na cele nierolnicze.

Warunek, iz teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne nie jest spelniony.

Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.
Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.



Warunek zgodnosci z przepisami odrebnymi jest spelniony.

W dniu 14.01.2022 r. wptyneto do Urzedu Miejskiego w Srodzie Wielkopolskiej pismo
Pani Pauliny Kosickiej Pelnomocnika Wnioskodawcy Elektrownia PV 66 Sp. z.0.0. z siedzibg
w Warszawie, 0 tresci: ,, Dziatajgc jako petnomocnik Inwestora, niniejszym wnosze uwagi do
projektu decyzji 0 ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji pn. ,,Budowa Elektrowni
Stonecznej wraz zinfrastrukturg towarzyszgcq WEOSTOWO I, WEZOSTOWO IlI,
WZOSTOWO 1V o tgcznej mocy do 3 MW”. W ocenie Inwestora, Burmistrz Miasta Sroda
Wielkopolska przed powinien zbadal, czy projektowane zamierzenie inwestycyjne
rzeczywiscie planowane jest do realizacji bezposrednio na podlegajgcym ochronie gruncie
rolnym klasy Illa (RIlla), a nie ograniczy¢ sic jedynie do stwierdzenia, zZe na dzialce
wystepujq takie grunty i tylko z tego powodu odmowié¢ wydania warunkow zabudowy.

W przedmiotowej sprawie projektowane zamierzenie inwestycyjne rzeczywiscie
planowane jest do realizacji na dzialce, na ktorych wystepujg grunty rolne klasy Rllla zas jak
wynika z projektu decyzji o warunkach zabudowy inwestycja nie obejmuje klasy Illa (Rllla).

W mysl art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2003 Nr 80 poz. 717) — kazdy ma prawo,
W granicach okreslonych ustawq, do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytut prawny,
zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to
chronionego prawem interesu publicznego oraz osob trzecich. Jednym ze skiadnikow prawa
wlasnosci nieruchomosci jest prawo wlasciciela do jej zagospodarowania i zabudowy zgodnie
z jego wolg. W ocenie Naczelnego Sqdu Administracyjnego (Wyrok Naczelnego Sgdu
Administracyjnego z dnia 17 lipca 2019 r. 11 OSK 1881/18), odmowa wydania wlascicielowi
warunkow zabudowy dla wyodrebnionego terenu stanowigcego czesé dziatki ewidencyjnej
niewymagajgcego zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze moze by¢ postrzegana
jako naruszenie prawa wtasnosci (art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 3 Konstytucji RP).

Dodatkowo, zgodnie z art. 59 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
decyzja o warunkach zabudowy odnosi sie do terenu. Podobnie, o terenie mowa jest w art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z powyzszym, w przepisach
prawnych nie ma jednoznacznego wskazania, ze decyzja o warunkach zabudowy dotyczy tylko
catosci dzialki. Wrecz przeciwnie, w przepisach mowa jest o , terenie” Pojecie ,,teren” jest
przy tym stosowane obok pojecia ,,dziatka". Nalezy przyjgé, ze jest to zabieg celowy — zgodnie
Z zasadq racjonalnego ustawodawcy.

W przepisach prawnych brak jest definicji , terenu”. Pojecie to wyjasniane jeSt
wylgcznie w literaturze urbanistycznej. Na gruncie przepisow prawnych nie mozna stwierdzic,
aby ., teren" oznaczat ,,dziatke”’. Nie ma zatem przeszkod, by pod pojeciem terenu uznac jedng
dziatke lub kilka dziafek albo czesé dziatki. Poparciem powyzszego poglgdu jest wyrok NSA
zdnia 9 lipca 2015 r. (11 OSK/491/14). W wyroku tym sgd wprost stwierdzil, ze czes¢ dziatki
moze stanowic¢ przedmiot decyzji o warunkach zabudowy.

Powyzsze stanowisko NSA nalezy uznac¢ za stuszne i racjonalne. Przeciwny poglgd
pozbawitby wiele podmiotow prawa do zabudowy, co w efekcie naruszatoby prawo wtasnosci
do nieruchomosci tych podmiotow. Trzeba zatem stwierdzi¢, Ze decyzja o warunkach
zabudowy moze by¢ wydana dla czesci nieruchomosci.



W tym miejscu pragne nadmienié, ze Burmistrz Miasta orzeka jakoby wniosek oraz
decyzja obejmowaty calq dziatke. Natomiast wniosek zostal ztozony dla czesci. Dodatkowo
wniosek jak i decyzja obejmujq granice objete warunkami zabudowy oraz wyznaczajq
dozwolong granice zabudowy oraz nieprzekraczalng linie zabudowy.

Wobec powyzszego prosze o ponowne przeanalizowanie sprawy oraz szczegotowe
uzgodnienie projektu decyzji ustalajgcej warunki zabudowy ze Starostq Powiatowym,
W ktorego kompetencjach lezy ocena sytuacji zwigzana z ochrong gruntow rolnych oraz
lesnych.”

Odnoszac si¢ do wniesionych uwag dotyczacych ustalenia warunkéw zabudowy, na
dziatce oznaczonej nrewid. 7 potozonej we wsi Wilostowo, obreb geodezyjny Wilostowo,
gmina Sroda Wielkopolska, dla inwestycji obejmujacej budowe elektrowni stonecznej wraz
Z infrastrukturg towarzyszaca WLOSTOWO II, WLOSTOWO III, WLOSTOWO 1V o tacznej
mocy do 3MW nalezy zauwazyc¢, ze:

- Zgodnie z art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
i le$nych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 ze zmianami), aby grunt nie wymagat uzyskania
zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze
I nielesne gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-III, musi speni¢ lacznie
nastgpujace warunki:

1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera si¢ w obszarze
zwartej zabudowy;

2) potozone sag w odlegtosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki
budowlanej w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 i 2260 oraz z 2017 r. poz. 624 i 820);

3) potozone sg w odleglosci nie wigkszej niz 50 metréw od drogi publicznej
W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1440, 1920, 1948 i 2255 oraz z 2017 r. poz. 191);

4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedng catos¢,
czy stanowig kilka odrebnych czesci.

