Gostynin, dnia 03.04.2023 r.

ZP.6730.228.2022

DECYZJA NR 228/2022/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4,
art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 2, 3, 4, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pézn. zm.) oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 2000)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25.10.2022r. (data wptywu do UG 02.11.2022r.), ktéry ztozyta:
PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa,

na inwestycje:  budowa farmy fotowoltaiczne;j,
zlokalizowang: dziatka numer ewidencyjny 112/5, miejscowo$¢ Marianka, gmina Gostynin.

USTALAM
WARUNKI ZABUDOWY

dla: PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa.

1. Rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaiczne;j.
Lokalizacja inwestycji: dzialka numer ewidencyjny 112/5, miejscowo$¢ Marianka, gmina
Gostynin.

1) rodzaj zabudowy: obiekty infrastruktury technicznej - instalacja odnawialnego zrédta
energii OZE.
2) funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) sposob uzytkowania obiektow budowlanych — zgodnie z przeznaczeniem;
b) sposob zagospodarowania terenu — zgodnie z przeznaczeniem.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

Na obszarze terenu wskazanego we wniosku ustala sig:

2.1. budowe farmy fotowoltaicznej - o tacznej mocy do 4,0MW i powierzchni do 2,0 ha, jako
przedsigwzigcie obejmujace:
a) panele fotowoltaiczne w ilosci do 10 000 szt., o tacznej powierzchni do 2,0 ha i t3cznej mocy

do 4,0MW,

b) inwertery/falowniki,
c) stacje transformatorowe — do 4 szt.,
d) instalacje odgromowa, przepigciows oraz uziemiajaca,
e) przylacze elektroenergetyczne do linii Sredniego napiecia,
f) ogrodzenie terenu,
g) system monitoringu,
h) dodatkowe oprzyrzadowanie techniczne,
i) drogi wewnetrzne, plac manewrowy oraz zjazd z drogi,

i) inne niezbedne elementy infrastruktury technicznej zwigzane z budows i eksploatacja
instalacji fotowoltaicznej,




2.2. dopuszcza sig zagospodarowanie powierzchni biologicznie czynnych na zasadach
agrofotowoltaiki, w tym np.: taki kwietne, uprawy ziét, itp.

2.3. ze wzgledu na art. 61 ust 3. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw
art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2
pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. odnawialnych zrédtach energii — t.zn. nie ma obowigzku
przeprowadzenia analizy zabudowy na sasiednich dzialkach w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
a takze inwestycja nie musi posiadaé zapewnionego dostepu do drogi publiczne;. Powyzsze
stanowisko jest zgodne z Wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdafisku -
z dnia 4 stycznia 2023r. — sygn. II SA/Gd 701/22 - lokalizacja farmy fotowoltaicznej, a ocena
przestanki zasady dobrego sasiedztwa oraz dostepu do drogi publicznej.

3. Ustalenia dotyczace warunkow i szezegolowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych:
3.1. warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
3.1.1. Panele fotowoltaiczne:
3.1.1.1.  lini¢ zabudowy ustala si¢ w odleglosci 20 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi
wojewddzkiej nr 265 (dz. nr ewid. 104),
3.1.1.2. wielkos¢ powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dziatki — nie ustala sie,
3.1.1.3. szerokos¢ elewacji frontowej — nie ustala sie,
3.1.1.4. wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, Jej okapu (podstawy dachu) —nie ustala sie,
3.1.1.5. geometria dachu — nie ustala sie,
3.1.1.6. wysokos¢ planowanych paneli fotowoltaicznych (catoéé konstrukeji) — max. do 5,0 m.
3.1.2. Stacje transformatorowe:
3.1.2.1. linig zabudowy ustala si¢ w odlegtosci 20 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi
wojewodzkiej nr 265 (dz. nr ewid.104)
3.1.2.2. wskaznik wielkos¢ powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dziatki — nie ustala sie,
3.1.2.3. szerokos¢ elewacji frontowej — od 1,5m do 3,0m,
3.1.2.4. wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej okapu (podstawy dachu) — od 2,0 m do
4,0 m,
3.1.2.5. geometria dachu — dach ptaski lub jednospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych do 5°,
3.1.2.6. wysokos¢ obiektéw - od 2,0 m do 4,0 m.

