Rogowo, dn. 03.02.2026 .
0g.6730.5.2022
DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1-2, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) dalej
UPZP, w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
z 2025 r. poz. 1691) dalej KPA, po rozpatrzeniu wniosku: firmy PCWO Energy Projekt Sp. z o. o.,
z siedzibg ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, reprezentowanej przez Pana Dariusza Wotowiec,
z dnia 11 stycznia 2022 r. (data wptywu do urzedu 13 stycznia 2022 r.) uzupetniony w dniu 26 stycznia
2022,

USTALAM DLA
firmy PCWO Energy Projekt Sp. z 0. 0., z siedzibg ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa,
adres do korespondenciji: ul. Sw. Leonarda 7, 25-331 Kielce
reprezentowanej przez Pana Dariusza Wotowiec,
WARUNKI ZABUDOWY

dla terenu obejmujacego dziatke: nr 259, obreb geodezyjny Borowo 0001, gmina Rogowo.
w zakresie: budowy farmy fotowoltaicznej.

Linie rozgraniczajgce teren objety niniejszg decyzjg wyznaczone zostaly w czesci graficznej
stanowigcej Zatgcznik Nr 1 do niniejszej decyzji. Cze$¢ graficzna zawiera objasnienia uzytych w niej
oznaczen.

.Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy - instalacja odnawialnego Zrédfa energii.
2, Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu - planowana inwestycja
dotyczy budowy farmy fotowoltaiczne;.

3. Ustalenia i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.
3.1. Linia zabudowy - wyznacza sie maksymalng nieprzekraczalng linie zabudowy, zgodnie
z Zatacznikiem nr 1 do decyzji.
3.2. Gabaryty zabudowy:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — nie okresla sie,
b) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — nie okresla sie,
¢) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — nie okresla sie,
) udziat powierzchni zabudowy:
- powierzchnia zabudowy stacji transformatorowej (kontenerowej) - fundament
maks. 18,0 m? (fgcznie dla szesciu stacji transformatorowych maks. 108,0 m?),
powierzchnia zabudowy przemystowej (zabudowa wyznaczana po obrysie zewnetrznych
skrajnych modutéw paneli z wytaczeniem przerw miedzy rzedami paneli) — do 23170,0 m?,
powierzchnia terenu inwestycji — 33 100,0 m?,
- udziat powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji —
maks. 70,33%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji — 10,00%.
3.3. Budowa zespotu paneli fotowoltaicznych o mocy — do 6 MW.
3.4. llos¢ paneli fotowoltaicznych — nie ustala sie (liczba paneli w zaleznosci od mocy pojedynczego
panelu fotowoltaicznego).
3.5. Budowa stacji transformatorowej (kontenerowej) o wymiarach: maks. 6,0 m x maks. 3,00 m
i wysokosci do 4,0 m - maks. 6 sztuk.
3.6. Panele fotowoltaiczne bedg umieszczone na konstrukcjach stalowych na wysokosci
do50mn.p.t.
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3.7. W ramach planowanej inwestycji dopuszcza sie:

- infrastrukture naziemng i podziemna zwigzang z konstrukcjg nosng paneli fotowoltaicznych,

- linie kablowe niskiego napiecia oraz przytacze elektroenergetyczne,

- inwertery/falowniki,

- system monitoringu,

- instalacje odgromowg i przeciwprzepieciowa,

- instalacje oswietleniows,

- drogi wewnetrzne wraz z placami manewrowymi,

- uktady pomiarowo-kontrolne,

- budowa ogrodzenia o wysokoéci - do 2,0 m,

- inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacjg elektrowni
fotowoltaicznej.

3.8. Nalezy rozwigza¢ ewentualne kolizje z istniejgcymi sieciami uzbrojenia terenu.

3.9. Inwestycja powinna by¢ projektowana oraz realizowana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa i przepisami techniczno-budowlanymi, w przypadku braku mozliwosci ich spetnienia
whnioskodawca moze sie ubiega¢ o uzyskanie odstepstwa od tych przepiséw na kolejnym etapie
postepowania administracyjnego.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

4.1. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na s$rodowisko (t.j. Dz. U. 2019
poz. 1839 z p6zn. zm.) planowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie
znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko. Dla przedmiotowej inwestycji wydano decyzje
z dnia 24 listopada 2021r. znak 0g.6220.07.2021 ustalajgcg $rodowiskowe uwarunkowania
realizacji przedsiewziecia mogacego potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko i warunki
korzystania ze srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania przedsiewziecia,
ze szczegolnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych wartosci przyrodniczych,
zasobéw naturalnych i zabytkbw oraz ograniczenia ucigzliwosci dla terendw sasiednich;
na etapie projektowania, budowy oraz uzytkowania nalezy przestrzeqgaé wszystkich
wytycznych zawartych w w/w decyzji Srodowiskowej.