- W przypadku dziatki objetej wnioskiem co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej
czgéci gruntu nie zawiera si¢ w obszarze zwartej zabudowy. Grunty klasy Rllla sg
potozone w odlegtosci wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dzialki budowlanej
W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2021 r., poz. 1899). W przypadku dziatki objetej wnioskiem
warunek polozenia w odleglosci nie wiekszej niz 50 metrow od drogi publicznej
W rozumieniu przepisOw ustawy zdnia 21 marca 1985 r. odrogach publicznych
(Dz.U.z2021 r. poz. 1376 ze zmianami), nie jest spelniony. Grunty klasy R Illa
potozone sa w wigkszej odlegtosci niz 50,0 m od drogi publicznej. W tym przypadku
grunty klasy chronionej RIIla potozone sa w odlegtosci okoto 383,1 m od drogi
publicznej — krajowej S11 oznaczonej nr ewid. dziatki 26.

- Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia
10 kwietnia 2020 r., sygn. akt Il SA/Bd 66/20 ,, Decyzja ustalajgca warunki zabudowy
przesqdza jedynie, co do zasady, Ze na konkretnej dzialce wskazanej we wniosku jest
mozliwos¢ realizacji wnioskowanego przedsiewziecia (z okreslonymi parametrami), nie



okresla natomiast doktadnego potozenia inwestycji na dziatce. W konsekwencji na tym
etapie nie rozstrzyga sie, ktora czes¢ dziatki przeznaczona bedzie na cele nierolnicze lub
nielesne. Decyzja o warunkach zabudowy nie moze wigc odnosi¢ sie do czesci dziatki, jej
fragmentu. Na koniecznosé¢ takiej wyktadni analizowanych przepiséw posrednio wskazuje
rowniez § 3 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U.z 2003 r. Nr 164, poz. 1588), albowiem w przepisie tym prawodawca
jednozracznie odwotat sie do szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem, a nie szerokosci
frontu terenu inwestycji. Do pojecia dziatki gruntu jako catosci, a nie jej wydzielonego
liniami rozgraniczajqcymi teren inwestycji fragmentu prawodawca odwotat si¢ wprost
takze w pozostatych regulacjach tego rozporzqdzenia, co wyraznie wskazuje, Ze jego
zamiarem nie bylo dopuszczenie mozliwosci ustalania warunkow zabudowy dla
fragmentow  dziatek inwestycyjnych. Odmienna interpretacja terminu "teren"
I umozliwienie wydawania warunkéw zabudowy jedynie dla wskazywanego przez
inwestora fragmentu dziatki ewidencyjnej prowadzi¢c moze do obejscia prawa.
Przykladowo wskazaé mozna, iz taka interpretacja tego pojecia umozliwialaby
inwestorom niedopuszczalne z punktu widzenia ftadu przestrzennego obchodzenie
ograniczen w intensyfikacji zabudowy dziatki poprzez wystgpowanie o ustalenie
warunkow zabudowy dla terenu stanowigcego niezabudowany fragment dziatki
ewidencyjnej, ktora na pozostatym, nieobjetym wnioskiem obszarze jest juz zabudowana
(por. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 27 marca 2019 r.,
sygn. akt 11 OSK 1205/17 - dostegpny jw.). Dopuszczenie orzekania o warunkach zabudowy
na terenie obejmujgcym fragment dziatki ewidencyjnej skutkowaloby wiec tym, Ze
przedmiot analizy urbanistycznej bytby rownmiez ograniczony. W takiej sytuacji takze
przedmiot ewentualnych postepowan uzgodnieniowych bytby ograniczony. To zas
W konsekwencji mogtoby prowadzi¢ do obchodzenia przez inwestorow ograniczen
np. dotyczgcych wskaznikow urbanistycznych (intensyfikacja zabudowy dziatek) [ub
zwigzanych z ochrong gruntow rolnych i lesnych. Podkresli¢c nalezy, Zze w swietle
catoksztaltu regulacji ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych ochrone gruntow
rolnych, a zwlaszcza gruntow najwyzszych klas, nalezy traktowac jako zasade, natomiast
przeznaczanie ich na cele nierolnicze (nielesne) - jako wyjgtek od tej zasady (por. wyrok
Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 6 grudnia 2012 r, sygn. || OSK 1442/11 -
dostepny jw.). W przywoltanym wyroku wskazywano ponadto, Ze "urzeczywistnianiu tej
zasady oraz przeciwdzialaniu obchodzeniu rygorow wynikajgcych z przepisow ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych, stuzy¢ miata witasnie wyktadnia sprzeciwiajgca sie
zawezaniu pojecia obszaru (gruntow) przeznaczanych na cele nierolnicze tylko do
powierzchni faktycznie zajmowanej przez lokalizowanq infrastrukture. Dziatka
ewidencyjna jest zatem jedynym kryterium obszarowym, do ktorego mozna odnosi¢ art. 7
ust. 2 pkt 1 uogrl, a ktorego stosowanie nie pozwala na obejscie tego przepisu
(por. wyroki  Naczelnego Sgdu Administracyjnego: z dnia 19 wrzesnia 2019 r,
sygn. akt Il OSK 2561/17; z dnia 27 marca 2019 r., sygn. akt Il OSK 1205/17 - dostepne
jw.). Regulacje art. 7 uogrl nie powinny wiec by¢ interpretowane w oderwaniu od tresci
art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp. Dlatego tez przy ocenie spetnienia przestanek z art. 61 ust. 1



