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DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1, art. 64
ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U.z2022r. poz. 503) oraz art. 104 Ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postgpowania
Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 z pdzn. zm.)

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 7 lipca 2022 r. zloZzonego

reprezentujacego , W sprawie
ustalenia warunkow zabudowy dlainwestycji polegajacej na budowie elektrowni
fotowoltaicznej Borowo 2 o tgcznej mocy farmy do 2,4 MW, na terenie czgsci dziatki nr 309,
obreb Borowo, gmina Rogowo,

odmawiam ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie elektrowni fotowoltaicznej Borowo 2 o lacznej mocy
farmy do 2,4 MW, na terenie czesci dziatki nr 309, obreb Borowo, gmina Rogowo, okreslonej
w zalgczniku graficznym stanowigcym integralna czgs¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 7 lipca 2022 r. Pan- reprezentujqcy—

) wystapit z wnioskiem do Wéjta Gminy Rogowo w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie -elektrowni
fotowoltaicznej Borowo 2 o tagcznej mocy farmy do 2,4 MW, na terenie czesci dziatki nr 309,
obrgb Borowo, gmina Rogowo.

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkéw zabudowy
nastepuje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2 pkt 2
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Stosownie do art. 61 § 4 ustawy Kodeks Postgpowania Administracyjnego zostalo
wszczete postepowanie administracyjne w niniejszej sprawie.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Teren objety inwestycjg posiada dostep do drogi publicznej. W analizowanym obszarze
nie wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami ponadlokalnymi. Teren objety
inwestycjg nie znajduje sie w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portow
i przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gomiczym, w parku



narodowym, na terenie ochrony zasobow wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia,
na terenie zamknietym.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy sporzadzita osoba spelniajgca warunki
okreslone w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, ze wydanie pozytywne] decyzji
o warunkach zabudowy w rozpatrywanej sprawie nie jest mozliwe, poniewaz zgodnie z art. 61
ust. 1 pkt 1-6 nie zachodzi okoliczno$¢ lacznego spetnienia nastgpujacych warunkow:

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, parametréw, cech i1 wskaznikow  ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej projektowanego obiektu,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
2) teren objety inwestycjg ma dostep do drogi publicznej,
3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla powyzszego
zamierzenia budowlanego,
4) teren objety inwestycjg nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze, stosownie do przepisow art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 z p6zn. zm.),
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:
a) w stosunku do ktoérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktéorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(t. Dz. U. z 2022 1. poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W  obowigzujagcym Studium uwarunkowan ikierunkéow  zagospodarowania
przestrzennego gminy Rogowo, uchwalonym uchwatg Nr XX/1/2001 Rady Gminy Rogowo
z dnia 15 marca 2001 r. wsprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo, zmienionym uchwalg nr IX/33/11 Rady
Gminy Rogowo zdnia 28 wrzesnia 2011 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo oraz uchwalg
nr XVIII/108/2020 Rady Gminy Rogowo z dnia 30 lipca 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany
studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo nie
przewiduje si¢ obszardéw, na ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajace energi¢ z
odnawialnych zrodet energii.

W przypadku inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej Borowo 2
o lgcznej mocy farmy do 2,4 MW przekraczajacej 1000 kW, zlokalizowane;j
na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klasy V, VI i VIz, nie ma mozliwosci
zastosowania wylaczenia zawartego w art. 10 ust. 2a pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Po dokonaniu analizy na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono, Zze w rozpatrywanej sprawie nie zostaly
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spetnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 11 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Inwestycja polegajaca na budowie elektrowni fotowoltaicznej Borowo 2 o
facznej mocy farmy do 2,4 MW wytwarzajaca energi¢ elektryczng ze zrédta odnawialnego
(instalacja fotowoltaiczna) o mocy przekraczajgcej 500 kW uznaje sie za zabudowe
produkcyjng. Zabudowa taka nie stanowi urzadzenia infrastruktury technicznej, o ktoérym
mowa w art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i nie podlega
zwolnieniu ze spelnienia wymagan okres$lonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

W rozpatrywanej sprawie badano zatem czy wokot terenu na dziatce nr 309, potozonej
w miejscowosci Borowo, objetych wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy wystepuje
zabudowa mogaca stanowi¢ tzw. ,dobre sasiedztwo” dla planowanej elektrowni
fotowoltaicznej Borowo 2 o tacznej mocy farmy do 2,4 MW stanowigcej zabudowe
produkcyjng. W analizowanym obszarze nie wystepuje zadna zabudowa.

Teren wnioskowanej inwestycji znajduje si¢ na uzytku lesnym oznaczonym symbolem
Ls V. Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne wymaga zgody,
o ktérej mowa w ust. 2 ww. ustawy, ktérej dokonuje sie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Biorac pod uwagg powyzsze stwierdzono, ze planowana inwestycja jest niezgodna z art.
61 ust. 1 pkt 1, 4 oraz 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie
kontynuacji funkcji planowanej zabudowy, uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow
rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne oraz warunku zgodnosci z przepisami
odrebnymi.

Wyniki przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono w zatgczniku nr 2 do decyzji.

W zwigzku z odmowa ustalenia warunkow zabudowy odst¢puje sie od dokonania
procedury uzgodnien z organami, o ktorych mowa w art. 53 ust.4 pkt 6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

7 uwagi na zaistnialy stan faktyczny i prawny, pozytywne rozpatrzenie przedmiotowej
sprawy nie jest mozliwe.

W zwiazku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

W przypadku przekroczenia przez organ terminu o ktérym mowa w art. 64 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskodawca ma prawo wniesienia
zadania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zadanie wnosi sie za posrednictwem Wéjta Gminy Rogowo, Rogowo 51, 87-
515 Rogowo. Kary nie wymierza si¢, a wszczete postgpowania w sprawie wymierzenia kary
umarza sig, jezeli od dnia wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy przez
organ pierwszej instancji uptynety 3 lata.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
we Wioctawku, ul. Kilinskiego 2, 87-800 Wiloctawek, ktore nalezy wnie$é za posrednictwem
Wojta Gminy Rogowo w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.



W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli
jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa

do wniesienia odwotania.
7>

Zalgczniki:
1) zalacznik graficzny nr 1 do decyzji — mapa w skali 1:1000,
2) zalacznik nr 2 do decyzji — analiza wraz z wynikami analizy,
3) zalacznik graficzny nr 3 do analizy decyzji —mapa w skali 1:1000.
Otrzymuja:
1.
2. Strony postgpowania — poprzez publiczne obwieszczenia (art. 49a ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego), zgodnie z wykazem stron
postepowania zamieszczonych w aktach sprawy.
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Zalacznik nr 2
do decyzji nr Og.6730.117.2022

ANALIZA
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
[ PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE
INWESTYCJI ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU
1 ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepiséw
odrebnych.
Analizujac  wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan 1 kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo, uchwalonego uchwata Nr XX/1/2001 Rady
Gminy Rogowo z dnia 15 marca 2001 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo, zmienionego uchwalg
nr 1X/33/11 Rady Gminy Rogowo z dnia 28 wrzesnia 2011 r. w sprawie zmiany studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo oraz uchwala
nr XVIII/108/2020 Rady Gminy Rogowo z dnia 30 lipca 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo, Wojt
Gminy Rogowo stwierdzil, ze nie zachodzi okolicznos¢ dotyczgca obowiazku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej. W analizowanym obszarze
nie wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami ponadlokalnymi. Teren objety
inwestycja nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portow
1 przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gémiczym, w parku
narodowym, na terenie ochrony zasobow wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia,
na terenie zamknigtym.

2. Stan faktyczny i prawny.

Obszar wnioskowanej inwestycji znajduje si¢ na dzialce o numerze ewidencyjnym 309
o tacznej powierzchni 3,2800 ha, stanowigcej: grunty orne klasy VI (pow. 1,5000 ha), grunty
ome klasy VIz (pow. 1,6800 ha), lasy klasy V (pow. 0,1000 ha). Dziatka znajduje si¢
w obrebie Borowo, gmina Rogowo.



ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
W ZAKRESIE WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1 — 5A USTAWY
O PLANOWANIU [ ZAGOSPODAROWANIU _PRZESTRZENNYM WRAZ
Z WYNIKAMI ANALIZY

Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz na podstawie przepiséw Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
nr 164, poz. 1588) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy 1izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399) przeprowadzono analize
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Charakterystyka obszaru obj¢tego analiza:

1) analizowany obszar obejmuje zabudowe zlokalizowang w najblizszym sasiedztwie
rozpatrywanej dzialki, w miejscowosci Borowo, gmina Rogowo;

2) parametry istniejagcej zabudowy i zagospodarowania terenu wynikaja z zalacznika
graficznego do niniejszej analizy sporzadzonego na mapie zasadniczej w skali 1:1000
w zakresie funkcji terendw, linii zabudowy i wysokosci obiektow, konfiguracji dachow,
dostgpu komunikacyjnego (i innych elementow) — w przedmiotowej sprawie obszar
analizowany obejmuje tereny potozone w odleglosci trzech frontéw wokot
rozpatrywanego terenu; w przedmiotowej sprawie szerokos¢ frontu terenu objetego
wnioskiem wynosi ~ 20,6 m, tj. odlegtos¢ 61,8 m.

2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest
tylko wtedy, gdy zachodzi okolicznos¢ tacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych,

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
ilesnych nacele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana
przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktore utracily moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,



5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

- w stosunku do ktérego 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
przesylowych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

3. W rozpatrywanej sprawie stwierdzono:
1) warunek dobrego sasiedztwa — w analizowanym obszarze nie wystepuje zabudowa,

ktéra pozwolitaby na ustalenie wymagan dla elektrowni fotowoltaicznej Borowo 2
o lacznej mocy farmy do 2,4 MW w zabudowie produkcyjnej; w analizowanych
obszarach nie wystepuje zadna zabudowa — warunek nie jest spelniony;

2) warunek dostepu do drogi publicznej — warunek spelniony — tereny wnioskowanej
inwestycji przylegaja bezposrednio do drogi publicznej — dziatki nr 312, stanowiace;j
droge gminna;

3) warunek odpowiedniego uzbrojenia terenu — spelniony — istniejace lub projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla powyzszego zamierzenia budowlanego, w tym
zakresie do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy zostaly dolaczone zapewnienia
wlasciwych gestorow sieci;

4) warunek dotyczacy uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne — warunek nie jest spelniony — teren inwestycji
obejmuje dzialk¢ o numerze ewidencyjnym 309 o lgcznej powierzchni 3,2800 ha,
stanowigcej: grunty orne klasy VI (pow. 1,5000 ha), grunty orne klasy VIz (pow. 1,6800
ha), lasy klasy V (pow. 0,1000 ha);

5) warunek zgodnosci z przepisami odrebnymi — warunek nie jest spelniony,

6) rozpatrywane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzjg 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 (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy — warunek spelniony,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu — warunek spelniony,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — warunek spelniony.

4. Przepisy art. 61 ust. 2-4 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
w przypadku terenu objetego powyzszg inwestycja nie wymagajg zastosowania.

5. Wnhnioski do projektu decyzji — planowana inwestycja jest nie zgodna z art. 61 ust. 1 pkt 1,

4 oraz 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Analiz¢ spor=qdzita osoba spelniajgca warunki okreslone w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. / {%
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