4.2. Teren inwestycji potozony jest poza granicami obszaru objetego ochrong na podstawie przepiséw
o ochronie przyrody.

4.3. Teren inwestycji obejmuje grunty RV, RVI i RVIz czyli grunty orne, w rozumieniu przepisow
0 gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z wypisem z rejestru gruntow.

4.4, Przedmiotowa inwestycja nie wymaga uzyskania zgdéd na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze.

4.5. Zgodnie z przepisami nalezy uzgodni¢ projekt decyzji z organami wtasciwymi w sprawach ochrony
gruntow rolnych i leSnych oraz melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych
na cele rolne i leSne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami.

4.6. W ftrakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu.

4.7. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednié
ochrone Srodowiska w granicach terenu inwestycji, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

4.8. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztatcanie elementéw
przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku
z realizacjg przedsiewziecia.

4.9. Jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowac dziatania majgce
na celu naprawienie wyrzadzonych szkdd, w szczegdlnosci przez kompensacje przyrodnicza.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej.

5.1. Teren inwestycji nie jest potozony w strefie ochrony konserwatorskiej oraz nie wystepujg na nim
obiekty podlegajace ochronie konserwatorskiej.



5.2. W przypadku odkrycia w trakcie trwajgcych robd6t budowlanych lub ziemnych, znalezisk,
przedmiotéw, co do ktdrych istnieje przypuszczenie, iz sg one zabytkami archeologicznymi, nalezy
zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.].
Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), przy uzyciu dostepnych srodkéw, zabezpieczy¢ znaleziony przedmiot i
oznakowaC miejsce jego znalezienia oraz niezwtocznie zawiadomi¢ Kujawsko - Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Wéjta Gminy Rogowo.

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji.

6.1. Zaopatrzenie w wode — nie dotyczy.

6.2. Zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy.

6.3. Odprowadzenie sciekéw - nie dotyczy.

6.4. Odprowadzenie wod deszczowych — powierzchniowo na terenie inwestycji.

6.5. Zasilanie w energie elektryczng — na warunkach wydanych przez wtasciwego dysponenta sieci.
6.6. Zasilanie w energie cieplng — nie dotyczy.

6.7. Srodki fgcznosci — nie dotyczy.

6.8. Gospodarka odpadami — wyw6z odpaddw, zgodnie z zasadami obowigzujgcymi na terenie gminy.
6.9. Dostep do drogi publicznej — zgodnie z pkt 4 analizy nie dotyczy wnioskowanej decyzji.

6.10. Zapewnienie miejsc parkingowych (w formie terenowej, w garazu) — nie dotyczy.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich w zakresie okreslenia
warunkéw ochrony.

7.1. Dostep do drogi publicznej oraz do urzadzen infrastruktury technicznej — wnioskowana inwestycja
nie moze pozbawi¢ dziatek sgsiednich dostepu do drogi publicznej oraz do urzgdzen infrastruktury
technicznej w  zakresie  korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznosci.

7.2. Dostep do S$wiatta dziennego — wnioskowana inwestycja nie moze pozbawiaé dostepu
do Swiatta dziennego pomieszczeniom w budynkach zlokalizowanych na sagsiednich dziatkach.

7.3. Oddziatywanie wnioskowanej inwestycji pod katem ucigzliwosci powodowanych przez hatas,
wibracje, zaki6cenia elektryczne i promieniowanie — wnioskowana inwestycja nie moze
powodowaé ww. ucigzliwosci.

7.4. Oddziatywanie wnioskowanej inwestycji pod katem zanieczyszczen powietrza, wody i gleby —
wnioskowana inwestycja nie moze powodowac ww. ucigzliwosci.