4.1. Warunki ochrony $rodowiska, zdrowia i zycia ludzi, przyrody i krajobrazu:

4.1.1. Planowana inwestycja jest przedsiewzieciem mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko — na mocy rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 roku w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019r., poz. 1839 -
z pozn. zm.) — kwalifikuje si¢ do kategorii przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b) rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziatywad
na srodowisko (Dz.U. z 2019r. poz. 1839 z p6zn. zm.), dla ktérych obowigzek sporzadzenia raportu
0 jego oddzialywaniu na $rodowisko moze byé wymagany. Stosownie do tresci §3 pkt 54
rozporzadzenia z 2019r. jako przedsiewziecie mogace potencjalnie oddzialywaé na $rodowisko
zalicza si¢ zabudowg przemystowa, w tym zabudowe systemami fotowoltaicznymi, lub
magazynowa wraz towarzyszaca jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:
a) 0,5ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6, ust.1 pkt 1-5,
819 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody,
o ktérych mowa w art.6, pkt 1-3 tej ustawy, b) 1ha na obszarach innych niz wymienione lit. a, (przy
czym przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchnie terenu zajeta przez obiekty
budowlane oraz pozostata powierzchni¢ przeznaczona do przeksztalcenia w wyniku realizacji
przedsigwzigeia). Inwestor w ztozonym wniosku (zaréwno cze$é tekstowa jak i graficzna)
zaznaczyl, ze maksymalna powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu planowanego zamierzenia



nie przekroczy 2,0ha. Dla przedmiotowe]j inwestycji zostala wydana Decyzja Nr 6/2021/2022
z dnia 30.06.2022r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwziecia.
4.1.2. Inwestycja nie jest potozona w zasiggu obszaréw chronionych na podstawie przepiséw o ochronie
przyrody.
4.1.3. Teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nie rolne
i nielesne wynikajace z przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych
ilesnych (t.j. Dz. U. 22022 r. poz. 2409 z p6zn.zm.).

4.2. Warunki i wymagania ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

Planowana inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze ochrony konserwatorskie;.

4.3. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

2.4.1. woda i $cieki - planowana inwestycja nie wymaga obstugi w zakresie zaopatrzenia w wode oraz
odprowadzenie $ciekow,

2.4.2. energia elektryczna - z projektowanego przytacza - na warunkach przyltgczenia okreslonych
przez dysponenta sieci,

2.4.3. odprowadzenie wod opadowych - na teren wiasnej dziatki,

2.4.4. obstuga komunikacyjna — od drogi publicznej - drogi wojewoddzkiej nr 265, usytuowanej na
dzialce nr ewid. 104 - obrgb 0055 — Marianka. W obrebie dziatki nalezy zapewnié miejsca
postojowe dla uzytkownikéw nieruchomosci.

5. Ustalenia dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

Planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze powodowaé ograniczenia

uzytkowania terendw sasiednich, zgodnie z ich przeznaczeniem, poprzez ochrong:

5.1. przed pozbawieniem:

5.1.1. dostgpu do drogi publicznej,

5.1.2. mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz Srodkdw tgcznosci

5.1.3. dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

5.2. przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakl6cenia elektryczne,
promieniowani, zapylenie itp. ewentualne ucigzliwosci nalezy ograniczy¢ do granic whasnosci,

5.3. przed zanieczyszczeniem powietrza, wody, i gleby oraz istniejgcej zieleni i drzewostanu.

6. Ustalenia dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odr¢bnych przepiséw (w tym terenéw goérniczych, narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi, zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych).

6.1. przedmiotowa dziatka nie jest zlokalizowana na obszarze potencjalnie zagrozonym osuwaniem si¢

mas ziemnych, :

6.2. inwestycja zlokalizowana jest poza zasiegiem obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia,

6.3. inwestycja nie znajduje si¢ na terenie gorniczym.

7. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawniefi osob
trzecich.

8.  Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskodawcy,
ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw, poniesionych w
zwiazku z otrzymana decyzja, ustalajaca warunki zabudowy.

