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Pani
Matgorzata Cichostepska
Burmistrz Ujscia

Pl. Wiosny Ludéw 2
64-850 Ujscie

Dotyczy: wniosku z 18 czerwca 2025 r. o zaopiniowanie projektu planu ogdélnego gminy

Ujscie.

Szanowna Pani Burmistrz,

na podstawie art. 13i ust. 3 pkt 5 lit. a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (1), w zwiazku z wnioskiem o zaopiniowanie projektu planu ogdélnego gminy
Ujscie, Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi - po przeanalizowaniu projektu planu ogdlnego,
wywotanego uchwatg nr XLIX/360/2024 Rady Miejskiej w Ujéciu z dnia 27 marca 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy UjScie, przedstawia opinie

w zakresie ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej.

Opracowanie obejmuje obszar w granicach administracyjnych gminy miejsko-wiejskiej Ujscie,
ktéra potozona jest w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie pilskim. £3czna powierzchnia

gminy wynosi ok. 126 km?2.

Na terenie gminy uzytki rolne zajmujg ok. 60% jej powierzchni. Grunty rolne klas I-II
nie wystepuja. Natomiast uzytki rolne klas Il stanowig ok. 18% powierzchni ogdtu gruntow

rolnych.

Po przeanalizowaniu materiatéw, Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi stwierdza, ze w projekcie
planu wyznaczono strefy o réznym profilu funkcjonalnym - strefa wielofunkcyjna z zabudowa

mieszkaniowg wielorodzinng (SW), strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowa
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jednorodzinng (SJ), strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa (SZ), strefa ustugowa (SU),
strefa gospodarcza (SP), strefa produkcji rolniczej (SR), strefa infrastrukturalna (Sl), strefa zieleni
i rekreacji (SN), strefa cmentarzy (SC), strefa gornictwa (SG), strefa otwarta (SO), strefa

komunikacyjna (SK). Projekt wprowadza trzy strefy o charakterze rolniczym:

1) SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa,
2) SR - strefa produkcji rolniczej,

3) SO - strefa otwarta.

Granicami stref z wielofunkcyjng zabudowa zagrodowa (1-97S57) objeto zaréwno tereny
istniejgcej zabudowy zagrodowej, ale tez tereny niezabudowane, zabezpieczajac w ten sposéb
rozwdj nowej zabudowy zagrodowej. Analiza ustalen projektu wykazata, ze w wielu strefach
o charakterze rolniczym (SZ) ustala sie obszary uzupetnienia zabudowy, co pozwoli na sprawny
rozwdj nowej zabudowy w istniejgcych gospodarstwach rolnych w oparciu o decyzje

o warunkach zabudowy.

Ponadto plan ogdélny wprowadza 14 stref produkcji rolniczej (SR), ktére obejmuja tereny
produkcji w gospodarstwach rolnych, tereny wielkotowarowej produkcji rolnej, tereny
akwakultury i obstugi rybactwa, tereny komunikacji, tereny infrastruktury technicznej, tereny

ogrodéw dziatkowych.

Pozostate obszary, ktére uwzgledniajg prowadzenie dziatalnosci rolniczej, to okreslone
w projekcie planu strefy otwarte (1-34SO), obejmujace swym zasiegiem przede wszystkim

tereny laséw, tereny rolne, tereny wod, tereny zieleni naturalnej.

Oceniajac proponowane w planie ogélnym ustalenia, Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi zwraca
uwage, ze czes$¢ przyjetych w planie ogdlnym rozwigzan, z punktu widzenia ochrony gruntéw

rolnych, jak i planowania przestrzennego, jest nieracjonalnych.

Zastrzezenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi budzg ustalenia planu dotyczace lokalizacji stref
SJ i SU na terenach obecnej zabudowy zagrodowej (zgodnie z aktualng ewidencjg gruntow
i budynkéw - Br). Przyktadowo: 37SJ, 38SJ, 43SJ, 46SJ, 47S), 53SJ, 54SJ, 60SJ, 62SJ, 71SJ,
73SJ, 84S), 90SJ, 91SJ, 96S), 103SJ, 111SJ, 112SJ, 30SU. Wskazania wymaga, ze zgodnie
Z rozporzadzeniem w sprawie planu ogdlnego (2) w strefach SJ i SU zaréwno w profilu
podstawowym, jak i dodatkowym, brak jest mozliwosci realizacji zabudowy zagrodowe;.
Jakkolwiek nie ma to znaczenia w przypadku gospodarstw rolnych, ktére juz w obecnej sytuacji

sg likwidowane, to duze znaczenie ma to dla aktywnych gospodarstw rolnych, ktére



w przysztosci beda wymagaty rozwoju, w tym budowy nowych zabudowan w gospodarstwie
rolnym. Zlokalizowane zatem gospodarstwa rolne w strefie SJ lub SU nie bedg miaty szansy
dalszej rozbudowy. Dlatego nalezy zweryfikowaé koniecznos¢ przeksztatcania istniejgcej
zabudowy zagrodowej w tereny o charakterze nierolniczym, majagc na wzgledzie dalsze
funkcjonowanie gospodarstwa rolnego oraz ingerencje nowego zagospodarowania w rolniczg
przestrzen produkcyjng. Rowniez lokalizacja gospodarstwa rolnego w strefie SO, ktora
wprowadza zakaz zabudowy, spowoduje brak mozliwosci jego rozwoju (przyktadowo dziatka

ew. nr: 67 - obreb tugi Ujskie).

Nieuzasadnione jest takze planowanie stref SJ w otwartej rolniczej przestrzeni produkcyjne;j,
co ma miejsce m.in. w strefach: 37SJ, 38SJ (dziatka ew. nr 284), 45SJ, 46SJ, 47S), 54S)J, 60SJ,
62SJ, 71SJ, 72SJ, 73SJ, 84SJ, 90SJ, 91SJ, 95SJ (dziatka ew. nr 150/5), 96SJ, 109SJ . Strefy te
sgsiaduja gtéwnie z terenami rolnymi i tworzg wraz z nimi zwarte obszary rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, ktore pozostajg obecnie w uzytkowaniu rolniczym. Takie usytuowanie zabudowy
nierolniczej spowoduje nadmierng ingerencje zainwestowania nierolniczego w otwarte tereny
rolnicze. Zasadne jest aby strefy planistyczne o charakterze nierolniczym byty wyznaczane
w otoczeniu istniejgcych juz obszaréw o zblizonych cechach zagospodarowania terenu, tworzac
tym samym ze sobg funkcjonalne i przestrzenne powigzania. Dlatego tez Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi negatywnie opiniuje projekt planu w tym zakresie. Warto takze przypomniec,
ze przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych obejmujg wszystkie grunty rolne
i le$ne. Uzytki rolne klas I-1ll s3 jedynie objete dodatkows, specjalng ochrong - jako grunty
o najlepszych parametrach produkcyjnych. Jednakze zasady ograniczania zmiany przeznaczenia

dotyczg wszystkich terenéw rolnych.

Oprocz tego w projekcie planu przewiduje sie, ze strefa 3SR otoczona jest przez strefy o funkcji
nierolniczej (20SJ, 15SU), co oznacza, ze strefa produkcji rolniczej bedzie odcieta od innych
stref o charakterze rolniczym. Odciecie tej strefy od terendw rolniczych (pél uprawnych) moze
wptynaé¢ na efektywnosé ekonomiczng produkcji rolniczej w funkcjonujgcym obecnie
gospodarstwie rolnym. Wazne jest aby zachowac¢ otwarte tereny rolne dla realizacji
dtugofalowej ich roli, czyli produkcji rolniczej i nie powodowaé ograniczen w ich rolniczym
wykorzystaniu. Zaprojektowane strefy o charakterze nierolniczym powinny by¢ tak
usytuowane, aby nie stanowity bariery w rozwoju terenéw rolnych i dziatalnosci produkcyjnej
w rolnictwie, dlatego te cze$¢ planu Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi opiniuje negatywnie.
Minister stoi na stanowisku, ze istotnym aspektem polityki przestrzennej na obszarach