7.5. Projektowana inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci sgsiednich,
a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwosci w zakresie okreslonym w pkt 7.3 i 7.4,
ewentualne ucigzliwosci powinny zamkng¢ sie w granicy terenu inwestycji, na ktéorym bedzie ona
realizowana.

7.6. Inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac sie od dziatan, ktére zakiécatyby
korzystanie z nieruchomo$ci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajacg ze spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomos$ci i stosunkéw miejscowych — art. 144 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 z p6zn. zm.).

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw Ilub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw
goérniczych, a takze narazonych na niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych - przedmiot i zakres inwestycji nie wymaga dokonania
rozstrzygnie¢ w tym zakresie.

UZASADNIENIE
1. W dniu 13 stycznia 2022 r. wptynat wniosek: firmy PCWO Energy Projekt Sp. z 0. 0., z siedzibg ul.
Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, reprezentowanej przez Pana Dariusza Wotowiec,, o ustalenie
warunkow zabudowy dla planowanej inwestycji dotyczacej budowy farmy fotowoltaicznej,
na dziatce nr 259, obreb geodezyjny Borowo 0001, gmina Rogowo.
2. Decyzjg z dnia 27 lipca 2022 r. znak: 0g.6730.5.2022 Wéjt Gminy Rogowo odmowit ustalenia
warunkow zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.
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. W ustawowo zachowanym terminie za posrednictwem Wdjta Gminy Rogowo na ww. decyzje do

Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego we Wioctawku wptyneto odwotanie wnioskodawcy.

. Decyzja z dnia 26 wrzeénia 2022 r. nr KO.411.1405.2022 Samorzadowe Kolegium odwotawcze we

Wioctawku orzekfo o utrzymaniu w mocy zaskarzong decyzje.

. Na powyzszg decyzje wnioskodawca wnidst odwotanie do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego

w Bydgoszczy.

. Wyrokiem z dnia 3 czerwca 2025 r. (sygn.. akt Il SA/Bd 1188/22) WSA w Bydgoszczy uchylit

zaskarzong decyzje oraz poprzedzajacy ja decyzje Waojta Gminy Rogowo z dnia 27 lipca 2022 r. nr
0g.6730.5.2022.

. Wnioskodawca wskazat lokalizacje inwestycji w terenie, dla ktérego gmina nie posiada miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego, czym wyczerpano przestanki, o ktérych mowa w art. 4
ust. 2 UPZP.

. Decyzja niniejsza okre$la przedmiot i zakres inwestycji zgodnie z informacjami podanymi

we wniosku.

. Analizujgc wniosek oraz wustalenia studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Rogowo, uchwalonego uchwatg Nr XX/1/2001 Rady Gminy Rogowo
z dnia 15 marca 2001 roku zmienione uchwatg Nr 1X/33/11 Rady Gminy Rogowo z dnia
28 wrzesnia 2011 r. oraz uchwatg Nr XVI11/108/2020 Rady Gminy Rogowo z dnia 30 lipca 2020 r.,
Weéjt Gminy stwierdzit, Zze nie zachodzi okolicznos¢ dotyczgca obowigzku sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

10. Wniosek zostat przeanalizowany i sprawdzony pod wzgledem wymogu stawianego przez art. 61

ust. 1 w nawigzaniu do ust. 2-5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Stwierdza sig, iz w przedmiotowej sprawie wymogi stawiane przez ustawe w art. 61 ust. 1 pkt 3-6
oraz ust. 3 zostaty spetnione, pozostate wymogi nie wymagaty zastosowania.

11. Zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie po uzgodnieniu z wiasciwymi organami.

Warunki zabudowy dla ww. inwestycji zostaty uzgodnione z:

a) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzgdem Zlewni w Toruniu, ul.
Popietuszki 3, 87-100 Toruhn — w zwigzku z niezajeciem stanowiska w zakresie melioracji
wodnych w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie (t.j. 28.11.2025r.
— data potwierdzenia odbioru) — na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

b) Starostg Powiatu Rypinskiego, ul. Warszawska 38, 87-500 Rypin — w zwigzku z niezajeciem
stanowiska w zakresie ochrony gruntéw rolnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych
na cele rolne w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie (t.).
26.11.2025 r. — data potwierdzenia odbioru) — na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie za
dokonane.

c) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Rypinie, ul. Warszawska 38a, 87-500
Rypin - w zwigzku z niezajeciem stanowiska w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych
w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie (t.j. 26.11.2025 r. — data
potwierdzenia odbioru) — na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

a) Polskimi Sieciami Elektroenergetycznymi S.A. w Bydgoszczy, ul. Marszatka Focha 16,
85-950 Bydgoszcz, postanowienie z dn. 04.12.2025 o sygn. 3200-DE-DSB-DUB-
WFB.071.1802.2025.2 — uzgodnienie ze wzgledu na potozenie terenu inwestycji w obszarze
projektowane;j linii elektroenergetycznej najwyzszych napieé¢ (400 kV).

12. Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji nie zachodzg okolicznosci okreslone

w pozostatych punktach art. 53 ust. 4, odstgpiono od uzgodnienia niniejszej decyzji z organami
wskazanymi w tych przepisach.

13. Zgodnie z wymogiem art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5 ust. 3 UPZP sporzadzenie niniejszego

projektu decyzji powierzono osobie posiadajgcej kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty



na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie art. 5 pkt 3 UPZP. Niniejszy projekt
decyzji sporzgdzit mgr Artur Sktadanek, ktéry posiada takie kwalifikacje.
Biorgc powyzsze pod uwage nalezato orzec jak w sentencji.

POUCZENIE

1. Zgodnie z art. 63 UPZP:

a) w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom
i wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci,

b) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosSci
i uprawnien osob trzecich,

c) Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy
art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36
ust. 1i 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,

d) wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy,

e) organ, ktéry wydat decyzje, o ktdérej mowa w art. 59 ust. 1, jest obowigzany, za zgodg strony,
na rzecz ktorej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu
o przeniesienie decyzji sg jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie,

f) w przypadku decyzji wydanej dla zabudowy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 4, moze ona zostaé
przeniesiona na rzecz innej osoby z zastrzezeniem, ze zabudowa ta bedzie wchodzita w sktad
gospodarstwa rolnego tej osoby oraz powierzchnia tego gospodarstwa rolnego przekracza
srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie.

2.Zgodnie z art. 65 UPZP Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej
wygasniecie, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
a) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji,
o ile nie zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

3. Zgodnie odpowiednio z art. 51 i 64 UPZP, w przypadku niewydania przez wtasciwy organ decyzji
0 warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje
zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwioki. Do powyzszego terminu
nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci,
okreséw zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznien spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej,
o ktérej mowa w ust. 2, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystgpit z wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie, w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji
o warunkach zabudowy. Zgdanie wnosi sie za posrednictwem organu witasciwego do wydania
decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

4. Decyzja o ustalenie warunkow zabudowy jest pierwszym etapem w czynnosciach administracyjnych,
zmierzajgcych do rozpoczecia robot budowlanych.

5. Roboty budowlane mozna rozpoczg¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe,
z zastrzezeniem art. 29-31 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r.,
poz. 418), w ktérych zostaly ustalone roboty budowlane, wymagajgce jedynie dokonania
odpowiedniego zgtoszenia.

6. Inwestor zamiast dokonania zgtoszenia dotyczgcego rozpoczecia robé6t budowlanych, moze
wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

7. W celu uzyskania pozwolenia na budowe lub dokonania zgtoszenia dotyczgcego rozpoczecia robét
budowlanych, nalezy zlozy¢é odpowiedni wniosek do Starostwa Powiatowego w Rypinie.
Do wniosku nalezy zatgczyC niniejsza decyzje, odpowiednie dokumenty wraz z opiniami,



uzgodnieniami, pozwoleniami jezeli sg one wymagane przepisami
oswiadczeniem o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

8. Wszelkie rozstrzygniecia zwigzane ze spetnieniem warunkéw w celu uzyskania pozwolenia
na budowe lub dokonania zgtoszenia dotyczgcego rozpoczecia robét budowlanych, rozstrzygane
bedg w odrebnym postepowaniu administracyjnym,

Powiatowego w Rypinie.

9. Zgodnie z art. 127, art. 127a, art. 129 i art. 130 KPA jezeli wszystkie strony postepowania zrzekng
sie prawa do wniesienia odwotania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie praw do wniesienia odwotania

przez ostatnig ze stron postepowania.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego we Wioctawku za posrednictwem Woéjta Gminy Rogowo w terminie

14 dni od dnia jej doreczenia.

