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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE WARUNKOW,
0 KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1-6 USTAWY

Czesé tekstowa
Podstawa prawna: art. 53 ust. 3 w gwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.) oraz
rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury 7 dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagarni dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w prrypadku

braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.).

I. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistycznej

Whiosek o ustalenie warunkow zabudowy: E&W Sp. z o.0. Projekt Sp. k., ul. Kwiatowa 23,
88-110 Jacewo, otrzymany w dniu 13.07.2022 r., dla budowy farmy fotowoltaicznej o mocy
do 100 MW jako urzadzenia odnawialnego zrodla energii wraz z infrastrukturg towarzyszaca,
na terenie cze$ci dzialek o numerach ewidencyjnych: 14/1, 27/1 polozonych w obrebie Karzec,
gmina Krobia, stanowigcych grunty orne. Granice obszaru analizowanego wskazanego
na zalgczniku graficznym wyznacza si¢ zgodnie z ww. ustawa, wokot terenu objetego wnioskiem,
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu i nie mniejszej niz 50 m. Przez
front terenu nalezy rozumie¢ te czeS¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega
do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ glowny wjazd na dzialke. Przy czym
zauwazy¢ i wyjasni¢ trzeba fakt wystepowania w obszarze analizowanym takze fragmentow
dzialek. Jednak biorgc po uwage, ze stanowia one czesci wigkszych calosci jakimi sg dzialki
ewidencyjne, to w analizie uwzgledniono sposob zagospodarowania i uzytkowania catosci tych
dzialek. Stanowisko takie potwierdza przyjete orzecznictwo sadow administracyjnych, z ktorych
wynika, ze w kazdej indywidualnej sprawie organ okreslajgcy warunki zabudowy musi podda¢
analizie obszar tworzgcy urbanistyczng cato$¢, tak aby mozliwe bylo dokonanie rzetelnej oceny
sytuacji faktycznej pod wzgledem mozliwosci zrealizowania planowanej inwestycji, przy
jednoczesnym zachowaniu koniecznych wymogow wynikajacych z ustawy (wyrok NSA z dnia 20
marca 2012 r. sygn. akt IT OSK 10/11; wyrok NSA z dnia 3 grudnia 2008 r. sygn. akt II OSK
1520/07; wyrok NSA z dnia 15 lipca 2009 r. sygn. akt 1153/08). Granice obszaru analizowanego






wyznaczono na kopii map zasadniczych w skali 1:1000, o ktorych mowa w art. 52 ust. 2 pkt. 1

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

. Zakres spelnienia warunkow art. 61 ust. 1-6 ww. ustawy

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe w przypadku lgcznego spelnienia

nastepujgcych warunkow:

l. KONTYNUACJA FUNKCIJI, PARAMERTRY, CECHY I WSKAZNIKI ZABUDOWY
ORAZ ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Na podstawie art. 61 ust. 1 pkt.1

Co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposoéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkeji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.

Przepisu art. 61 ust. 1 pkt. 1 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych zrodlach energii. Na powyzsze wskazuje
orzecznictwo sgdowo-administracyjne. Wojewddzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy w
wyroku z dnia 26 kwietnia 2022 r. sygn. II SA/Bd 1591/21 wskazuje: ,,Zdaniem Sqdu w swietle
poczynionych uwag, nalezy podzieli¢ stanowisko strony wnoszqcej sprzeciw, ze wykladnia przepisu
art. 61 ust. 3 upzp w powiqzaniu takze z tresciq i uzasadnieniem ustawy zmieniajgcej z dnia 19
lipca 2019 r., nie uprawnia do wylgczenia z pojecia instalacji odnawialnego Zrodla energii, o
ktorym mowa w art. 61 ust. 3 upzp instalacji o mocy przekraczajgeej 100 kW. Racje ma spolka, ze
skoro w art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. ustawodawca rozroznia i wyszczegolnia
mikroinstnalacje w rozumieniu art. 2 pkt 19 woze, fo nie ma uzasadnienia dla uznania, ze w
nastepnym przepisie, 1j. 4 pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. postugujgc si¢ ogolnym pojeciem
instalacji odnawialnego Zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 uoze ma na mysli jedynie
instalacje o mocy ponizej 100kW. Tym bardzie, ze w uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajqcej
wyjasnil takze, ze "ze wzgledu na rozbieznosci judykatury, interwencji ustawodawcy wymagala
rowniez kwestia kwalifikowania budowy urzqdzen wytwarzajgcych energie ze zrodel odnawialnych
do kategorii urzqdzen infrastrukiury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 upzp", ze "w zwiqzku z
rozbieznosciq orzeczniczg, z punktu widzenia potrzeb procesu inwestycyjnego w  branzy
odnawialnych zZrodel energii przezywajqcej dynamiczny rozwdj, zaproponowano rozszerzenie art.
61 ust. 3 upzp o instalacje odnawialnego zrodla energii” i, ze "przy ustalaniu warunkow zabudowy
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dla tych instalacji nie bedzie wymagane spelnienia zasady dobrego sgsiedztwa oraz warunku
dostepu do drogi publicznej". W ramach tych zapisow w zadnym miejscu nie wskazane, ze zmiana
art. 61 ust. 3 upzp nie ma dotyczyc wszystkich instalacje odnawialnego zrédla energii, lecz jedynie

tych o mocy do 100 kW.”

2. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

na podstawie art. 61 ust, 1 pkt. 2

Teren ma dostep do drogi publicznej.

Przepisu art. 61 ust. 1 pkt. 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodlach energii. Na powyzsze wskazuje
orzecznictwo sgdowo-administracyjne. ,Zdaniem Sgdu w Swietle poczynionych wwag, nalezy
podzieli¢ stanowisko strony wnoszqcej sprzeciw, ze wykladnia przepisu art. 61 ust. 3 upzp w
powigzaniu lakze z trescig i uzasadnieniem ustawy zmieniajqcej z dnia 19 lipca 2019 r., nie
uprawnia do wylgezenia z pojecia instalacji odnawialnego Zrodla energii, o kiorym mowa w art.
61 ust. 3 upzp instalacji o mocy przekraczajqcej 100 kW. Racje ma spolka, ze skoro w art. 4 pkt 1
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. ustawodawca rozroznia i wyszczegolnia mikroinstnalacje w
rozumieniu art. 2 pkt 19 woze, (o nie ma uzasadnienia dla uznania, ze w nastgpnym przepisie, tj. 4
pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. poslugujgc si¢ ogolnym pojeciem instalacji odna{vialnego
Zrodla energii w rozumieniu art. 2 pki 13 woze ma na mysli jedynie instalacje o mocjz ponizej

‘

100kW. Tym bardzie, ze w uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajgcej wyjasnil lakze, ze "ze
wzgledu na rozbieznosci judykatury, interwencji ustawodawcy wymagala rowniez kwestia
kwalifikowania budowy urzqdzen wytwarzajgcych energie ze zZrodel odnawialnych do kategorii
urzqdzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 upzp", ze "w zwigzku z
rozbieznosciq orzeczniczq, z punktu widzenia potrzeb procesu inwestycyjnego w  branzy
odnawialnych Zrodel energii przezywajgcej dynamiczny rozwaj, zaproponowano rozszerzenie art.
61 ust. 3 upzp o instalacje odnawialnego zrodla energii” i, ze "przy ustalaniu warunkow zabudowy
dla tych instalacji nie bedzie wymagane spelnienia zasady dobrego sgsiedztwa oraz warunku
dostepu do drogi publicznej". W ramach tych zapisow w zadnym miejscu nie wskazane, ze zmiana
art. 61 ust. 3 upzp nie ma dotyczyc wszystkich instalacje odnawialnego zrodia energii, lecz jedynie

tych o mocy do 100 kW.”

3. UZBROJENIE TERENU

na podstawie art. 61 ust, 1 pkt. 3







Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajgce

dla zamierzenia budowlanego:

Dla projektowanej inwestycji sg zabezpieczone potrzeby w zakresie dostawy energii elektryczne;.

4. KONIECZNOSC UZYSKANIA ZGODY NA ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTOW
ROLNYCH

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 4

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$Sne w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i leSnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 ze zm.) albo jest objety zgodg uzyskang
przy sporzgdzaniu miejscowych plandéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym:

Czesci dzialek o numerach ewidencyjnych 14/1, 27/1 polozone w obrebie Karzec, gmina Krobia,
przeznaczone pod budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 100 MW jako urzadzenia
odnawialnego zrodla energii wraz z infrastrukturg towarzyszgcy, i stanowigce grunty orne,
oznaczone symbolami: RIVa, RV, RVI nie wymagaja uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia

gruntow rolnych na cele inwestycyjne.

5. ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 5

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi:

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z przepisami odrebnymi.

6. POLOZENIE W OBSZARZE DLA KTOREGO USTANOWIONY ZOSTAL ZAKAZ
WZNOSZENIA I UTRZYMYWANIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH PRZEZNACZONYCH
NA POBYT LUDZI ORAZ W OBSZARZE STREFY KONTROLOWANEJ I STREFY
BEZPIECZENSTWA

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 6

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a. w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. S 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 428 z poézn. zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktéorym mowa

w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,







b. strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
¢. strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Whioskowana budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 100 MW jako urzadzenia odnawialnego
zrodla energii wraz z infrastrukturg towarzyszaca, polozona jest poza obszarem dla ktorego
ustanowiony zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektoéw budowlanych przeznaczonych na

pobyt ludzi oraz poza obszarem strefy kontrolowanej i strefy bezpieczenstwa.

PODSUMOWANIE
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.)
wymaga facznego spelnia warunkow okreslonych w punktach 1 - 6;

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji ~ funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — przepisu nie stosuje sie do linii
kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrodla energii;

2) teren ma dostep do drogi publicznej — przepisu nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym,;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a. 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
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz 428 z p6zn. zm.), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b. strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c. strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
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W obszarze analizowanym dokonano analizy w zakresie tacznego spetnienia warunkow, o ktérych
mowa powyzej. W toku postgpowania stwierdzono, ze zostaly fgcznie spelnione wszystkie

warunki dla wydania decyzji o warunkach zabudowy zgodnie/;/wm' kiem/»«fa skodawcy.

W zalyczeniu:
- mapy w skali 1:1000,

Analize opracowal:

uprawniony do sporzgdzania projenww ULy
0 ustaleniu warunkéw zabudowy
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 [
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2 2016 1. poz. 778 z p6ézn. zm.)