9. Niniejsza decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona warunki zawarte
w tej decyzji.

10. Decyzja moze ulec wygasnigciu, jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,




2) dla tego terenu uchwalony zostanie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktérego
ustalenia bedg inne niz w wydanej decyzji; przepisu tego nie stosuje sie, jezeli zostala wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

11. Decyzja niniejsza nie rozstrzyga kwestii usytuowania obiektéw budowlanych oraz rozwiazan
projektowych poniewaz naleza one do materii normowanej przez przepisy ustawy z dnia 7 lipca
1994r. - Prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2021r. poz. 2351 z pézn. zm.) i przepisy techniczno —
budowlane m.in. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Beda one rozstrzygane przez wiasciwy organ
wydajacy pozwolenie na budowe — Starostwo Powiatowe w Gostyninie.

12. Warunki wynikajace z uzgodnien stosownie do art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzj¢ wydano po uzgodnieniu z :

1) Starostg Gostynifskim - na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Mazowieckim Zarzadem Drég Wojewédzkich — postanowienie znak: U-2.267.49.2023.1.ES
z dnia 16.02.2023r. (data wptywu do tut. Urzedu 21 .02.2023r.) — odmawiajace uzgodnienia
projektu decyzji.

3) Mazowieckim Zarzadem Drég Wojewo6dzkich — ponowne uzgodnienie - na podstawie art. 53
ust. 4 pkt 9 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — zgoda milczaca.

13. Integralng cze$cia decyzji sa:

- Zalacznik nr 1 - zatgeznik graficzny do decyzji — kopia mapy zasadniczej numerycznej z zasobdw
geodezyjnych w skali 1:1000 z wkreslonymi liniami rozgraniczajacymi teren
inwestycji (oznaczonymi kolorem czarnym i literami ABCDEFA) i linig
zabudowy.

- Zalaeznik nr 2 - analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu, jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz analizy stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

UZASADNIENIE

Whnioskodawca PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa,
wystapita z wnioskiem do Wojta Gminy Gostynin o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji pn.: budowa farmy fotowoltaicznej, dziatka numer ewidencyjny 112/5, miejscowosé
Marianka, gmina Gostynin.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. poz. 503 z pézn. zm.) zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robdt budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci,
z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest ww. inwestycja, warunki zabudowy dla dziatki okreslonej we wniosku, ustala si¢ na
podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. 22022 r. poz. poz. 503 z pézn. zm.), zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. 22003 r. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm.).

Przed wydaniem decyzji, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pézn. zm.), dokonano analizy



warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepiséw odrebnych

oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Na podstawie art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym arch. P. Iwona Wierzbicka (nr upr. MA/077/2015 cztonkini Mazowieckiej Okregowej
Izby Architektow o nr MA-2761) sporzadzita projekt decyzji o warunkach zabudowy poprzedzony
analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu i ustalita warunki zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji.

W wyniku przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
ustalono, ze zostaly spelnione tacznie warunki, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie:

1. Ze wzgledu naart. 61 ust 3. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepiséw
art. 61 ust. 1 pkt 112 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. odnawialnych zZrddiach energii — t.zn. nie ma obowigzku
przeprowadzenia analizy zabudowy na sasiednich dziatkach w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
a takze inwestycja nie musi posiada¢ zapewnionego dostepu do drogi publicznej. Powyzsze
stanowisko jest zgodne z Wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku - z dnia
4 stycznia 2023r. — sygn. II SA/Gd 701/22 - lokalizacja farmy fotowoltaicznej, a ocena przestanki
zasady dobrego sasiedztwa oraz dostgpu do drogi publicznej. Wyrok ten okresla przyjete tezy,
stanowigce ukierunkowanie dotychczasowych, rozbieznych interpretacji przepiséw dotyczacych
lokalizacji farm fotowoltaicznych , o nastepujacej tresci:

TEZA 1
Nowelizacje art. 61 ust. 3 up.z.p. trzeba postrzegac systemowo jako realizacje celéw dyrektywy
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/2001 z 11 grudnia 2018 r. w sprawie promowania
stosowania energii ze Zrédet odnawialnych. Jednym z celow tej dyrektywy, ktéry zostal uprzednio
rowniez wyrazony w Dyrektywach 2009/28/EC oraz 2001/77/EC, jest zalecenie uproszczenia i skrocenia
procedur administracyjnych dotyczgcych realizacji inwestycji w zakresie odnawialnych zrédel energii.
Kazdy krok w celu zwigkszenia dostepnosci energii stomecznej ma fundamentalne znaczenie
w transformacji polityki energetycznej i zmniejszenia uzaleznienia od tradycyjnej energii jak i ochrong
klimatu. Wdrozenie technologii fotowoltaiki stonecznej i energii stonecznej termicznej daje szanse
przynoszenia obywatelom i przedsiebiorstwom korzysci, tak w zakresie ochrony klimatu, jak i korzysci
ekonomiczne. Wykorzystanie energii stonecznej, w polgczeniu z efektywnoscig energetyczng, stanowi
sposéb na ochrong obywateli i przedsigbiorcow przed zmiennoScig cen paliw kopalnych. Te
Jfundamentalne wartosci lezgce u podstaw ograniczenia barier w rozwoju instalacji fotowoltaicznych w
petni uzasadnialy odejscie od zawartej w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. ustawowej zasady kontynuacji,
majqcej na celu zapewnienie tadu przestrzennego, z ktorej wynikataby dopuszczalnosé realizacji takich
inwestycji tylko w sgsiedztwie zabudowy przemystowej.

TEZA 2 :

Lokalizacja farmy fotowoltaicznej dokonywana na podstawie przepiséw u.p.z.p. niezaleznie od jej mocy,

zgodhnie z art. 61 ust. 3 tej ustawy nie wymaga oceny przestanki zasady dobrego sgsiedztwa oraz dostgpu

do drogi publicznej.

TEZA 3

Brak rozmieszczenia w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy zainstalowanej wigkszej niz

500 kW nie wylqcza a priori dopuszczalnosci ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu

dla takiej inwestycji. Jest to podyktowane tym, ze stosownie do art. 9 ust. 4 u.p.z.p. ustalenia studium sq

wiqgzgce dla organdw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych. Jezeli jednak studium nie jest
aktem prawa miejscowego, co wynika z art. 9 ust. 5 u.p.z.p., to jego zapisy nie sq wigzqgce dla organu

na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Z uwagi na powyzsze art. 10 ust. 2 u.p.z.p., jak i

art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. nie mogq stanowic¢ podstaw normatywnych, ktére powinny by¢ uwzgledniane

przy ustalaniu warunkdw zabudowy i zagospodarowania terenu.




2. teren ma dostep do drogi publicznej - drogi wojewodzkiej nr 265, usytuowanej na dziatce nr ewid.
104 - obreb 0055 — Marianka. W obrebie dziatki nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla
uzytkownikéw nieruchomosci. :

3.istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamietzenia budowlanego,

4. teren wnioskowanej dziatki nie jest objety zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze uzyskang do miejscowego planu ogblnego zagospodarowania przestrzennego gm.
Gostynin, ktéry obowiazywat do 31.12.2002 r.. Zgodnie z rejestrem gruntéw teren inwestycyjny
oznaczony na zalgczniku graficznym literami ABCDEFA stanowig grunty zidentyfikowane
w ewidencji gruntéw jako — grunty rolne — RV, RVI.

5. ustalenie warunkéw zabudowy dla przedstawionej inwestyciji jest zgodne 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
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Urzad Gminy Gostynin pismem znak: ZP.6730.228.2022 z dnia 10.01.2023r. zawiadomit strony
0 wszczgciu postgpowania w sprawie wydania decyzji dla przedmiotowej inwestycji.