Zatgczniki:

1.

Zatacznik Nr 1 — graficzna cze$¢ decyzji,

2. Zatgcznik Nr 2 — wyniki analizy, cze$c¢ tekstowa.
Otrzymuja:
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Tomasz Gutkowski

Piotr Wojciech Dotkowski

Arkadiusz Gotebiewski

Krzysztof Mirostaw Peszynski

Kamila Olewinska

Grzegorz Nowatkowski

Gmina Rypin

Andrzej Zdrojkowski

10) Mariola Szpakowska

11) Dariusz Szpakowski

12) Hanna Mikucka

13) Wiestaw Mikucki

14) Pawet Felczak — kurator spadku po Ireneuszu Skoniecznym
15) Agnieszka Ornowska

16) Zenon Tyburski

17) Mariola Barbara Tyburska
18) Grzegorz Witkowski

19) Urzad Gminy w Rogowie
20) aa.
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przez witasciwy wydziat



ZALACZNIK NR 2
DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Z DNIA 03.02.2026 R.
0g.6730.5.2022

WYNIKI ANALIZY UWARUNKOWAN DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Wyniki analizy sporzadzono na podstawie:

i

art. 61 i art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) - dalej UPZP, w zwigzku z art. 59
ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),

rozporzgdzenie 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. z 2024 r., poz. 1116),
rozporzgdzenie 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. z 2003 r., Nr 164 poz. 1589).

Analiza dotyczy wniosku: firmy PCWO Energy Projekt Sp. z 0. 0. , z siedzibg ul. Emilii Plater 53,
00-113 Warszawa, reprezentowanej przez Pana Dariusza Wotowiec,.
Teren inwestycji obejmuje dziatke nr 259, obreb geodezyjny Borowo 0001, gmina Rogowo.
Planowana inwestycja dotyczy budowy farmy fotowoltaicznej.
Art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym méwi, ze ,przepiséw
ust. 1 pkt 1i 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrédta enerqii’.
Zgodnie z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii
(Dz. U. z 2024 poz. 1361 z p6zn. zm.) instalacja odnawialnego zrédta energii oznacza instalacje
stanowigcg wyodrebniony zespot:
a) urzadzen stuzgcych do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub chtodu opisanych przez
dane techniczne i handlowe, w ktérych energia elektryczna lub ciepfo lub chtéd sg wytwarzane
z odnawialnych zrodet energii, lub,
b) obiektéw budowlanych i urzadzen stanowigcych catos¢ techniczno-uzytkowg stuzgca
do wytwarzania biogazu, biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego
- a takze potgczony z tym zespotem magazyn energii elektrycznej, magazyn biogazu lub
instalacja magazynowa w rozumieniu art. 3 pkt 10a ustawy - Prawo energetyczne
wykorzystywana do magazynowania biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego.
Po dokonanej ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o odnawialnych zrédtach energii
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524) zmianie art. 61 ust. 3 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu elektrownie fotowoltaiczne zostaty wytaczone z wymogu
spetnienia warunku dobrego sgsiedztwa oraz dostepu do drogi publicznej, a ustawodawca nie
ograniczyt tego od mocy instalacji odnawialnego zrodta energii.
Zgodnie z wyrokiem WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 17 marca 2022 r. (sygn. Il SA/Go
1097/21) gdyby przyjaé stanowisko, iz uzasadnieniem dla wytgczenia z mozliwosci zastosowania
przepisu art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do instalacji
0 mocy przekraczajgcej 100 kV jest okolicznosé, iz zmiana wprowadzona w tym przepisie ustawg z
dnia 19 lipca 2019 r. jest powigzana z potrzebg wspierania rozwoju wytwarzania energii
elektrycznej przez prosumentéw, czyli podmioty bedgce odbiorcami koncowymi wytwarzajgcymi
energie elektryczng wylgcznie z odnawialnych zZrodet energii na wilasne potrzeby
w mikroinstalacji, pod warunkiem, ze w przypadku odbiorcy koncowego niebedgcego odbiorcg
energii elektryczne w gospodarstwie domowym, nie stanowi to przedmiotu przewazajgcej
dziatalnosci gospodarczej — to poza zakresem uregulowan znalaziyby sie instalacje o0 mocy od 50
kW do 100 kW.
Mikroinstalacja to bowiem instalacja odnawialnego Zrddta energii o tgcznej mocy zainstalowane;j
elektrycznej nie wiekszej niz 50 kW, przylgczona do sieci elektroenergetycznej o napieciu
znamionowym nizszym niz 110 kV albo o mocy osiggalnej cieplnej w skojarzeniu nie wiekszej niz
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150 kW, w ktérej taczna moc zainstalowana elektryczna jest nie wieksza niz 50 kW (art. 2 pkt 19
ustawy o odnawialnych zrédtach energii). Natomiast przepisy art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczg instalacji o mocy zainstalowanej
wiekszej niz 100 kW (a obecnie nawet 500 kW). W uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajgcej z
dnia 19 lipca 2019 r. w czesci dotyczacej art. 4 wprowadzajgcego zmiany w art. 15 ust. 4 oraz 61
ustt. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu  przestrzennym  wskazano,
ze "w art. 4 wprowadzono zmiany do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, modyfikujgc dotychczasowg zasade dotyczacg planu
zagospodarowania przestrzennego i lokalizacji budynkéw, umozliwiajgc lokalizowanie na nich
mikroinstalacji wykorzystujgcych nie tylko technologie wiatrowa, ale w szczegdlnosci
fotowoltaiczng". Z powyzszego wynika jednoznacznie, ze chodzi tu o zmiane art. 15 ust. 4,
natomiast brak jest tu uzasadnienia dla zmiany wprowadzanej w art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu. Ponadto w uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajgcej z dnia
19 lipca 2019 r. wskazano, ze celem tego projektu jest realizacja dodatkowych dziatan
zmierzajgcych do osiggniecia celu 15% udzialu energii ze zrédet odnawialnych w koncowym
zuzyciu energii brutto do 2020 r. Celem proponowanych rozwigzan jest réwniez zwigkszenie
bezpieczenstwa energetycznego, czego skutkiem powinno by¢é w perspektywie diugofalowe;j
zapewnienie statego dostepu do energii dla odbiorcéw koncowych, przy jednoczesnym utrzymaniu
sie cen energii na mozliwie niskim poziomie. Projekt umozliwia realizacje celéw dyrektywy
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/2001 z dnia 11 grudnia 2018 r. w sprawie
promowania stosowania energii ze zrédet odnawialnych.

