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Problematyka ochrony gruntow rolnych na terenie powiatu

nowotomyskiego w Swietle prowadzenia procesu inwestycyjnego.

Ochrona gruntéw rolnych polega migdzy innymi na ograniczaniu przeznaczania ich na cele
nierolnicze.

Proces inwestycyjny — to proces tworzenia nowych obiektow budowlanych lub modernizacja
istniejgcych, od poczatkowych faz projektowania az do catkowitego zakonczenia realizacji.
Poczatkowym procesem jest projektowanie czyli opracowywanie dokumentacji projektowe;j
1 na tym etapie zagadnienia dotyczgce ochrony gruntéow rolnych sg niezmiernie wazne.

7 zagadnieniami ochrony gruntéw rolnych w procesie inwestycyjnym wigza sie przepisy
wynikajagce z ustaw: o ochronie gruntéw rolnych i lesnych oraz o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Czesto w potocznym jezyku mowi sie o ,,odrolnieniu gruntow”. Nie jest to jednak okreslenie
precyzyjne. Inwestorzy zazwyczaj uzywaja okreslenia “odrolnienie” zamiennie w odniesieniu
do ,,przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze™ oraz do ,,wylaczenia gruntu z produkcji rolnej”.
Z procesem inwestycyjnym wigza sie wiec kolejno najpierw przeznaczenie gruntu na cele
nierolnicze a nastepnie wylaczenie gruntu z produkcji rolne;.

Przez przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze rozumie si¢ ustalenie innego niz rolniczy
sposobu uzytkowania gruntow rolnych. Przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze
dokonuje si¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w przypadku braku
takiego planu w decyzji o warunkach zabudowy badz w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Starosta realizuje swoje ustawowe zadania w odniesieniu do
gruntéw rolnych.

Na cele nierolnicze mozna przeznacza¢ przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji
gruntéw jako nieuzytki, a w razie ich braku - inne grunty o najnizszej przydatnosci
produkcyjnej. Przeznaczenie na cele nierolnicze gruntéw rolnych stanowiagcych uzytki rolne

klas I-III - wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, przy czym
zapis ten nie dotyczy terenow potozonych na obszarze uzupetnienia zabudowy ktory okreslony
zostanie w planie og6lnym gminy. Obecnie, po zmianie przepiséw wprowadzonej w roku 2023,
poszczegolne Rady Gmin z terenu Powiatu Nowotomyskiego sukcesywnie intensywnie
przystepuja do podejmowania uchwat w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogélnego
gminy. Prace sg w toku, jednak do chwili ich zakonczenia nie ma praktycznie mozliwosci
przeznaczenia gruntow klas I-IIT na cele nierolnicze, a tym samym uzyskania dla nich decyzji
o warunkach zabudowy badz decyzji w o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
Sytuacja ta powoduje, ze na gruntach chronionych mozna obecnie realizowaé tylko te
inwestycje, dla ktorych w przeszlosci ustalono przeznaczenie inne niz rolnicze.



Na tym etapie rola Starosty jako organu wlasciwego w sprawie ochrony gruntéw rolnych jest
niezwykle istotna, poniewaz w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zobowigzany jest on do zaopiniowania przedkladanych przez Burmistrzow
i Wojtow projektow decyzji o warunkach zabudowy badz projektow decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego.
Wobec faktu, ze na terenie Powiatu Nowotomyskiego jedynie obszar Gminy Kuslin objety jest
w calosci obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a dla
pozostatych terenow, zaréwno miejskich jak i wiejskich istnieja jedynie fragmentaryczne
plany, koniecznym jest ustalanie warunkéw zabudowy a tym samym opiniowanie
wymienionych wyzej decyzji.
Aktualnie obowigzujgce przepisy dotyczace planowania przestrzennego wskazuja, ze zostat
- wyznaczony Gminom termin na przyjecie planow ogélnych do dnia 30 czerwca 2026 r.
Inwestorzy majac obawy co do mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy a
nastepnie skutecznego realizowania inwestycji, w tym uzyskania pozwolenia na budowe,
sktadaja niemal ,.lawinowo” wnioski w tym zakresie do Burmistrzow i Wojtow. W przypadku
nieprzyjecia planu ogélnego w ustawowym terminie uchwalanie nowych planéw miejscowych
oraz wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu bedzie
wstrzymane.
Stan ten powoduje, ze do Starostwa Powiatowego wplywa obecnie od tych organéw znaczna
ilos¢ wnioskow o zaopiniowanie projektéw wymienionych wyzej decyzji. Sytuacja ta dotyczy
zwlaszcza biezacego roku, w ktérym do konca kwietnia ztozono w tej sprawie 328 wnioskow
Dla poréwnania w roku 2024 do konca kwietnia ztozono 217 wnioskow. Wynika zatem, ze w
pierwszych czterech miesigcach 2025 r. nastapit 50% wzrost liczby wnioskow w stosunku do
analogicznego okresu z roku ubieglego. Daje to obraz skali zjawiska, a tendencja ta
prawdopodobnie utrzyma si¢ w ciggu catego 2025 roku.
Wydanie przez Burmistrzow i Wojtéw zdecydowanie wigkszej ilosci decyzji o warunkach
zabudowy prawdopodobnie bedzie skutkowalo w nastepnych latach wzmozonym
zainteresowaniem uzyskania pozwolen na budowe - decyzje dotyczg bowiem w 90% realizacji
budownictwa mieszkaniowego.