wiejskich o utrzymujacych sie funkcjach rolniczych, powinno by¢ optymalne wykorzystanie



tych obszaréw dla zapewnienia strategicznych, dtugofalowych intereséw panstwa w zakresie

gospodarki zywnosciowe;.

Nalezy takze zauwazyé, ze majac na wzgledzie nawet dtugoletnig perspektywe projektowania
przestrzeni w planie ogdélnym, powierzchnia terenéw, na ktorych dopuszcza sie tereny
elektrowni stonecznej i wiatrowej, w catym planie ogdélnym wydaje sie byé przeszacowana.
Nalezy podda¢ weryfikacji skale tych stref. W opiniowanym planie dopuszcza sie lokalizacje
terenéw elektrowni stonecznej i wiatrowej w otwartych przestrzeniach rolniczych,
na wiekszosci gruntéow rolnych gminy, co moze prowadzi¢ w przysztosci do nieuzasadnionego
zainwestowania na terenach zwartych komplekséw rolnych (w tym na uzytkach rolnych klas Ill).
Wobec tego nalezy zmniejszy¢ powierzchnie gruntow, na ktérych dopuszcza sie lokalizacje
elektrowni stonecznych i wiatrowych, w szczegdlnosci w rolniczych strefach otwartych, a takze
zmodyfikowac ustalenia stref SO i SR, potozonych na uzytkach rolnych klas Ill, w taki sposdb,

aby w profilu dodatkowym nie dopuszczano lokalizacji elektrowni stonecznej i wiatrowej.

Ze wzgledu na rolniczy charakter gminy zastrzezenia budzi réwniez ustalenie maksymalnej
wysokosci zabudowy w obrebie stref SZ na poziomie 12 m. Taka wysokos$¢ moze jednak okazac
sie niewystarczajaca dla realizacji niektérych obiektéw, takich jak magazyny czy silosy na zboze.
W zwiazku z tym proponuje sie podniesienie dopuszczalnej wysokosci zabudowy w tej strefie
do co najmniej 15 m. Nalezy réwniez zwrdécié¢ uwage, ze zgodnie przepisami (3), budowa silosow
naziemnych na materiaty sypkie o pojemnosci do 250 m® i wysokosci do 15 m nie wymaga

uzyskania pozwolenia na budowe, a jedynie dokonania zgtoszenia.

Dodatkowo wymaga wskazania, ze w kwestii celowosci przeznaczenia na cele nierolnicze
gruntéw rolnych klas lll, zlokalizowanych w strefach planistycznych o charakterze nierolniczym,
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi bedzie sie wypowiadat na etapie uchwalania miejscowego
planu zagospodarowania obejmujgcego te grunty, majac w szczegdlnosci na wzgledzie zwartos$é
rolniczej przestrzeni produkcyjnej, posiadane rezerwy gruntéw stabszej jakosci produkcyjnej
oraz zasoby gruntéw przewidzianych na cele nierolnicze w zakonczonych procedurach

planistycznych (4).

Z wyrazami szacunku

z up. Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Jacek Czerniak

Sekretarz Stanu

/podpisano elektronicznie/



Podstawa prawna:

(1) art. 13i ust. 3 pkt 5 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym; Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pézn. zm.;

(2) rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow;
Dz.U.z 2024 r. poz. 1775;

(3) art. 29 ust. 1 pkt. 29 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane; Dz.U. z 2024 r.
poz. 725;

(4) art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;
Dz. U.z 2024 r. poz. 82.
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