pkt 4 upzp oraz art. 7 uogrl nalezy braé pod uwage wszystkie czesci terenu objetego
wnioskiem, ktore stanowiq uzytki rolne klas I-1Il. Sqd dostrzega, Ze w orzecznictwie nie
wykluczono wyjgtkowych stanow faktyczno-prawnych, w ktorych dopuszczalne jest
ustalenie warunkow zabudowy dla czesci dziatki ewidencyjnej. Dotyczy to np. sytuacyi,
gdy czes¢ dzialki objeta jest planem miejscowym (por. wyroki Naczelnego Sqdu
Administracyjnego: z dnia 9 lipca 2015 r., sygn. akt Il OSK 491/14; z dnia 16 stycznia
2018 r., sygn. aktll OSK 743/17 - dostepne jw.) czy decyzjg wydang w trybie
tzw. specustaw. Niemniej jednak, w przedmiotowej sprawie nie wskazano zadnych
wyjgtkowych, szczegolnych okolicznosci wylqczajgcych zasade, iz okreslenie warunkow
zabudowy, oraz poprzedzajgce je stosowne uzgodnienia, powinny dotyczy¢ catej dziatki,
a niej jej czesci.

Wobec powyzszego prawidtowo orzekajgce w sprawie organy uznaty, ze nie mozna byto
dokona¢ uzgodnienia w zakresie ochrony gruntow rolnych tylko dla czesci dziatki
obejmujgcej uzytki rolne klasy R-IVa, lecz nalezato objgc¢ uzgodnieniem calg dziatke
nr (...), przeciwdziatajgc tym samym obchodzeniu ograniczen wynikajqgcych z przepisow
ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, w zakresie m.in. przeznaczania gruntow
rolnych na cele nierolnicze, czego odzwierciedleniem jest regulacja zawarta w art. 7
ust. I/ wzw. z ust. 2 pkt 1 uogr stwarzajgca mozliwos¢ przeznaczania na cele nierolnicze
I Nielesne gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-111 tylko w miejscowym
planie za zgodq ministra witasciwego do spraw rozwoju wsi, z wylqcznie jedynie uzytkow
rolnych klas I-1II spetniajgcych tqcznie wszystkie warunki wyszczegdlnione w art. 7
ust. 2a uogrl, w tym wiec i warunek wymieniony w pkt 1, aby co najmniej potowa
powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera sie w obszarze zwartej zabudowy.

w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 10 kwietnia
2020 r., sygn. akt 11 SA/Bd 66/20 stwierdzono rowniez ze "Terenem" w rozumieniu art. 61
ust. 1 pkt 4 upzp jest teren, ktorego dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy,
czyli obszar jednej lub kilku konkretnie okreslonych dziatek ewidencyjnych, na ktorych
planowana jest realizacji danej inwestycji, a nie fragment dziatki inwestycyjnej,
wydzielony przez inwestora pod inwestycje (por. wyroki Naczelnego Sqdu
Administracyjnego: z dnia 10 stycznia 2008 r., sygn. akt Il OSK 1826/06; z dnia
10 sierpnia 2011 r., sygn. akt Il OSK 1086/11; z dnia 11 marca 2014 r., sygn. akt Il OSK
2363/12; z dnia 3 marca 2016 r., sygn. akt Il OSK 1626/14; z dnia 19 stycznia 2016 r.,
sygn. akt 11 OSK 1168/14; z dnia 28 kwietnia 2016 r., sygn. akt Il OSK 2066/14; z dnia
24 marca 2016 r., sygn. akt Il OSK 1837/14; z dnia 27 lipca 2017 r., sygn. akt Il OSK
2942/15; z dnia 31 sierpnia 2017 r., sygn. akt /I OSK 777/16; z dnia 19 wrzesnia
2019 r. 11 OSK 2561/17 - dostgpne na stronie http://orzeczenia.nsa.gov.pl/cbo/query).

Powyzsze potwierdza roéwniez wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
14 lipca 2020 r., sygn. akt 11 OSK 623/20, w ktorym stwierdzono, ze ,, Wskazaé nalezy, ze
pojecie "terenu” uzyte wart. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. nie jest jednolicie postrzegane
W orzecznictwie, jednakze zdaniem Naczelnego Sqdu Administracyjnego, w tej kwestii
dominuje poglgd, iz "terenem™ w rozumieniu wskazanego wyzej przepisu jest obszar,
ktorego dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy, czyli obszar jednej lub kilku
konkretnie okreslonych dziatek ewidencyjnych, na ktorych planowana jest realizacja