Przepis art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w powigzaniu
z trescig i uzasadnieniem ustawy zmieniajgcej z dnia 19 lipca 2019 r., nie wylgcza z pojecia
instalacji odnawialnego zrédta energii instalacji o mocy przekraczajgcej 100 kW. W art. 4 pkt 1
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. ustawodawca rozréznia i wyszczegolnia mikroinstalacje
(w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy o odnawialnych Zrédtach energii), w zwigzku z tym nie ma
uzasadnienia dla uznania, ze w nastepnym przepisie, tj. 4 pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r.
postugujac sie 0gollnym pojeciem instalacji odnawialnego zrédta energii
(w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych zrédtach energii) ma na mysli jedynie instalacje
0 mocy ponizej 100 kW. W uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajgcej ustawodawca wyjasnia, ze
"ze wzgledu na rozbieznosci judykatury, interwencji ustawodawcy wymagata réwniez kwestia
kwalifikowania budowy urzadzen wytwarzajgcych energie ze zrédet odnawialnych
do kategorii urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym " oraz ze "w zwigzku z rozbieznoscig orzecznicza, z punktu
widzenia potrzeb procesu inwestycyjnego w branzy odnawialnych Zrodet energii przezywajgcej
dynamiczny rozwdj, zaproponowano rozszerzenie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym o instalacje odnawialnego zrdédta energii" i, ze "przy ustalaniu
warunkow zabudowy dla tych instalacji nie bedzie wymagane spetnienia zasady dobrego
sgsiedztwa oraz warunku dostepu do drogi publicznej". W ramach tych zapiséw nie wskazano,
ze zmiana art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie ma dotyczyé
wszystkich instalacje odnawialnego zrédta energii, lecz jedynie tych o mocy do 100 kW (wyrok
WSA 1l SA/Bd 1591/21 z dnia 26 kwietnia 2022 r.).