Analizujac dane z lat ubieglych ustalono, ze Starosta Nowotomyski prowadzit sprawy z zakresu
przeznaczania gruntéw na cele nierolnicze w ponizej podanych ilosciach:

rok | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Iv)
liczba | 252 | 286 | 451 | 491 | 749 | 678 | 719 | 821 | 621 | 607 | 712 | 328

spraw

Jak widac¢ z powyzszego zestawienia liczba takich uzgodnien systematycznie rosta, a od roku
2018 wskazuje na utrzymujacg si¢ tendencje wyraznie wyzszg niz w latach minionych. Taki
stan Swiadczy o duzym zainteresowaniu inwestorow zaréwno w obszarze budowy nowych
obiektow (przewaznie dotyczy to budownictwa jednorodzinnego), jak réwniez w zakresie
rozbudowy istniejacej infrastruktury (sieci wraz z przylaczami oraz coraz czesciej dojazdowe
drogi wewnetrzne). Wobec realizowania budownictwa mieszkaniowego wraz z infrastrukturg



towarzyszaca przez deweloperow istnieje koniecznos¢ opiniowania projektéw decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w zwigzku z tym, ze to oni - a nie
poszczegolne Gminy - oferujg do sprzedazy nieruchomosci z urzadzong droga dojazdowg 1
przeprowadzonymi w jej ciggu mediami wraz z odpowiednig siecig przylaczy.

Decyzje z reguly dotycza budynkéw mieszkalnych, a duza ich liczba spowodowana jest
projektowaniem kilku a nawet kilkunastu budynkéw (a w konsekwencji dzialek budowlanych)
na jednej nieruchomosci. W ten sposdb inwestorzy (czesto deweloperzy) projektuja ,,mini
osiedla mieszkaniowe”.

W roku 2021 pomimo wprowadzenia stanu epidemii odnotowano rekordowa wrecz 1los¢
wnioskow o uzgodnienie. Zmiany w przepisach dotyczacych planowania przestrzennego
spowodujg , ze prawdopodobnie rok 2025 przebije ten wynik.

Z uwagi na to, ze na terenie Powiatu Nowotomyskiego wigkszo$¢ gruntéw w poblizu miast i
przylegltych obszaréw wiejskich jest gruntami o stabych klasach bonitacyjnych
(V i VI) przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze i nielesne nie wymaga zgody ministra.
Problem uzyskania takiej zgody dotyczy¢ moze gruntéw polozonych na terenie gminy
Opalenica, jednak sa to przypadki sporadyczne.

W przypadku gdy méwimy o wylaczeniu gruntéw z produkeji rolniczej - rozumie si¢ przez
to rozpoczecie innego niz rolnicze uzytkowania gruntow.

Wylaczenie z produkcji uzytkow rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego
i organicznego, zaliczonych do klas I -III oraz uzytkéw rolnych klas IV - VI wytworzonych
z gleb pochodzenia organicznego moze nastgpi¢ po wydaniu decyzji zezwalajgcych na takie
wylaczenie. Decyzja wydawana jest przez Staroste przed uzyskaniem pozwolenia na budowe
i w mysl obowigzujacych od wrzesnia 2020 r. przepisow winna by¢ dolaczona do wniosku
0 pozwolenie na budowe albo do zgloszenia budowy lub wykonania rob6t budowlanych.
W decyzji okresla sig obowigzki zwigzane z wylgczeniem (uiszczenie jednorazowe]j naleznosci
i optat rocznych wnoszonych z reguty przez 10 lat, stanowigcych corocznie 10% obliczonej
naleznosci). Dochody z tego tytutu sa dochodami budzetu wojewodztwa.

