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ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO DZIALEK NR 28/3, 28/5, 29/1, 29/2, 30/6,
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Podstawa prawna:

Art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze
zm.)

1) funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) Dziatki w wiekszosci niezabudowane, wykorzystywane do celdw rolnych. Dziatka nr 60/5
zabudowana budynkiem produkcyjnym zwigzanym z produkcjq rolng oraz budynkiem
biurowym, dziatki nr 61/3 i 61/4 zabudowane budynkiem mieszkalnym i budynkiem
zwiqzanym z produkcjqg rolng — wg wypisu z rejestru gruntdw i budynkdw. Jak wynika z tresci
decyzji srodowiskowej, budynki te sq niezamieszkate przeznaczone do rozbidrki.

b) teren dziatki nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i
le$nych na cele nierolnicze i niele$ne — zamierzenie nalezy realizowaé poza gruntami
oznaczonymi jako Ls oraz poza uzytkami o klasie gruntu nizszej niz IV klasa gruntu

c) dostepnos$¢ do drogi publicznej— dostep poprzez drogi wewnetrzne, drogi gminne, na
zasadach okreslonych przez zarzadce lub przez wtascicieli gruntdw przylegtych

d) Uzbrojenie terenu — wnioskodawca nie wskazuje na zapotrzebowanie w media w zwigzku z
realizacjqg inwestyciji

2) Stan prawny dziatki — na podstawie wypisu z rejestru gruntéw:
e) wilasciciele dziatki: Jolanta Anna Racinowska-Bogiel
f) rodzaj uzytkéw:
- dziatka nr 28/3 - tV, PsV, RIVa, RIVb, RV - powierzchnia - 0,5800 ha
- dziatka nr 28/5 - tV, PsV, RIVa, RIVb, RV, W-PsV — powierzchnia - 0,7845 ha
- dziatka nr 29/1 - Lzr-PsV, tV, PsV, RIVa, RIVb, RV — powierzchnia - 1,7764 ha
- dziatka nr 29/2 - tV, PsV, RIVa, RIVb, RV — powierzchnia - 2,3270 ha
- dziatka nr 30/6 - tV, PsV, RIVa, RIVb — powierzchnia - 3,8084 ha
- dziatka nr 35/2 - RIVa, RIVb — powierzchnia - 0,3820 ha
- dziatka nr 37/3 - Pslll, RIVb - powierzchnia - 1,8518 ha
- dziatka nr 48/2 - tV, RIVa, RIVb, RV, RVI - powierzchnia — 2,0690 ha
- dziatka nr 54/10 = Lzr-PslV — powierzchnia — 2,8336 ha
- dziatka nr 55/6 - Lzr-RIVa, PslV, RIVa — powierzchnia — 2,2348 ha
- dziatka nr 55/9 - Lzr-RIVb, PslV, RIVa, RIVb — powierzchnia - 2,1958 ha
- dziatka nr 55/10 - LsIV, Lzr-tV, tV, PslV, PsVI, RIVa, RIVb — powierzchnia - 6,1295 ha
- dziatka nr 56/8 - N, RIVa — powierzchnia - 0,6654 ha
- dziatka nr 57/1 - Lzr-PslV, PsIV, W-tV — powierzchnia - 0,7696 ha
- dziatka nr 57/2 - Lzr-tV, Lzr-PslV, tV, PslV, W-tV — powierzchnia — 3,0343 ha
- dziatka nr 59/3 - Br-PslV, PslV — powierzchnia - 1,0251 ha
- dziatka nr 60/5 - Br-t1V, Br-PslV, N, PslV — powierzchnia — 2,2393 ha
- dziatka nr 61/1 - LsIV, Lzr-RIVa, £V, N, PslV, PsV, PsVI, RIVa, W-PslV — powierzchnia — 3,0057
ha
- dziatka nr 61/3 = Br-PsV, PslV — powierzchnia - 0,1177 ha
- dziatka nr 61/4 - Br-PslV, Br-PsV, PslV, PsV — powierzchnia - 0,8566 ha
- dziatka nr 62/1 - PslV, PsV, RIVa — powierzchnia — 2,6748 ha
g) wiasciciele dziatki: Jolanta Anna Racinowska-Bogiel i Jacek Maksym Bogiel
h) rodzaj uzytkow:
- dziatka nr 55/4 - PslV, RIVa, RIVb - powierzchnia - 0,8944 ha
e) tgczna powierzchnia wnioskowanych dziatek: 42,2557 ha

Whnioskowane dziatki nie sq objete obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego.