Jezeli chodzi o interpretacje art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na obszarach wskazanych w studiach uwarunkowah i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego mogg by¢ realizowane urzgdzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW. Zgodnie z art. 10 ust. 2a ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli na obszarze gminy przewiduje sie
wyznaczenie obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg urzgdzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych zrédet energii 0 mocy przekraczajgcej 100 kW (obecnie 500 kW), a takze ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu w studium ustala sie ich rozmieszczenie. Natomiast zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie w zaleznosci od



potrzeb granice terenéw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a oraz granice ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzgdzen
na s$rodowisko. Przytoczone w/w przepisy ustawy o planowaniu i Zzagospodarowaniu
przestrzennym dotyczg planowania przestrzennego, a nie przestanek wydania decyzji
o warunkach zabudowy. Nie wytgczajg one lokalizacji okreslonych w tych przepisach instalaciji
odnawialnych zrédet energii na podstawie decyzji administracyjnej. Gdyby taka byta wola
ustawodawcy do odnosnie tego rodzaju inwestycji zawartby podobne unormowanie jak w art. 10
ust. 3b ustawy o planowaniui zagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2, czego jednak nie uczynit. Nalezy mie¢
na uwadze przepis art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry
stanowi ze ustalenia studium sg wigzgce dla organéw gminy przy sporzadzeniu plandéw
miejscowych. Teren przedmiotowej inwestycji nie jest zas objety planem miejscowym, natomiast
decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy wydawana jest na podstawie przepisow odrebnych
i zapisy (ich brak) studium nie maja dla niej wigzacego charakteru.
Nalezy tez zauwazy¢, ze przytoczona argumentacja nie uwzglednia charakteru inwestycji
w postaci farmy fotowoltaicznej, ktéra nie moze powsta¢ w kazdym dowolnym miejscu, m.in.
z tego wzgledu, ze wymaga odpowiedniej wielkosci terenu (ktérego znalezienie w obszarach
zabudowanych — o funkcji przemystowej moze okazac¢ sie nierealne). Ponadto, co réwnie istotne
wymaga ona odpowiedniego dostepu $wiatta, co uniemozliwia jej lokalizacje w miejscach
zacienionych, np. przez budynki na terenach o charakterze przemystowym.
Farma fotowoltaiczna, tj. wytwarzajgca energie elektryczng ze zZrédta odnawialnego, o mocy
przekraczajgcej
100 kW stanowi instalacje odnawialnego zrédta energii, o ktérej mowa w art. 61 ust. 3 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (podobne stanowisko wyrazity sgdy w wyroku
WSA z dnia 20 stycznia 2022 r. sygn. Il SA/Sz 1181/21, wyroku WSA z dnia 31 stycznia 2022 r.
sygn. Il SA/OI 7/22 oraz w wyroku NSA z dnia 11 stycznia 2022 r. sygn. Il OSK 667/21).
W zwiazku z powyzszym planowana inwestycja zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jako instalacja odnawialnego zrédia
energii nie wymaga spetnienia wymogu stawianego przez ustawe w art. 61 ust. 1i 2.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia
nastepujgcych warunkow:
1) Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
Jjest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnoS$ci wykorzystania terenu:
a) wyznaczenie obszaru analizowanego - zgodnie z pkt 4 analizy nie dotyczy planowanej
inwestyciji,
b) kontynuowanie funkcji - zgodnie z pkt 4 analizy nie dotyczy planowanej inwestycji
2) Teren ma dostep do drogi publicznej - zgodnie z pkt 4 analizy nie dotyczy wnioskowanej
decyzji.
3) lIstniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego:
a) przez teren inwestycji przebiega sie¢ telekomunikacyjna,
b) w poblizu terenu inwestycji znajduje sie:
—  sie€ elektroenergetyczna,
— sie¢ wodociggowa,
c) w przypadku ujawnienia w terenie innych sieci infrastruktury, nieoznaczonych na mapie,
nalezy rozwigza¢ ewentualne kolizje, zgodnie z przepisami odrebnymi.
4) Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu



miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88

ust. 1;

a) wymagania w zakresie ochrony gruntdéw rolnych i lesnych (art. 61 ust. 1 pkt 4) — teren
inwestycji obejmuje grunty: RV, RVI i RVIz czyli grunty orne, w rozumieniu przepiséw
0 gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z wypisem z rejestru gruntow,

b) przedmiotowa inwestycja nie wymaga uzyskania zgdd na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze,

c) zgodnie z przepisami nalezy uzgodni¢ projekt decyzji z organami wtasciwymi w sprawach
ochrony gruntéw rolnych i leSnych oraz melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntéw
wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepisbw o gospodarce
nieruchomosciami.