7 korzyscia dla przyszlych inwestoréw ustawodawca przewidzial, ze obowiazek uiszczenia
naleznosci i optat rocznych nie dotyczy wylaczenia gruntéw z produkeji rolniczej na cele
budownictwa mieszkaniowego powierzchni do 0,05 ha w przypadku budynku jednorodzinnego
oraz do 0,02 ha, na kazdy lokal mieszkalny - w przypadku budynku wielorodzinnego. Sytuacja
ta oraz wystepowanie nielicznych gleb organicznych (gléwnie na terenach podmoktych
i w okolicy rzek) powoduje, ze dla terenu Powiatu Nowotomyskiego decyzje uwzgledniajace
naliczenie oplat wydawane sg tylko w odniesieniu do klas I-III a sporadycznie w odniesieniu
do gruntéw klas IV-VI. W wigkszosci prowadzonych spraw projektowana inwestycja nie
wymaga wydania stosownej decyzji administracyjnej dotyczacej wylaczenia gruntow
z produkeji rolnej, Starosta Nowotomyski wydaje w tych sprawach inwestorowi informacje,
ktora zalgczona zostaje do dokumentacji projektowej sktadanej w Wydziale Budownictwa

i Architektury. Z uwagi jednak na zmiany w przepisach wprowadzone w roku 2020 obserwuje
sie ze inwestorzy lub dziatajgcy w ich imieniu projektanci czestokroé nie zadbajg o uprzednie
uzyskanie decyzji badz informacji odnoszacych sie do ochrony gruntéw. Sytuacja ta powoduje,
ze zlozone przez nich wnioski w sprawie wydania pozwolen na budowe sg niekompletne,
wymagaja uzupelnienia a tym samym z uwagi na braki formalne nie moga by¢ rozpatrzone



w szybszym terminie, co z kolei moze powodowac niezadowolenie wnioskodawcow, a przeciez
projektant jako osoba posiadajgca stosowne uprawienia z dziedziny budownictwa winien
posiada¢ szeroka wiedze, w tym odnoszaca sie do niezbednych dokumentdw, ktére nalezy
zalaczy¢ do wniosku w sprawie wydania pozwolenia na budowe albo do zgloszenia budowy
lub wykonania robot budowlanych.

Analizujgc dane z lat ubieglych ustalono, ze Starosta Nowotomyski prowadzit sprawy
dotyczace wylaczenia gruntéw z produkcji rolnej w nastepujacej liczbie:

rok |2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Iv)
liczba | 228 | 275 | 306 | 368 | 403 | 375 | 477 | 609 | 376 | 304 | 306 | 104

spraw

7 powyzszego zestawienia wynika ze liczba spraw systematycznie rosta. Wyjatkiem sg jednak
lata 20201 2021 w ktorych nastapit gwaltowny wzrost ilosci sktadanych wnioskéw. Szczegdlny
wzrost ilosci spraw zaobserwowano w drugim potroczu 2020 roku i wystepowal on przez caly
2021 rok. By¢ moze nalezy to zjawisko powigzaé z wprowadzeniem i trwaniem stanu epidemii
na terenie kraju a co za tym idzie pracg zdalna 0s6b posiadajgcych uprawnienia z dziedziny
projektowania. W roku 2022 ilo$¢ prowadzonych spraw powrocita do poprzedniego poziomu.
W roku 2023 ponownie zmalala osiggajac poziom z roku 2016, co prawdopodobnie mozna
wigza¢ z sytuacjg gospodarcza w kraju. Z uwagi na duza liczbe spraw zwiazanych z
opiniowaniem decyzji o warunkach zabudowy w roku 2025 przewiduje sie, ze wymierny efekt
w postaci skladanych wnioskéw w sprawie wylaczenia gruntu z produkcji rolnej nastapi w roku
2026 i w latach nastepnych. Inwestorzy bedg prawdopodobnie dazyli do uzyskania pozwolen
na budowe, co bedzie rzutowato na ilos¢ spraw dotyczacych ochrony gruntéw rolnych.
Wzrost zainteresowania budownictwem — szczegdlnie mieszkaniowym jednorodzinnym
potwierdza réwniez fakt, ze wystegpuje zainteresowanie budows na gruntach podlegajgcych
ochronie (grunty klas IIT), w stosunku do ktérych nalezy wyda¢ decyzje okreslajacg wysokosé
oplat z tytutu wylaczenia gruntu z produkcji rolnej — dotyczy to w szczegélnosci terenu miasta
i gminy Opalenica. W latach minionych nierzadko opracowano dla tych terenéw miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, istniata wiec mozliwos¢ ich zabudowy, jednak z
nieznanych przyczyn planéw nie zrealizowano. Aktualnie inwestorzy daza do budowlanego
wykorzystania tych terenow i trend ten utrzymuje si¢ nadal.