danej inwestycji (por.m.in. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego z: 10 stycznia
2008 r., Il OSK 1826/06; 10 sierpnia 2011 r., Il OSK 1086/11; 11 marca 2014 r., Il OSK
2363/12; 19 stycznia 2016 r., sygn. akt 11 OSK 1168/14; 3 marca 2016 r., sygn. akt 11 OSK
1626/14; 24 marca 2016 r., Il OSK 1837/14; 28 kwietnia 2016 r., sygn. akt Il OSK
2066/14; 27 lipca 2017 r, 1l OSK 2942/15; 31 sierpnia 2017 r., Il OSK 777/16;
16 stycznia 2018 r., sygn. akt Il OSK 743/17; 14 listopada 2018 r., Il OSK 2758/16;
14 marca 2019 r. Il OSK 1135/17; 19 wrzesnia 2019 r, I OSK 2561/17). Wyrazony
W nich poglgd podziela rowniez sklad orzekajgcy w niniejszej sprawie. Ustalenie
warunkow zabudowy odnosi si¢ bowiem do dziatki objetej wnioskiem jako catosci, nie zas
wylgcznie tej jej czesci, ktora w wyniku realizacji inwestycji zostanie faktycznie
zabudowana, wynika to z tresci art. 59 ust. 1, a takze w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p.
Powtorzy¢ za wskazanymi wyzej orzeczeniami trzeba bowiem, zZe decyzja ustalajgca
warunki zabudowy przesgdza jedynie, Ze na dziatce wskazanej we wniosku mozliwe jest
zrealizowanie przedsiewzigcia o okreslonych parametrach, jednakze nie okresla
doktadnego polozenia planowanej inwestycji na dzialce, a co za tym idzie nie rozstrzyga,
ktora czes¢ dziatki przeznaczona bedzie na cele nierolnicze lub nielesne. Tym samym
zmiana przeznaczenia gruntu obejmuje catly obszar wyznaczony jako dziatka geodezyjna,
a nie wylqcznie powierzchnie faktycznie zajetq inwestycje. Na koniecznos¢ takiej wyktadni
tych przepisow posrednio wskazuje takze§ 3 wust. 2 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588), zgodnie z ktérym
granice obszaru analizowanego wyznacza sie na kopii mapy, o ktorej mowa w art. 52
ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki
objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 m.
W przepisie prawodawca jednoznacznie odwolal si¢ do szerokosci frontu dziatki objetej
wnioskiem, a nie do szerokosci frontu terenu inwestycji. Do pojecia dziatki budowlanej
Jjako catosci, a nie jej wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji fragmentu
prawodawca odwoltat sie wprost takze w pozostatych regulacjach tegoz rozporzgdzenia,
co wyraznie wskazuje, iz jego zamiarem nie byto dopuszczenie mozliwosci ustalania
warunkow zabudowy dla fragmentow dziatek ewidencyjnych Biorgc zas pod uwage
powyzsze okolicznosci za nieusprawiedliwiony nalezato takze uznaé zarzut dotyczgcy
naruszenia art. 145 § 1 pkt 1 lit. ¢ p.p.s.a. w zw. art. 6, art. 7, art. 77, art. 80 k.p.a.
Przechodzgc zas do (... naruszenia prawa materialnego, tj.art. 7 ust. 2 ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych przypomnie¢ nalezy, ze w mysl art. 7 ust. 1 ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, wymagajgcego zgody, o ktorej mowa w ust. 2, dokonuje sie
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzqdzonym w  trybie
okreslonym w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie
natomiast z art. 7 ust. 2 cytowanej ustawy przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne:
gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-111 - wymaga uzyskania zgody ministra
wiasciwego do spraw rozwoju wsi, z zastrzezeniem ust. 2a;

gruntow lesnych stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa - wymaga uzyskania zgody
Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa lub upowaznionej przez
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niego osoby;

5) pozostatych gruntow lesnych - wymaga uzyskania zgody marszatka wojewodztwa
wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej.

W przypadku braku takiej zgody, niemozliwe jest wydanie decyzji 0 ustaleniu warunkow
zabudowy.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie dziatka ewidencyjna jest jedynym kryterium
obszarowym, do ktorego mozna odnosi¢ art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych, a ktorego stosowanie nie pozwala na obejscie tego przepisu. Ponadto
wskazuje sig, ze nie mozna pomijac faktu, ze w swietle caloksztaltu regulacji ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych ochrong gruntow rolnych, a zwlaszcza gruntow
najwyzszych klas, nalezy traktowacé to jako zasade, natomiast przeznaczanie ich na cele
nierolnicze (nielesne) - jako wyjqtek od tej zasady (por.m.in. wyroki NSA z: 6 grudnia
2012 r., 11 OSK 1442/11, 28 kwietnia 2016 r., Il OSK 2066/14, 19 wrzesnia 2019 r. Il OSK
2561/17).

Przyjmuje sie, ze wykiadnia zawezajgca pojecie obszaru przeznaczonego na cele
nierolnicze tylko do powierzchni faktycznie zajmowanej pod inwestycje stanowilaby
zaprzeczenie opisanej wyzej zasady, ktora ma na celu zapobieganie obchodzeniu rygorow
wynikajgcych z przepisow ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Przedstawiona
wyktadnia znajduje zastosowanie takze w sprawach z zakresu miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Tym samym w przypadku, w ktorym gmina projektuje
przeznaczenie danego terenu rolnego na cele nierolne, to obowigzek uzyskania zgody na
Wyfgczenie go z produkcji rolnej dotyczyl catego terenu objetego planem lub jego zmiang
(por. wyroki NSA z: dnia 25 maja 2009 r., Il OSK 1900/08; 19 stycznia 2016 r., Il OSK
1168/14; 14 listopada 2018 r. 11 OSK 2758/16; 12 grudnia 2019 r., II OSK 307/18).”

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze w przypadku ustalenia warunkow
zabudowy, na dziatce oznaczonej nr ewid. 7 potozonej we wsi Wtostowo, obreb geodezyjny
Wiostowo, gmina Sroda Wielkopolska, dla inwestycji obejmujacej budowe elektrowni
stonecznej] wraz zinfrastrukturg towarzyszaca WLOSTOWO II, WLOSTOWO III,
WLOSTOWO 1V o Iacznej mocy do 3MW, nie s3 spelnione wszystkie warunki okreslone
w art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

W dniu 04.02.2022 r. Pani Paulina Kosicka, Petnomocnik Wnioskodawcy Elektrowni
PV 66 Sp. z.0.0. z siedzibga w Warszawie, przestal do Urzedu Miejskiego w Srodzie
Wielkopolskiej pismo o tresci: ,, Dzialajgc jako petnomocnik Inwestora, niniejszym
przedstawiam swoje stanowisko do odpowiedzi urbanisty z dnia 20.01.2022 r. (data wptywu
31.01.2022 r) w przedmiocie projektu odmownej decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajqcej na budowie elektrowni fotowoltaicznych o lgcznej mocy do 3 MW wraz
z niezbednq infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu na czesci dziatki o nr ew.
7 w obrebie Wlostowo, gmina Sroda Wielkopolska (proj. Wiostowo II, Wiostowo III,
Wtostowo IV).

Urbanista sporzqdzajgcy projekt decyzji stwierdzil niespetnienie przez Inwestora
warunkow okreslonych w art. 7 ust. 2a Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych. W ocenie Inwestora, urbanista niestusznie zalozZyl, iz zakres inwestycji
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obejmuje calg dziatke o numerze ewidencyjnym 7. W przedmiotowej sprawie projektowane
zamierzenie inwestycyjne rzeczywiscie planowane do realizacji na dzialce, na ktorej
wystepujq grunty rolne klasy Rllla, jednak, jak wynika ze ztoZonmego wniosku, zakres
inwestycji nie obejmuje klasy Illa (Rll1a).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) jasno sugeruje, iz o warunki zabudowy wnioskuje si¢ dla
terenu, nie dziatki. Zgodnie z art. 52. ust. 2 wniosek powinien zawiera¢ m.in.: mape
obejmujqgcq teren, ktorego wniosek dotyczy, okreslenie granic terenu objetego wnioskiem,
a takze okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu. Dodatkowo, art. 61
ust. 5a tejze ustawy wyraznie stanowi o wyznaczaniu obszaru analizowanego wokot terenu
objetego wnioskiem, a nie wokot dziatki.

Jednoczesnie, w mysl art. 6 ust. 2 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawq, do zagospodarowania
terenu, do ktorego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich.
Jednym ze sktadnikow prawa wilasnosci nieruchomosci jest prawo wlasciciela do jej
zagospodarowania 1 zabudowy zgodnie z jego wolg. W ocenie Naczelnego Sgdu
Administracyjnego (Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 17 lipca 2019 r. 11
OSK 1881/18), odmowa wydania wiascicielowi warunkow zabudowy dla wyodrebnionego
terenu stanowiqcego zdecydowanie wiekszq czes¢ dziatki ewidencyjnej i niewymagajgcego
zgody na zmiang przeznaczenia na cele nielesne moze by¢ postrzegana jako naruszenie prawa
wlasnosci (art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 3 Konstytucji RP).

Nalezy réwniez pokreslié, iz zgodnie z art. 7 Kodeksu postgpowania administracyjnego:
» W toku postepowania organy administracji publicznej stojg na strazy praworzgdnosci,
Zurzedu lub na wniosek stron podejmujq wszelkie czynnosci niezbedne do doktadnego
wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zalatwienia sprawy, majgc na wzgledzie interes

’

spoleczny i stuszny interes obywateli.”. W ocenie Inwestora, Burmistrz Miasta powinien
doktadnie zbadac zakres planowanego zamierzenia inwestycyjnego okreslony w zatgczniku do
wniosku. W tym miejscu rowniez nadmienic, iz organ administracji publicznej wydaje decyzje
administracyjng na podstawie przepisow prawa obowiqzujgcych w chwili jej wydania (Wyrok
WSA w Warszawie z dnia 8 kwietnia 2021 r. nr Il SA/Wa 1874/20, oraz z dnia 30 kwietnia
2021 roku nr 1l SA/Wa 2338/20). Biorgc pod uwage przytoczone stanowisko Wojewodzkiego
Sqdu Administracyjnego w Warszawie, nalezy podkresli¢, Ze wczesniej wspomniana ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostala znowelizowana w trakcie
rozpatrywania wniosku przez Burmistrza Miasta, w zwigzku z tym decyzja powinna byé
oparta na przepisach obecnie obowigzujgcych.”

Wobec powyiszego, prosze o ponowne przeanalizowanie sprawy oraz ustalenie
warunkow zabudowy z wyraznym zaznaczeniem w decyzji, ze Inwestor nie ma mozliwosci
usytuowania inwestycji na terenach klasy Rilla.”

Odnoszac si¢ do wniesionych uwag dotyczacych ustalenia warunkow zabudowy, na

dziatce oznaczonej nrewid. 7 potozonej we wsi Wilostowo, obreb geodezyjny Wiostowo,
gmina Sroda Wielkopolska, dla inwestycji obejmujacej budowe elektrowni stonecznej wraz
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Z infrastrukturg towarzyszaca WLOSTOWO II, WLOSTOWO III, WLOSTOWO 1V o Iaczne;j
mocy do 3MW nalezy zauwazy¢, ze:

1.
2.

Podtrzymuj¢ stanowisko zawarte w pi§mie z dnia 20.01.2022 r.,

Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bialymstoku z dnia
10 lipca 2018 r., sygn. akt II SA/Bk 268/18, ,prawo wilasnosci nie jest prawem
absolutnym i moze doznawac szeregu ograniczen, jezeli wynikajq one z przepisow
prawa. Podkreslic przy tym nalezy, Ze ograniczenia korzystania z wlasnosci
nieruchomosci (...) wynikajg z ustawowych obowigzkow natozonych na organy
administracji publicznej na mocy przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz wydanego na jej podstawie ww. aktu wykonawczego.” Rowniez w
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 25 czerwca 2019
r., sygn. akt Il SA/Ol 372/19 wskazano, iz, prawo wlasnosci nie jest prawem
bezwzglednym. Zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP wlasnos¢ moze by¢ ograniczona
w drodze ustawy. Takze art. 140 Kodeksu cywilnego stanowi, ze wiasciciel moze
korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa
W granicach okreslonych przez ustawy. W rozpatrywanym przypadku granice te okresla
wlasnie omowiony art. 61 ust. L u.p.z.p.”

W wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 26 listopada
2021 r. sygn. akt 11 SA/Ld 640/21 stwierdzono, ze ,,ustalenie warunkéw zabudowy
odnosi si¢ do dziatki objetej wnioskiem jako catosSci, nie zas tej jej czesci, ktora
w wyniku realizacji inwestycji bedzie faktycznie zabudowana lub w inny niz dotychczas
sposob  zagospodarowana. Okreslone prawnie granice dziatki gruntowej Ilub
oznaczonych dziatek ewidencyjnych determinujq sposob okreslenia granic terenu
inwestycji, bedgcej przedmiotem decyzji ustalajgcej warunki zabudowy. W przypadku
ustalenia warunkow zabudowy tylko dla czesci dziatki ewidencyjnej, wartosci
poszczegolnych parametrow nie bylyby zgodne z rozporzgdzeniem. W decyzji
lokalizacyjnej przesqdza si¢ jedynie o mozliwosci realizacji danego przedsigwzigcia na
konkretnej dzialce. Nie okresla si¢ natomiast dokladnego usytuowania inwestycji na
nieruchomosci. Pojecie dziatki ewidencyjnej ma uniwersalne znaczenie w calym
systemie prawnym, a co wazne daje gwarancje pewnego i prawnie weryfikowalnego
wyznaczenia granic terenu inwestycji. Przepisy ustawy majqce zastosowanie do decyzji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy interpretowaé systemowo,
awiec przy uwzglednieniu Prawa budowlanego, ktore w przypadku wystepowania
0 pozwolenie na budowe dla wybranych obiektow Ilub zespotu obiektow wymaga
przedstawienia projektu zagospodarowania dziatki lub terenu dla catego zamierzenia
budowlanego, z obowigzkiem m.in. okreslenia granic dziatki lub terenu (art. 33 ust. 1
i art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane). Decyzja ustalajgca warunki zabudowy
przesqdza jedynie, co do zasady, ze na konkretnej dziatce gruntu wskazanej we wniosku
jest mozliwos¢  realizacji wnioskowanego przedsiewzigcia (z okreslonymi jego
parametrami), nie okresla natomiast dokladnego polozenia inwestycji na dzialce.
W szeregu orzeczen dotyczqcych art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. wyrazono stanowisko, zZe
"terenem" w rozumieniu tego przepisu jest obszar sktadajgcy si¢ z jednej lub kilku
dziatek ewidencyjnych, a ustalenie warunkow zabudowy odnosi si¢ do catych dziatek
objetych wnioskiem (por. wyroki NSA z 10 stycznia 2008 r., 11 OSK 1826/06;
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z 24 marca 2016 r., Il OSK 1837/14; z 27 lipca 2017 r., Il OSK 2942/15; z 31 sierpnia
2017 r., 11 OSK 777/16).”

4.  Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjny z dnia 01 grudnia 2020 r.,
sygn.akt 1l OSK 1955/20 |, Opierajgc sie na stanowisku uksztaitowanym
W orzecznictwie, (...) ustalenie warunkow zabudowy czy zagospodarowania terenu
powinno si¢ odnosi¢ do dziatki objetej wnioskiem jako catosci, nie zas tej czesci, ktora
W wyniku realizacji inwestycji bedzie faktycznie zabudowana (zagospodarowana).”

5. Nalezy stwierdzi¢ ze wniosek dotyczacy przedmiotowej inwestycji z dnia 05 lipca
2021 r., o ustalenie warunkéw zabudowy, wptynat do tut. Urzedu w dniu 09 lipca
2021 r. W zwigzku z czym w rozpatrywaniu przedmiotowej sprawy nie maja
zastosowania przepisy ustawy z dnia 17 wrze$nia 2021 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2 listopada 2021 r., poz. 1986), ktora weszta w zycie po uplywie 2 miesi¢cy
od dnia ogloszenia, gdyz zgodnie z art. 4, ww. zmiany ustawy ,,Do spraw ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania warunkow zabudowy, wszczetych
| niezakonczonych decyzjg ostateczng przed dniem wejscia w ZyCie niniejszej ustawy,
stosuje sig¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 2 w brzmieniu dotychczasowym”,
tj. ustawy ,,z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2021 r. poz. 741, 784, 922 1873) .

W zwiazku z powyzszym ponownie nalezy stwierdzi¢, ze w przypadku ustalenia
warunkow zabudowy, na dziatce oznaczonej nr ewid. 7, potozonej we wsi Wilostowo, obrgb
geodezyjny Wiostowo, gmina Sroda Wielkopolska, dla inwestycji obejmujacej budowe
elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca WLOSTOWO II, WLOSTOWO 111,
WLOSTOWO 1V o lacznej mocy do 3MW, nie s3 spelnione wszystkie warunki okreslone
w art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

W dniu 15.03.2022 r. wptyneto do Urzedu Miejskiego w Srodzie Wielkopolskiej pismo
Pani Pauliny Kosickiej Pelnomocnika Wnioskodawcy Elektrownia PV 66 Sp. z.0.0. z siedziba
w Warszawie, o tresci: ,,Dzialajgc jako petnomocnik Inwestora, niniejszym przedstawiam
swoje stanowisko do odpowiedzi urbanisty z dnia 10.02.2022 r. (data wptywu 02.03.2022 r.)
w przedmiocie projektu odmownej decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej
na budowie elektrowni fotowoltaicznych o {gcznej mocy do 3 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu na czesci dziatki o nr ew. 7 w obrebie
Wiostowo, gmina Sroda Wielkopolska (proj. Wiostowo II, Wiostowo III, Wiostowo IV).

Urbanista sporzgdzajgcy projekt decyzji stwierdzil niespetnienie przez Inwestora
warunkow okreslonych w art. 7 ust. 2a Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych. W ocenie Inwestora, urbanista niestusznie zalozyl, iz zakres inwestycji
obejmuje calg dziatke o numerze ewidencyjnym 7. W przedmiotowej sprawie projektowane
zamierzenie inwestycyjne rzeczywiscie planowane do realizacji na dzialce, na ktorej
wystepujq grunty rolne klasy Rllla, jednak, jak wynika ze zloZonego wniosku, zakres
inwestycji nie obejmuje klasy Illa (RIl1a).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) jasno sugeruje, iz o warunki zabudowy wnioskuje si¢ dla
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terenu, nie dziatki. Zgodnie z art. 52. ust. 2 wniosek powinien zawiera¢ m.in.: mape
obejmujqcq teren, ktorego wniosek dotyczy, okreslenie granic terenu objetego wnioskiem,
a takze okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu. Dodatkowo, art. 61
ust. Sa tejze ustawy wyraznie stanowi o wyznaczaniu obszaru analizowanego wokot terenu
objetego wnioskiem, a nie wokot dziatki.