Okreslenie niezbednego zakresu uzgodnieh decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 53 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

ministrem  wtasciwym do spraw zdrowia - w odniesieniu do inwestyciji
w miejscowosciach uzdrowiskowych — nie dotyczy.

Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdw w odniesieniu do obszardw i obiektdw objetych formami
ochrony zabytkéw o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o0 ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw; — nie dotyczy.

wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej — pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych - dotyczy

dyrektorem wtasciwego urzedu morskiego - w odniesieniu do obszardéw pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portéw i przystani — nie dotyczy.

witasciwym organem nadzoru gérniczego — w odniesieniu do terendw gdérniczych — nie dotyczy
ministrem wtasciwym do spraw Srodowiska — w odniesieniu do udokumentowanych:

7167 kopalin wymienionych w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i
gdrnicze - nie dotyczy,

uznanych za strategiczne 7tz kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca
2011 r. - Prawo geologiczne i gdrnicze - nie dotyczy,

komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych
magazyndw substancii - nie dotyczy,

marszatkiem woj. — w odniesieniu do udokumentowanych:

- zt6z kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gdérnicze, innych niz ztoza strategiczne - nie dotyczy

- wod podziemnych - nie dotyczy

starostq, jako wtasciwym organem ochrony srodowiska — w odniesieniu do terendw zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych — nie dotyczy

organami wtasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych
- w odniesieniu do gruntdw wykorzystywanych na cele rolne i le$ne w rozumieniu przepisdw o
gospodarce nieruchomosciami — dotyczy

dyrektorem parku narodowego — w odniesieniu do obszardw potozonych w granicach parku i
jego otuliny — nie dotyczy.

regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska - w odniesieniu do innych niz wymienione w pkt. 7
obszardéw objetych ochrong na podstawie przepisdéw o ochronie przyrody — nie dotyczy.
wlasciwym zarzgdcq drogi — w odniesieniu do obszardéw przylegtych do pasa drogowego —
dotyczy.

Ze wzgledu na lokalizacje danej inwestycji projekt decyzji o warunkach zabudowy wymaga
uzgodnienia w odniesieniu do pasa drogi klasy gminnej

Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego - w odniesieniu do linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym oraz gruntdw w jej sgsiedztwie — nie dotyczy.

wojewodq, marszatkiem wojewddztwa oraz starostqg w zakresie zadan rzgdowych albo
samorzgdowych, stuzgcych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 48 - w
odniesieniu do terendw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1- nie dotyczy.

dyrektorem regionalnego zarzgdu gospodarki wodnej PGW Wody Polskie — w odniesieniu do
przedsiewzie¢ wymagajgcych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktérego
organem witasciwym jest dyrektor Zarzqadu Zlewni PGW Wody Polskie - obszardw, o ktérych mowa
w art. 169 ust. 2 pkt .2 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. — Prawo wodne, w zakresie warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu — nie dotyczy.

wiasciwym organem Panstwowe] Strazy Pozarne] i wojewddzkim inspektorem ochrony
srodowiska — w zakresie nowych zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej, nowych inwestycji i zagospodarowania terendw w sgsiedztwie
zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, w
przypadku gdy te inwestycje lub sposdb zag. Terendw zwieksza ryzyko lub skutki powaznych
awarii przemystowych oraz zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 517 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska, w istniejgcych zaktadach o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej — nie dotyczy

Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy z dnia 3 lipca
2002 r. - Prawo lotnicze, a w zakresie ustalonym w art. 877 pkt 1 tej ustawy z Prezesem Urzedu
Lotnictwa Cywilnego, wtasciwymi organami wojskowymi oraz ministrem wtasciwym do spraw
wewnetrznych — nie dotyczy

podmiotem zarzqadzajgcym - w odniesieniu do obszaru wtasciwego portu lub przystani, z
wytgczeniem morskich portow wojennych i terendw zamknietych zlokalizowanych w granicach
portu lub przystani morskiej — nie dotyczy

witasciwym organem wojskowym - w odniesieniu do stref ochronnych terenéw zamknietych

lokalizowanych



ustalonych przez Ministra Obrony Narodowej — nie dotyczy

* Spodtkg Celowaq, o ktérej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym, w zakresie dotyczgcym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszgcych oraz
obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o ktérych mowa w tej ustawie — nie
dotyczy

Analize opracowata:
mgr inz. Anita Germaniuk

posiadajgca kwalifikacje do sporzgdzania projektéw decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60 ust 4,
iart. 5 pkt 5, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.)

ANALIZA WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ORAZ JEGO ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH

Analiza przeprowadzona zostata na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zostata opracowana na podstawie
Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2024 poz. 1116) dla zamierzenia inwestycyjnego p.n.:
Budowa elekirowni fotowoltaicznej o tacznej mocy do 30 MWp, wraz ze stacjami transformatorowymi,
kontenerami technicznymi, liniami kablowymi nn i SN, ogrodzeniem, szlakami komunikacyjnymi,
magazynem energii oraz niezbednymi urzqdzeniami w miejscowosci Surminy

W sprawie wydania decyzji prowadzone jest postepowanie wtasciwe dla inwestycji wymagajgcych
ustalenia warunkdw zabudowy. Poszczegdlne czynnosci w toku tego postepowania wyznaczajq warunki
wynikajgce z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
szczegdlnosci art. 61 ust. 1 tej ustawy.

1. Zgodnie z art. 61 ust 1 pkt 1 ,co ngmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu” —wg ust. 3 pkt. 3) ustawy, ww. przepisu nie stosuje sie do odnawialnych zrédet
energii

2. 1Igodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 ,, teren ma dostep do drogi publicznej” - wg ust. 3 pkt. 3) ustawy, ww.
przepisu nie stosuje sie do odnawialnych 7zrédet energii

3. ZIgodnie z art. 61 ust.1 pkt 3 ,istniejqgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5,
jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego- Warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uzngje sie za
spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej
miedzy wtasciwg jednostkq organizacyjng a inwestorem.

Redlizacja planowanego przytgcza energetycznego nastgpi na podstawie warunkdw przytqczenia
gestora sieci. Uzyskanie warunkdw przytgczenia bedzie moZliwe po uzyskaniu decyzji o warunkach
zabudowy.

4. Igodnie z art. 61 ust. 1 pkt4 ,teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu
miejscowych plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1"-
z terenu zainwestowania nalezy wytqczy& wszelkie grunty Ls oraz o klasie -l

5. Igodnie z art. 1. ust.1 pkt. 5 ,,decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi” - Warunek zostanie
spetniony po przeprowadzeniu procedury uzgadniania projektu.

6. 1Igodnie z art. 61. ust.1 pkt. 6 ,,zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji w zakresie sieci
przesytowe;j, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu i realizaciji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony
zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22, ust. 2, pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stfronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”

7. Igodnie z art. é1. ust.2 Przepisdw ust. 1 pkt 1 i 1)a nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ufrata mocy ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym ust. 1 - Przepis ten w przedmiotowej sprawie nie ma zastosowania.

8. 1Igodnie z art. 61 ust. 3, przepisdw ust. 1 pkt 1i2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektdw liniowych
i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniuv art.2
pkt 13 ustawy z dn. 20 lutego 2015r. o odnawialnych zrédtach energii”

Wnioskowana inwestycja odpowiada definicji instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art.2
pkt 13 ustawy z dn. 20 lutego 2015r. o odnawialnych zrédtach energii:




9. Igodniez art. 61 ust 4 —, przepisdw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku
gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwiqzanego z tq zabudowq przekracza sredniq powierzchnie
gospodarstwa rolnego w danej gminie”- Przepis ten w przedmiotowej sprawie nie ma zastosowania.

10. Zgodnie z art. 61 ust. 5 —,Warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wtasciwg
jednostkg organizacyjng a inwestorem”

Uzyskanie warunkdw przytgczenia bedzie mozliwe po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wymaga tgcznego spetnia warunkdw okreslonych w
punktach 1-5:

1)  co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposdb pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w  zakresie
kontynuaciji  funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4)  teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodqg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacii strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22, ust. 2, pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczehstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”

W obszarze analizowanym dokonano analizy w zakresie tgcznego spetnienia warunkdw, o ktérych mowa
powyzej.

W toku postepowania stwierdzono, ze na obecnym etapie zostaty spetnione warunki zawarte w art. 61,
ust. 1., zas przepisy art.61 ust. 3i 4, nie znajdujg zastosowania. Jednoczesnie jednak zgodnie z art. 61 ust.3
spetnienie warunkéw podanych w art.61 ust.1 nie jest wymagane, gdyz inwestycja odpowiada definicji
instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniv art. 2 pkt 13 ustawy z dn. 20 lutego 2015r.
o odnawialnych zrédtach energii.

Analize opracowata:

mgr inz. Anita Germaniuk

posiadajqgca kwalifikacje do sporzqgdzania projektéw decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60 ust 4,
i art. 5 pkt 5, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.)