Wyrazny wzrost ilosci spraw od roku 2017 wskazuje na wigkszy rozwoj budowlany i z
pewnoscig stanowl odzwierciedlenie wzrastajacej ilo$ci uzgodnien projektow decyzji o
warunkach zabudowy, jednakze od roku 2023 obserwuje si¢ spadek liczby spraw, co wskazuje
na pewne zachwianie na rynku budowlanym.



Ponize] przedstawiam dane dotyczace powierzchni gruntow rolnych wylaczonych w
poszczegolnych latach z produkcji rolniczej na terenie Powiatu Nowotomyskiego. Dane podano
w hektarach.

| powierzchnia W tym: . przeznaczenie pod tereny:

zole wygi;:;:gch gmn{t_){llldasy p?;ﬁzgie przemystowe | komunikacyjne | osiedlowe
2014 8,07 0,80 7,27 0,61 0,00 5,63
2015 10,25 0,48 9,77 2,54 0,00 7,05
2016 24,43 1,12 23,31 11,26 0,42 10,14
2017 14,07 1,40 12,67 4,18 0,00 8,06
2018 19,47 1,45 18,02 4,32 0,00 13,05
2019 17,52 1,01 16,51 4,23 0,00 11,56
2020 66,42 0:;57 65,85 43,43 0,40 21,04
2021 75,92 2,77 73,15 35,92 0,10 35,99
2022 70,66 0,87 69,79 28,68 1,02 36,06
2023 17,16 1,71 15,45 2,66 0,00 14,50
2024 67,31 1,30 66,01 40,49 1,23 20,68

7, powyzszego zestawienia wynika, ze na terenie Powiatu Nowotomyskiego procesy
inwestycyjne zachodzg glownie na terenach zlokalizowanych na glebach o stabych klasach
bonitacyjnych i dotycza w wickszosci budownictwa mieszkaniowego. W roku 2021
zaobserwowano wyjatkowa ilos¢ wylgezen z produkeji rolnej dotyczacych gruntéw klasy 11T —
co potwierdza poprzednie ustalenia dotyczace gruntow na terenie miasta i gminy Opalenica,

Mozliwo$¢ lokalizowania inwestycji na gruntach, ktére nie podlegajg ochronie a tym samym
nie powodujg koniecznosci uzyskiwania stosownej zgody ministra na etapie planowania
przestrzennego oraz ponoszenia oplat z tytutu wylgczenia gruntow z produkeji rolnej na etapie
realizacji inwestycji z pewnoScig przyczyniajg sie¢ do rozwoju poszczegélnych gmin
zlokalizowanych na terenie Powiatu Nowotomyskiego.

W latach 2020-2022 i w roku 2024 zaobserwowano zjawisko corocznego wylgczenia z
produkcji rolnej bardzo duzej powierzchni gruntow. Wylaczenie to zwigzane jest nie tylko z
budownictwem mieszkaniowym, ktére obecnie cieszy si¢ bardzo duzym zainteresowaniem lecz
z budowsg farm fotowoltaicznych. To ostatnie przeznaczenie powoduje, ze wylaczeniu
podlegaja bardzo duze powierzchnie, jednak z uwagi na realizowanie tych inwestycji na
gruntach niepodlegajacych ochronie - optat z tego tytulu nie nalicza si¢. Samo zainteresowanie
tg formg pozyskiwania energii wydaje si¢ by¢ zjawiskiem pozytywnym w $Swietle planow
wykorzystania energii ze srodowiska naturalnego, braku emisji dwutlenku wegla, ograniczania
zanieczyszczen i emisji hatasu.
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