5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (art. 53 ust. 3 pkt 1):

a) warunki wynikajgce z przepiséw o ochronie $srodowiska — dla przedmiotowe] inwestyc;ji
wydano decyzje z dnia 24 listopada 2021r. znak 0g.6220.07.2021 ustalajgcg Srodowiskowe
uwarunkowania realizacji przedsiewziecia moggcego potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko i warunki korzystania ze  S$rodowiska w  fazie realizacji
i eksploatacji lub uzytkowania przedsiewziecia, ze szczegélnym uwzglednieniem
koniecznosci ochrony cennych wartosci przyrodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkéw
oraz ograniczenia ucigzliwosci dla terendw sasiednich; na etapie projektowania, budowy
oraz uzytkowania nalezy przestrzegaC¢ wszystkich wytycznych zawartych w w/w decyziji
srodowiskowej,

b) warunki wynikajgce z przepisbw o ochronie przyrody - teren inwestycji potozony jest poza
granicami obszaru objetego ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody,

¢) warunki wynikajagce z przepiséw o ochronie dobr kultury - teren inwestycji nie jest potozony
w strefie ochrony konserwatorskiej oraz nie wystepujg na nim obiekty podlegajace ochronie
konserwatorskiej,

d) warunki wynikajgce z przepisow prawa wodnego — planowana inwestycja potozona jest
poza obszarami chronionymi na podstawie przepiséw prawa wodnego,

e) warunki wynikajgce z innych przepisow — planowana inwestycja nie narusza przepisow
odrebnych.

6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 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 bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Informacja dotyczgca map, ktore stanowig zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji - zatgcznik nr 1
zostal opracowany na podstawie kopii (skanu) mapy pochodzacej z Powiatowego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Rypinie, zalgczonej do ztozonego wniosku
obejmujgcy teren, ktérego wniosek dotyczy wraz z naniesionymi niezbednymi oznaczeniami —
mapa w wersji papierowej (oryginat), z ktérej wykonano skan stanowi materiat dowodowy
W niniejszej sprawie,

Stan prawny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2):

a) teren inwestycji stanowi wspdtwtasnos¢ wnioskodawcy,

b) teren inwestycji (o powierzchni 3,3100 ha) obejmuje grunty: RV, RVI i RVIz czyli grunty orne,

c) teren inwestycji nie jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Stan faktyczny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2) — teren inwestycji jest niezagospodarowany

i niezabudowany.
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https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(5)ust(1)&cm=DOCUMENT
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9. Wskazniki parametréw zabudowy w terenie analizowanym - zgodnie z pkt 4 analizy nie dotyczy
wnioskowanej inwestyciji.

Whioski koncowe

1. Decyzja o warunkach zabudowy nie przesgdza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady
i warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowigzujgce
przepisy w tym zakresie, o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spetnieniem warunkéw o jakich mowa
w przepisach prawa budowlanego rozstrzygane sg w odrebnym postepowaniu administracyjnym
przez wtasciwy organ administracji budowlane;.

2. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze zostaty spetnione wszystkie warunki okreslone
w art. 61 ust. 1 w nawigzaniu do ust. 2-5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Stwierdza sie, iz w przedmiotowej sprawie wymogi stawiane przez ustawe
w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 oraz ust. 3 zostaty spetnione, pozostate wymogi nie wymagaty
zastosowania.

3. Analize sporzadzit mgr Artur Skitadanek, posiadajgcy kwalifikacje do wykonywania zawodu
urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie art. 5 pkt 3 UPZP.

11



	Rogowo, dn. 03.02.2026 r.
	Og.6730.5.2022
	DECYZJA
	UZASADNIENIE
	2. Decyzją z dnia 27 lipca 2022 r. znak: Og.6730.5.2022 Wójt Gminy Rogowo odmówił ustalenia warunków zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.
	POUCZENIE
	Załączniki:

