Gostynin, dnia 21.07.2022 r.
ZP.6730.77.2022

DECYZJA NR 77/2022
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104, 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2021r. poz. 735 z p6zn. zm.) oraz art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2,
art. 53 ust. 4, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 1a i 4, art. 61, art. 63 ust. 4, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022r. poz. 503),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 20.04.2022 r. (data wptywu do tutejszego Urzedu 22.04.2022 1.),
ktory ztozyta: PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa,

odmawiam ustalenia warunkow zabudowy

dla inwestycji polegajacej na:

budowie farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na dzialkach nr ewid. 159/2, 116/2
w obrebie Bialotarsk, gmina Gostynin.

UZASADNIENIE

W dniu 22.04.2022 roku do Wdjta Gminy Gostynin wplyng wniosek PCWO ENERGY
PROJEKT Sp. z 0.0.. z/s ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, o wydanie decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy dla inwestycji pn.: ,,Budowa farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na
dziatkach nr ewid. 159/2, 116/2 w obrebie Biatotarsk, gmina Gostynin”.

Do wniosku zatagczono mape zasadnicza w skali 1:1000 z proponowang lokalizacja farmy
fotowoltaicznej i liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji objety wnioskiem. Wedtug
propozycji wnioskodawcy granice terenu objetego wnioskiem obejmuja czgsci dziatek nr ewid.
159/21116/2.

Po ustaleniu stron postgpowania administracyjnego, zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu postepowania
administracyjnego, Urzad Gminy Gostynin pismem znak: ZP.6730.77.2022 z dnia 02.06.2022
roku zawiadomit strony o wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji dla
przedmiotowej inwestycji. W wyznaczonym terminie nie zgtoszono zadnych uwag, wnioskow
i zastrzezen w sprawie. Analizujgc wniosek Wojt Gminy Gostynin stwierdzil, ze nie zachodzi
okoliczno$¢ wynikajagca z art. 62. ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem. Dla terenu, na ktérym potozone sg ww. dziatki
Rada Gminy Gostynin nie uchwalita miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z brakiem planu miejscowego na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 503) okreslenie



sposobu zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
0 warunkach zabudowy, ktorej sporzadzenie powierza si¢ osobie wpisanej na list¢ samorzadu
zawodowego urbanistow lub architektow. Projekt niniejszej decyzji przygotowata mgr inz. arch.
Iwona Wierzbicka, bedaca cztonkiem Mazowieckiej Okrggowej Izby Architektow z siedzibg
w Warszawie - wpis na list¢ cztonkéw pod Nr MA-2761.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze o funkcji obiektu przesadza sposdb jego uzytkowania
i funkcjonowania. Farmy fotowoltaiczne sg obiektami produkujacymi energi¢ elektryczng.
Whnioskowana zabudowa systemami fotowoltaicznymi - polegajaca na budowie instalacji
fotowoltaicznych - klasyfikowana jest zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b) rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839), jako zabudowa przemystowa. Zatem nalezy przyjac,
Ze W rozumieniu przepisOw u.p.z.p. tego typu obiekty tworzg zabudowe produkcyjna, a dla tego
typu zabudowy wymagane jest spelnienie zasady "dobrego sasiedztwa", o ktérej stanowi art. 61
ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu
- sygn. akt Il SA/Po 698/14 z dnia 04.02.2015r - skoro zatem wnioskowana inwestycja jest
obiektem produkujagcym prad i nie zalicza si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych czy tez
urzadzen infrastruktury technicznej, to jej lokalizacja nie moze nastgpowacé w oparciu o art. 61
ust. 3 u.p.z.p.

Jednoczesdnie, nalezy podkresli¢, ze Wnioskodawca wskazal w ztozonym wniosku, ze panele
fotowoltaiczne beda o tacznej mocy do 17 MW, a teren lokalizacji inwestycji bedzie z przewaga
gruntow klasy RIVa i RIVb. Wobec tego powyzsza inwestycja nie spetnia wymogu art. 10 ust.
2a pkt 1 u.p.z.p.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest jedynie pod warunkiem spetnienia
wymogoéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ww. ustawy, a dotyczacych m.in. kontynuacji
funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy wystepujacych na sasiednich
dziatkach - tzw. zasada ,,dobrego sasiedztwa” (pkt 1), bezposredniego dostepu do drogi
publicznej (pkt 2), wystarczajacego dla realizacji planowanej inwestycji istniejacego uzbrojenia
terenu (pkt 3), teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych (pkt
4), zgodnosci z przepisami odrgbnymi (pkt 5) oraz zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢
w obszarze... (pkt 6)

Zgodnie z art. 61 ust 5a ustawy [1], dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw szczegolnych oraz stanu faktycznego
I prawnego wnioskowanego terenu w wyniku, ktorej ustalono, iz wWnioskowane dziatki nie
spetniajg wszystkich warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ww. ustawy, a mianowicie:

Warunek 1 — co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Na dziatkach sasiednich dostgpnych z tej samej drogi publicznej - drogi powiatowej nr 1407W
zlokalizowane sg dziatki o nr ewid. 73, 71/1, 69, 64/1, 64/2, 154/7, 152/2, 151,3, 150/2, 147/4 - obr¢b
Bialotarsk; dz. nr ewid. 192, 194, 196/1, 200 - obreb Dabrowka; dz. nr ewid. 1/1, 5/1, 11/1, 12/4,
13/1, 59, 71, 93, 97 - obreb Baby Gorne z zabudowsa zagrodowg oraz dz. nr ewid. 10/2- obreb Baby
Gorne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng. Pozostale dzialki to tereny upraw rolnych, faki,
tereny niezadrzewione i niezakrzewione, tereny komunikacji lokalnej, infrastruktura techniczna —
linie $redniego napigcia. Brak jest zabudowy produkcyjnej, przemystowej, w tym wytwarzajace;j
- produkujacej energi¢. Projektowana inwestycja jest zatem sprzeczna z dotychczasowgq funkcja
terenu 1 nie daje si¢ z nig pogodzi¢. Nie znajduje uzasadnienia lokalizowanie farmy
fotowoltaicznej ws$rod pdél uprawnych otoczonych rozproszong zabudowg zagrodowa.



Wprowadzenie zabudowy produkcyjnej bedzie burzy¢ harmonijng calo$¢ analizowanej
przestrzeni jaka tworzg zabudowa mieszkaniowa, zagrodowa i tereny upraw rolnych. Istniejace
zagospodarowanie stuzy calkowicie odmiennym funkcjom i celom niz zabudowa objeta
zamierzeniem inwestora. Ponadto nalezy stwierdzi¢, ze zabudowa o funkcji przemystowej nie
bedzie stuzy¢ istniejacemu zagospodarowaniu terenu rolnego i nie bedzie uzupekniata istniejace;j
zabudowy. W istocie planowana zabudowa stworzylaby enklawe zabudowy przemystowej
w sgsiedztwie zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej, terenow rolnych co prowadziloby do
procesu urbanizacji terenow obecnie stanowigcych otwarte przestrzenie biologicznie czynne,
wykorzystywane i uzytkowane rolniczo.

Wobec powyzszego forma i funkcja zabudowy na dziatkach sgsiednich nie moze stanowi¢ podstawy
do okreslenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy w formie zespotu paneli fotowoltaicznych.
Nie istnieje mozliwo$¢ kontynuowania funkcji i parametréw, cech i wskaznikow ksztalttowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Warunek 1- nie jest spelniony.

Warunek 2 — teren ma dostep do drogi publicznej.

Dostepnos¢ komunikacyjna terenu do drogi publicznej — drogi powiatowej nr 1407W,
usytuowanej na dziatce nr ewid. 119/1.

Warunek 2 - jest spelniony.

Warunek 3 — istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego.

Dziatka posiada dostep do linii elektroenergetycznej poprzez projektowane przylacze na
warunkach dysponenta sieci elektroenergetyczne;j.

Warunek 3 - jest spelniony.

Warunek 4 teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu
miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie ustawy.

Dziatki nr ewid. 159/2, 116/2 (cze$¢ objeta wnioskiem) to grunty rolne, niezadrzewione
I niezakrzewione - oznaczone symbolem RIVa, RIVb. Teren nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia gruntdow rolnych na cele nierolnicze zgodnie z art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
gruntow rolnych 1 le$nych (t.j. Dz.U. 2021 r. poz. 1326 z pdzn. zm.).

Warunek 4 - jest spelniony.

Warunek 5

Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi:

- Uwarunkowania wynikajace z ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na §rodowisko (t. j. Dz.U. z 2021 r., poz. 247 z pdzn. zm.) oraz rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) - inwestycja jest zaliczana do
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na §rodowisko, dla ktorej nie ma
potrzeby przeprowadzania oceny oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z decyzja nr 7/2021
o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 22.11.2021 r.

- Inwestycja bedzie realizowana na gruntach rolnych, dla ktorych nie jest wymagane uzyskanie
zgody na zmiane¢ przeznaczenia na cele nierolnicze.

- Uwarunkowania wynikajace z ustawy Prawo Wodne (obszary ograniczonego uzytkowania,

warunki korzystania z wod regionu wodnego 1 zlewni) - nie wystgpuja.



- Uwarunkowania wynikajace z ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami - teren nie jest
objety ochrong konserwatorska.

- Uwarunkowania wynikajace z ustawy o ochronie przyrody - teren nie jest potozony na obszarach
objetych ochrong przyrodnicza.

- Inne obiekty i tereny podlegajace ochronie, w tym ograniczenia w zagospodarowaniu terenu
(w szczegolnosci: tereny gornicze, tereny narazona na niebezpieczenstwo powodzi, tereny
zagrozone osuwaniem mas ziemnych) - nie wystepuja.