W przepisach prawnych brak jest definicji , terenu”. Pojecie to wyjasniane jest
wylqcznie w literaturze urbanistycznej. Na gruncie przepisow prawnych nie mozna stwierdzic,
aby ,,teren" oznaczat ,,dziatke”. Nie ma zatem przeszkod, by pod pojeciem terenu uznac jedng
dziatke lub kilka dziatek albo czes¢ dziatki. Poparciem powyzszego poglgdu jest wyrok NSA
z dnia 9 lipca 2015r. (Il OSK /491/14). W wyroku tym sqd wprost stwierdzit, ze czes¢ dziatki
moze stanowic¢ przedmiot decyzji o warunkach zabudowy.

Wojewodzki Sqd Administracyjny w Olsztynie w Wyroku nr 11 SA/01 7/22 stwierdza, iz:
., Nalezy podnies¢ za Naczelnym Sgdem Administracyjnym (wyrok z 14 pazdziernika 2021 .,
1l OSK 1549/21), ze wniosek o ustalenie warunkow zabudowy powinien zawierac okreslanie
granic terenu, na ktorym planuje si¢ realizacje inwestycji, przedstawianych na kopii mapy
(art 52 ust 2 pkt 1 ustawy). W przepisie tym mowa jest o "terenie", a nie o dzialce
ewidencyjnej w rozumieniu prawa geodezyjnego i kartograficznego. W rozporzqdzeniu
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), wydanego w wykonaniu
upowaznienia zawartego w art. 61 ust. 6 ustawy, wyraznie rozroznia si¢ pojecia dziatki
| terenu. Oba te pojecia na uzytek rozpoznawania spraw o ustalenie warunkow zabudowy nie
sqg wiec pojeciami tozsamymi. Decyzja o warunkach zabudowy okresla m. in. linie
rozgraniczajgce teren inwestycji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej skali (art 54 pkt 3
W zwigzku z art 64 ust 1 ustawy). Za pomocq tych linii mozliwe jest wyodrebnienie
(wskazanie) konkretnej czesci dziatki, na ktorej zamierzenie budowlane moze by¢ realizowane
bez naruszenia powszechnie obowigzujgcych przepisow. W przypadku mniejszych obszarowo
dziatek ewidencyjnych zazwyczaj linie rozgraniczajgce teren inwestycji pokrywajg sie
Z granicami dziatki. W przypadku wigkszych dzialek mozliwe jest okreslenie we wniosku
granic terenu przeznaczonego na realizacje zamierzenia budowlanego jedynie do czesci
dziatki, a w konsekwencji wskazanie tego terenu w decyzji o warunkach zabudowy
| uwidocznienie tej czesci dziatki w zalgczniku graficznym, stanowigcym integralng czesé
decyzji. Wyodrebnienie w decyzji 0 warunkach zabudowy konkretnej czesci dziatki jako terenu
inwestycji nie moze by¢ postrzegane jako proba obejscia prawa, przede wszystkim przepisow
dotyczqcych-ochrony gruntow rolnych i lesnych. Ta wydzielona czes¢ dziatki moglaby
przeciez stanowi¢ samodzielng dziatke ewidencyjng i wowczas ten sam teren inwestycji
zamykatby si¢ w granicach dziatki (zob. np. wyroki NSA z 24 maja 2018 r., 11 OSK 1634/16,
z 17 lipca 2019 r., Il OSK 1881/18, z 23 kwietnia 2020 r., Il OSK 1693/19). Taki sposob
wyodrebnienia terenu inwestycji nie moze by¢ rowniez uznany jako wskazanie usytuowania
obiektu w Scisle okreslonym miejscu. Na etapie ustalania warunkow zabudowy jest to
niedopuszczalne. Czym innym jest jednak okreslenie w decyzji o warunkach zabudowy terenu
inwestycji za pomocq linii rozgraniczajgcych ten teren, a czym innym precyzyjne wskazanie
usytuowania obiektu w konkretnym miejscu. Ta ostatnia materia nalezy do organow
administracji architektoniczno-budowlanej (por. wyroki NSA z 18 stycznia 2012 r., Il OSK
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2065/10; 18 maja 2016 r., 11 OSK 1663/15).

W orzecznictwie wyrazane sq takze poglgdy odmienne, a mianowicie, ze przez "teren"
0 ktorym mowa wart. 59 ust 1 ustawy, nalezy rozumie¢ obszar jednej lub kilku konkretnie
okreslonych dziatek ewidencyjnych, a nie fragment dziatki ewidencyjnej, na ktorym inwestor
planuje realizacje inwestycji (zob. np. wyroki Naczelnego Sqgdu Administracyjnego
Z 11 grudnia 2019 r., II OSK 260/18 i z 1 grudnia 2020 r., II OSK 1955/20). Wskazuje sig
takze, Ze objecie decyzjg o warunkach zabudowy czesci dziatki ewidencyjnej nie jest
niemozliwe, to jednak musi to wynikac¢ ze szczegolnych uwarunkowan normatywnych
(zob. wyroki NSA z 3 lipca 2019 r., II OSK 2153/17 i z 5 wrzesnia 2019 r., Il OSK 2447/17).
Usprawiedliwiona jest zatem taka interpretacja pojecia "terenu" na uzytek decyzji
0 warunkach zabudowy, ktora umozliwia ustalenie warunkow zabudowy dla terenu
stanowiqgcego czes¢ dziatki ewidencyjnej, wyodrebnionego za pomocq linii rozgraniczajgcych,
jesli nie narusza to odrebnych przepisow, przede wszystkim o ochronie gruntéow rolnych
| lesnych, z wykluczeniem precyzyjnego wskazania usytuowania (lokalizacji) projektowanego
obiektu na dziafce.”

Wobec powyzszego, prosze o ponowne przeanalizowanie sprawy oraz ustalenie
warunkow zabudowy z wyraznym zaznaczeniem w decyzji, ze Inwestor nie ma mozliwosci
usytuowania inwestycji na terenach klasy Rllla.”

Odnoszac si¢ do wniesionych uwag dotyczacych ustalenia warunkow zabudowy, na
dzialce oznaczonej nrewid. 7 potozonej we wsi Whostowo, obrgb geodezyjny Wiostowo,
gmina Sroda Wielkopolska, dla inwestycji obejmujacej budowe elektrowni stonecznej wraz
Z infrastrukturg towarzyszaca WLOSTOWO II, WLOSTOWO III, WLOSTOWO 1V o Iaczne;j
mocy do 3MW nalezy zauwazy¢, ze:

1.  Podtrzymuje stanowisko zawarte w pismach z dnia: 20.01.2022 r. oraz 10.02.2022 r.,

2. Przytoczony wyrok NSA z dnia 9 lipca 2015 r. o sygnaturze 1l OSK/491/14 dotyczy
sprawy, w ktorej czg$¢ dzialki objeta jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. W wyroku tym czytamy ,,Ten teren jest jednak czescig dziatki
ewidencyjnej, ktorej druga czesé, nieprzeznaczona pod zabudowe, lezy w granicach
objetych planem zagospodarowania przestrzennego.” W zwigzku z tym nie jest to
sytuacja analogiczna jak w przedmiotowej sprawie.

3. W wyroku Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie z dnia 31.01.2022r.,
sygnatura akt II SA/O1 7/22 zauwazono, ze ,, przez "teren” o ktorym mowa w art. 59 ust.
1 ustawy, nalezy rozumiec¢ obszar jednej lub kilku konkretnie okreslonych dziatek
ewidencyjnych, anie fragment dziatki ewidencyjnej, na ktérym inwestor planuje
realizacje inwestycji (zob. np. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego z 11 grudnia
2019 r., I1 OSK 260/18 i z 1 grudnia 2020 r., I OSK 1955/20). Wskazuje sie takze, ze
objecie decyzjq o warunkach zabudowy czesci dziatki ewidencyjnej nie jest niemozliwe,
to jednak musi to wynika¢ ze szczegolnych uwarunkowan normatywnych (zob. wyroki
NSA z 3 lipca 2019 r., I OSK 2153/17 i z 5 wrzesnia 2019 r., II OSK 2447/17).”

4.  Ponadto pragne zauwazyc¢, iz w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
01.12.2020 r., sygnatura akt IT OSK 1955/20 ujeto, ze ,,objecie decyzjg o warunkach
zabudowy czesci dziatki ewidencyjnej w sSwietle art. 59 ust. 1 u.p.zp. nie jest
niemozliwe, ale musi wynika¢ ze szczegolnych uwarunkowan np. czes¢ dziatki objeta
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jest ustaleniami planu miejscowego, czy decyzjg wydang w trybie tzw. specustaw (por.
wyrok NSA z dnia 3 lipca 2019 r. Il OSK 2153/17). W kazdym jednak takim przypadku
nalezy wykluczy¢ dzialania zmierzajgce do obejscia przepisow (...).”

W zwiagzku z powyzszym kolejny raz nalezy stwierdzi¢, ze w przypadku ustalenia
warunkéw zabudowy, na dzialce oznaczonej nr ewid. 7, potozonej we wsi Wlostowo, obreb
geodezyjny Wiostowo, gmina Sroda Wielkopolska, dla inwestycji obejmujacej budowe
elektrowni stonecznej wraz z infrastruktura towarzyszaca WELOSTOWO 11, WLOSTOWO 111,
WLOSTOWO 1V o Iacznej mocy do 3MW, nie s3 spelnione wszystkie warunki okreslone
w art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

Decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzja uznaniowa, co oznacza, ze organ
wlasciwy do wydania takiej decyzji zobowigzany jest wyda¢ pozytywnag decyzje, jesli
wnioskowane zamierzenie inwestycyjne czyni zado$¢ wszystkim wymogom wynikajacym
z konkretnych przepiséw prawa, a ma obowigzek odmowié ustalenia warunkéw zabudowy
tylko wowczas, gdy wnioskowana inwestycja nie spelnia chociazby jednej ustawowej
przestanki wynikajacej z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Wyrok WSA w Lublinie Il SA/Lu 1126/12 z dnia 28.02.2013 r.).

Majac na uwadze fakt, ze nie spelniono tgcznie wszystkich warunkow o ktorych mowa
wyzej, zgodnie z art. 61 wust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2022 r., poz. 503), nalezalo orzec jak w
sentencji decyzji.

Pismem z dnia 15.12.2021 r. — zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r.,, poz. 735 ze zmianami) -
powiadomiono Wnioskodawce 1 Strony o zakonczeniu postgpowania administracyjnego oraz
0 mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie, a takze
sktadania wnioskow 1 zastrzezen.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Poznaniu, ktore wnosi si¢ za posrednictwem Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska
w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna zgodnie z wymogami ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zmianami).

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osob¢ posiadajaca kwalifikacje okreslone
wart. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503), inz. Szymona Kobierskiego.
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Integralng cz¢$¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczetowane zataczniki.

Z up. Burmistrza
/Maria Mieszczak/
Zast¢pca Burmistrza Miasta

Sprawe prowadzi:

Inspektor mgr. Anna Borecka

Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej U.M.
Pokdj nr 207, 1 pigtro, tel.: 61-286-77-21

Zalaczniki:
- zalgcznik nr 1 do decyzji (mapa),
- zalacznik nr 2 do decyzji (wyniki analizy, sktadajace si¢ z czg$ci opisowej i1 graficznej).

Otrzymuja:
- Whnioskodawca,

- Strony postgpowania wg rozdzielnika w aktach sprawy,
- U.M. do akt.

optate skarbowa w kwocie 598,00 zt
uiszczono w dniu 05.07.2021 r.
na konto Urzedu Miejskiego w Srodzie Wielkopolskie;.
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