Warunek 5 - jest spelniony.

Warunek 6

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
I realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428,
784 1922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Warunek 6 - jest spelniony.

W zwiagzku z powyzszym wobec faktu, iz warunki zabudowy, zgodnie z ww. ustawag
moga by¢ ustalane, wylacznie w przypadku tacznego spetnienia wszystkich szesciu warunkow
zawartych w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6, stwierdzono, ze nie jest mozliwe wydanie zadanej decyzji,
gdyz nie zostal spelniony warunek podany w art. 61 ust. 1 pkt 1 — kontynuacja funkcji,
parametrow, cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy wystepujacych na sasiednich dziatkach
- tzw. zasada ,,dobrego sasiedztwa”.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE:

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Ptocku, ul. Kolegialna 20b za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
Whiesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna,
co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyz;ji
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana =z naruszeniem przepisOw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace
w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwotawczy postgpowania wyjasniajagcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy,
a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwolania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy
postgpowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

W przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy,
w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, podmiotowi, ktory wystapit o jej
wydanie, przystuguje zadanie wymierzenia kary pieni¢znej za kazdy dzien zwtoki. Do terminu, o ktérym
mowa powyzej, nie wlicza si¢ termindw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych



czynno$ci, okresOw zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznien spowodowanych z winy strony
albo z przyczyn niezaleznych od organu.
Zadanie, wymierzenia kary pieni¢znej, wnosi si¢ za posrednictwem organu wlasciwego do wydania

decyzji.

(piecze¢ okragla) (piecze¢ imienna i podpis osoby upowaznionej
do wydawania decyzji)

Zalaczniki:
— Zalacznik nr 1 — zalacznik graficzny do decyzji — mapa zasadnicza w skali 1:1000 z wkre§lonymi

liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji (ozn. kolorem czarnym),
— Zalacznik nr 2 — analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

KLAUZULA INFORMACYJNA

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia
2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogolne rozporzadzenie o ochronie
danych, dalej: RODO) informujemy, iz:

1.

o

8.

Administratorem Twoich danych osobowych przetwarzanych w Urzgdzie Gminy Gostynin jest Gmina
Gostynin z siedzibg przy ul. Rynek 26, 09-500 Gostynin, reprezentowana przez Wojta Gminy Gostynin,
dane kontaktowe Administratora: aod@gminagostynin.pl.
Administrator danych wyznaczyl inspektor ochrony danych, mozesz si¢ z nim skontaktowa¢ pod adresem
e-mail: iod@gminagostynin.pl.
Twoje dane osobowe (imi¢, imiona, nazwisko, adres zamieszkania/zameldowania, numer telefon)
bedziemy przetwarza¢ w celu rozpatrzenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy — lokalizacji
inwestycji celu publicznego.
Podstawa prawng przetwarzania Twoich danych osobowych jest obowigzek prawny cigzacy na
administratorze wynikajacy z art. 6 ust. 1 lit. ¢ RODO oraz z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2021r. poz. 741 z pézn. zm.) oraz kodeksu
postgpowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2021r. poz. 735).
W zwiazku z przetwarzaniem danych w celu, o ktorym mowa w pkt 3 bedziemy przekazywaé¢ Twoje dane
osobowe wylacznie:
a) podmiotom przetwarzajacym, ktorym zlecimy wykonywanie zadan,
b) innym organom administracji panstwowej lub samorzgdowej, jesli obowigzuja nas do tego przepisy
prawa.

Twoje dane beda przechowywane przez okres wynikajacy z przepisow prawa dotyczacych archiwizacji.
W zwigzku z przetwarzaniem przez nas Twoich danych osobowych, przystuguje Ci prawo do:

a) dostepu do tresci danych osobowych, w tym prawo do uzyskania kopii tych danych,

b) sprostowania danych,

C) ograniczenia przetwarzania danych.

Masz prawo whniesienia skargi do Prezesa Urzgdu Ochrony Danych Osobowych (PUODO), jako organu
nadzorczego, gdy uznasz, iz przetwarzanie przez nas Twoich danych osobowych narusza przepisy RODO.

9. Twoich danych osobowych nie bedziemy przetwarza¢ w sposob zautomatyzowany i dane osobowe nie bgda

profilowane oraz nie b¢da one przekazywane do panstwa trzeciego/organizacji migdzynarodowej.

Otrzymuja:
1. PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0.

ul. Swigtego Leonarda 7, 25-311 Kielce (II pigtro PCWO).
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Projekt decyzji przygotowat:

mgr inz. arch. Iwona Wierzbicka

uprawnienia w zakresie architektury bez ograniczen

- nr MA/077/2015

- nr MA-27-61 — Mazowiecka Okregowa Izba Architektow RP

Sporzadzita: J. Dudek