Na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pismem znak:
ZP.6730.228.2022 z dnia 02.02.2023r. organ prowadzacy postgpowanie przekazat projekt decyzji wraz
z aktami sprawy do wlasciwych organéw celem dokonania przewidzianych prawem uzgodnien.
Stosowne uzgodnienia zostaty dokonane przez: Staroste Gostyninskiego - na podstawie art. 53 ust. 4
pkt 6 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — zgoda
milczgca; Zarzad Wojewédztwa Mazowieckiego — postanowienie znak: U-2.467.49.2023.1.ES z dnia
16.02.2023r. (data wptywu do tut. Urzedu 21.02.2023r.) - odmawiajace uzgodnienia projektu decyzji
w zakresie wptywu na ruch drogowy oraz droge wojewodzkg nr 265. W zwiazku z powyzszym
odmownym uzgodnieniem i wskazaniem przez Zarzad Wojew6dztwa Mazowieckiego, ze przedtozony
projekt decyzji nalezy dostawaé do wymogéw obowigzujacych przepiséw i jednoznacznie ustalié
obstuge komunikacyjng w czesci dotyczacej obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
1 komunikacji, Organ prowadzacy postepowanie przeanalizowat ww. pismo i dokonat stosownych
poprawek projektu decyzji. Pani mgr inz. arch. Iwona Wierzbicka (uprawnienia w zakresie architektury
bez ograniczen - nr MA/077/2015, - nr MA-27-61 — Mazowiecka Okregowa Izba Architektow RP)
ponownie sporzadzita projekt decyzji o warunkach zabudowy i ustalita warunki zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji. W zwigzku z wprowadzonymi zmianami byto konieczne ponowne przestanie
projektu decyzji celem uzgodnienia do Mazowieckiego Zarzadu Drég Wojewodzkich. Stosowne
uzgodnienie z Zarzadem Wojewodztwa Mazowieckiego - ponowne uzgodnienie — zostato dokonane
na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9, ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — zgoda milczaca.

W dniu 09.02.2023r. wptyneto do tut. Urzedu pismo strony postepowania P. ~
reprezentowanej przez pelnomocnika P. dw ktérym wnosi o odmowe
ustalenia warunkéw zabudowy cytuje: ,Jako strona postepowania w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na czesci dziatki
nr. 112/5 w miejscowosci Marianka, gm. Gostynin wnosze o odmowe ustalenia warunkéw zabudowy
Projekt decyzji o warunkach zabudowy zostal sporzadzony w oparciu o niewlasciwa interpretacje
przepiséw, w zwigzku z czym decyzja nie powinna zosta¢ wydana. Zgodnie z aktualng linig orzeczniczg
inwestycja polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej nie moze by¢ klasyfikowana jako
infrastruktura techniczna. Zgodnie z powszechnie prezentowanym stanowiskiem sadéw
administracyjnych farmy fotowoltaiczne stanowia zabudowe przemystowa. W zwigzku z czym
ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji wymaga analizy sasiedztwa wynikajacej
z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jak
wynika z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédla energii



w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrodtach energii. Majac na
“wzgledzie regulacje art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych zZrédlach energii w zw. z art. 2 pkt 22 tej
ustawy, przedsigwzigcie polegajace na budowie infrastruktury umozliwiajacej produkcje energii
z odnawialnych zrédet energii tj. energii stonecznej, stanowi instalacje odnawialnego zrédta energii.
Nie sposob sig jednak zgodzi¢ z literalnym odczytaniem tresci art. 61 ust. 3 u.p.z.p. przyjmujac, ze dla
kazdej instalacji odnawialnego zrédta energii nie stosuje si¢ wymogéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt
112 u.p.z.p. Naczelny Sagd Administracyjny w pelni zgadza si¢ ze stanowiskiem uksztaltowanym w
czesci sgdéw administracyjnych, wykluczajacym kwalifikowanie urzadzen fotowoltaicznych
“wytwarzajacych energi¢ o mocy przekraczajacej 100 KW (elektrowni fotowoltaicznych) jako urzadzen
infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p. W pierwszej kolejnosci nalezy przywotaé
Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 12 stycznia 2018 r. sygn. akt Il OSK 794/16, ktéry nie
zawiera pogladu odosobnionego, a wrecz przeciwnie, koresponduje z innymi judykatami, w ktérych
"faczono mozliwos¢ zaliczenia elektrowni fotowoltaicznych do urzadzen infrastrukturalnych, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 3 u.p.z.p. (por. wyroki NSA 5 kwietnia 2017 r. Il OSK 2011/15, 24 kwietnia 2018
sygn. akt 2727/17, wyrok z 14 listopada 2018 r. sygn. akt Il OSK 2758/16, wyroki WSA: z 16 lipca
2019r. 11 SA/Bd 278/19, z 11 grudnia 201911 SA/G0 660/19, z 27 lutego 2020 r. 11 SA/Wr 415/19).
Naczelny Sagd Administracyjny w ww. wyroku II OSK 794/16 zaznaczyt m.in., ze wykladnia art. 61
ust. 3 u.p.z.p. powinna by¢ zgodna z celem ustanowionej w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. zasady dobrego
sgsiedztwa i przyczyn, dla ktérych ustanowiono wylaczenie od tej reguty. Mianowicie, przeznaczenie
terenu pod nowa zabudowe ma by¢ zgodne z przeznaczeniem zastanym w otoczeniu, ktérego granice
wyznacza obszar analizowany. Zwolnienie od zasady dobrego sgsiedztwa, wynikajace z art. 61 ust. 3
u.p.z.p., nie powinno zatem narusza¢ zastanej funkcji w zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu.
Charakter towarzyszacy dotychczasowej funkcji i niezmieniajacy zastanej funkcji majg niewatpliwie
linie kolejowe i obiekty liniowe. Takze obiekty infrastruktury technicznej petnig role towarzyszaca
~dotychczasowemu przeznaczeniu terenu na obszarze analizowanym oraz poza obszarem
analizowanym, a zatem rolg shuzebna wobec zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, czy przemystowej,
np. poprzez dostarczanie wody, pradu, gazu itp. Urzadzenia te z zatozenia nie wplywajg na to, czy
bedzie zachowana dotychczasowa funkcja w obszarze analizowanym. O zmianie lub zachowaniu
funkcji decydowa¢ mogg natomiast obiekty, ktérym urzadzenia infrastruktury technicznej towarzysza.
W wymienionych wyzej wyrokach Sady trafnie akcentowaly, ze realizacja inwestycji w zakresie
systeméw fotowoltaicznych shuzacych wytwarzaniu energii elektrycznej (elektrownie, farmy
fotowoltaiczne) prowadzi do faktycznej zmiany przeznaczenia terenu z funkcji np. upraw rolnych na
funkcje przemystows. Ta okolicznos¢ zatem wyklucza kwalifikowanie elektrowni stonecznych
(fotowoltaicznych) jako urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p. Ponadto
zgodzi¢ si¢ nalezy z wnioskowaniem zaprezentowanym w poszczegdlnych orzeczeniach, ze za taka
kwalifikacjg przedmiotowych obiektow przemawia rowniez przepis §3 ust. 1 pkt 52 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywad
na srodowisko (zastgpiony § 3 ust. 1 pkt 54 rozporzadzenia RM z dnia 10 wrzesnia 2019 r.), zgodnie
z ktérym zabudowa systemami fotowoltaicznymi (o powierzchni okreslonej tym przepisem) zaliczana
jest do zabudowy przemystowej, stanowiacej przedsiewzigcia moggce potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na s$rodowisko. Trzeba mie¢ bowiem na uwadze, ze wprawdzie wymienione
rozporzadzenie stanowi akt wykonawcy do ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. Nr 199, poz. 1277 ze zm.), to jednak ma réwniez zastosowanie
na etapie rozpatrywania wniosku o warunki zabudowy, gdyz decyzja w przedmiocie srodowiskowych
uwarunkowan danej inwestycji jest waznym elementem catego procesu inwestycyjno-budowlanego
(por. ww. "rok NSA I OSK 2727/17, wyrok WSA II SA/G0 660/19. Ponadto w czgsci wyrokow trafnie
zwrocono uwage, ze budowy elektrowni fotowoltaicznych stuzacych celom produkcyjnym nie mozna
utozsamia¢ z budowa urzadzen infrastruktury technicznej, definiowang w art. 143 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami — jako budowa drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo
nad ziemig przewodoéw lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Z przepisu art. 2 pkt 13 u.p.z.p. wyraznie bowiem
wynika, ze urzadzenia infrastruktury technicznej wymienione w art. 143 ust. 2 u.g.n. odpowiadaja
pojeciu "uzbrojenie terenu". Tym samym blednie w zaskarzonym wyroku powigzano obiekty




wytwarzajace energie elektryczng z kategoria infrastruktury technicznej, o ktérej mowa w art. 143 ust.
2 u.g.n, jak tez w art. 61 ust. 3 u.p.z.p. W tym miejscu warto odnotowaé, ze réwniez w doktrynie do
inwestycji infrastrukturalnych nie zalicza si¢ urzadzen shizacych do produkcji energii elektryczne;j,
a jedynie urzadzenia stuzace do zaopatrywania w nia, tzw. media (por. Z. Leoriski, M. Szewcezyk,
M. Krus, Prawo zagospodarowania przestrzeni, LEX a Wolters Kluwer business, Warszawa 2012, s.
231). Wreszcie nalezy podkresli¢, ze stanowisko wykluczajace urzadzenia wytwarzajace energie
(elektrownie fotowoltaiczne) z kategorii urzadzen infrastruktury technicznej okreslonej w art. 61 ust. 3
w.p.z.p., znajduje potwierdzenie w nowelizacji tego przepisu, na mocy ktérej instalacje odnawialnego
zrodfa energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach
energii, dodano jako kolejne obiekty zwolnione z wymogéw spemienia warunkéw wynikajacych
z zasady dobrego sasiedztwa.”

Odnoszac si¢ do powyzszego pisma, organ prowadzacy przedmiotowe postepowanie informuje
co nastgpuje:

wymagania, jakie powinien spetni¢ wnioskodawca celem uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy zostaly okreslone w art. 61 ust. 1 u.p.z.p. Z kolei elementy sktadowe, jakie powinna zawieraé
analizowana decyzja wymienione zostaly przez ustawodawce w art. 54 u.p.z.p., stosowanym
odpowiednio do decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie sadowym, decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzja
uznaniowa. Organ wlasciwy do jej wydania jest zobowiazany do pozytywnego rozstrzygniecia, jesli
projektowana inwestycja czyni zados¢ wszystkim wynikajacym z prawa warunkom a obowiazek
odmowy ma tylko wéwczas, gdy inwestycja ta nie spelnia choéby jednej ustawowej przeslanki z art. 61
ust. I w.p.z.p. Innymi stowy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
tacznego spetnienia okreslonych w u.p.z.p. warunkéw. Oznacza to, ze brak spelnienia chociazby
jednego z warunkéw o ktérych stanowi art. 61 ust. 1 u.p.z.p. jest podstawa do odmowy ustalenia
warunkdw zabudowy. :

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 3 ww. ustawy ,,przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii
kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r.
o odnawialnych zrédiach energii.”. W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustawodawca zamiescit regulacje prawne dotyczace wyjatkéw odnosnie lokalizacji mikroinstalacji oraz
urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrddet energii o mocy przekraczajacej 500 kW, na
gruntach o wskazanych rodzajach i klasach. W art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustawodawca przewidziata, ze jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie
obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych zrodet
energii o0 mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych
z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, w studium ustala sie ich
rozmieszczenie, z wylaczeniem:

1) wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej elektrycznej nie wiekszej niz
1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, VIz i nieuzytki
- W rozumieniu przepiséw wydanych na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. -
Prawo geodezyjne i kartograficzne;

2) urzadzen innych niz wolnostojace.

Jak wynika z art. 2 pkt 22 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. 0 odnawialnych zrédfach energii przez
odnawialne zrédto energii nalezy rozumie¢ odnawialne, niekopalne zrédta energii obejmujace energic
wiatru, energi¢ promieniowania stonecznego, energi¢ aerotermalng, energie geotermalna, energie
hydrotermalna, hydroenergie, energie fal, pradéw i ptywow morskich, energie otrzymywang z biomasy;
biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptyndw. Ustawodawca nie zawarl w tresci powotanego wyzej
przepisu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych zrédlach energii jakiegokolwiek
rozroznienia instalacji, w tym migdzy innymi pod katem ich mocy. Tego rodzaju rozréznienie nie
wynika takze z przepisu art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Problematyczna do tej pory byta wykladnia przepisu art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu ustalonym przez art. 4 pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca
2019r. o zmianie ustawy o odnawialnych Zrédtach energii oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
22019 r. poz. 1524). Wcezesniejsze orzecznictwo sadéw administracyjnych wypracowane na tle przepisu



art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odnosnie do tego rodzaju
inwestycji nie bylo jednolite. Pierwszy z przyjmowanych dotychczas w judykaturze pogladéw
wskazywal, ze kategoryczne brzmienie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu nie daje
podstaw do wprowadzania ograniczen w jego zastosowaniu wynikajacych m.in. z mocy czy innych
parametréw, jakimi ma si¢ charakteryzowa¢ lokalizowana instalacja odnawialnego Zrédta energii oraz
ze dokonywanie rekonstrukcji tresci art. 61 ust. 3 u.p.z.p. z uwzglednieniem art. 10 ust. 2a u.p.z.p. nie
Jest wlasciwe ze wzgledu na wewnetrzny i niewigzacy przy wydawaniu decyzji charakter postanowien
studium (wyroki: NSA: z 29 czerwca 2022 r., I[I OSK 1276/21; z 12 pazdziernika 2022 r., I OSK
1482/21; z 3 listopada 2022 r., II OSK 2130/22, z 22 listopada 2022 r., II OSK 2249/22; wyrok WSA
w Poznaniu z 16 marca 2022 r., IV SA/Po 96/22, wyrok WSA w Bydgoszczy z 20 wrzesnia 2022 r.,
IT SA/Bd 549/22; www.orzeczenia.nsa.gov.pl).

Wsréd drugiej grupy pogladow wskazywano, ze przy wyktadni przepisu art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie nalezy ogranicza¢ si¢ tylko do wyktadni
Jezykowej, ale wskazane jest rowniez siggnigcie do regut wykfadni systemowej i celowosciowe;.
Odwolujac si¢ do art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. wyjasniano, ze tego rodzaju inwestycje
majg niewgtpliwie istotne znaczenie dla ksztaltowania lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego w zwigzku z czym przy stosowaniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p. nalezy uwzgledni¢ regulacje
zawarte w studium. Przy czym w przypadku, gdy postanowienia studium nie przewidujg na danym
terenie lokalizacji urzadzen odnawialnych Zrodet energii o mocy wyzszej niz wskazana w art. 10 ust. 2a
u.p.z.p., W ¢zgsci orzecznictwa przyjmowano, ze albo nie jest w takiej sytuacji mozliwe wydanie
warunkow zabudowy w ogéle albo mozliwe jest wprawdzie wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
ale na zasadach ogdlnych, tj. przy spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 u.p.z.p.
(wyroki: WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 12 maja 2021 r., I SA/Go 277/21, wyrok WSA
w Gdansku z 23 lutego 2022 r., II SA/Gd 629/21 i wyroki tutejszego sadu, przyktadowo: z 14 lipca
2022 r., II SA/Ld 291/22 z 9 sierpnia 2022 r., II SA/Ed 520/22; z 13 maja 2022 r., IT SA/Ld 321/22;
z 6 maja 2022 r. IT SA/Ld 293/22; z 4 maja 2022 r., Il SA/Ld 278/22 oraz wyrok NSA z 19 grudnia
2020 r.; www.orzeczenia.nsa.gov.pl).

Majac na uwadze ostatnie stanowiska Sadow w omawianej kwestii, uktadajace si¢ w jednolita
linig orzecznicza, organ prowadzacy przedmiotowe postepowanie uznat za stosowne uznanie pogladow
wyrazonych w aktualnej linii orzeczniczej (wyrok WSA w Lodzi II SA/Ld 950/22 z dnia 08 marca
2023r; wyrok WSA w Gdansku II SA/Ed 702/22 z dnia 15 marca 2023r.) a nie jak sugeruje strona
postgpowania w wyrokach przywotanych w jej pisSmie. Stanowisko przedstawione w piSmie strony
postepowania jest nietrafne, gdyz przytoczone wyroki Sadéw wydane byly w niejednoznacznej
wyktadni przepiséw obowigzujacego prawa. Organ prowadzacy postepowanie przyjal, ze lokalizacja
farmy fotowoltaicznej dokonywana na podstawie przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, niezaleznie od jej mocy, zgodnie z art. 61 ust. 3 tej ustawy nie wymaga oceny przestanki
zasady dobrego sasiedztwa oraz dostgpu do drogi publicznej. W $lad za wyrokiem NSA z 12
pazdziernika 2022 r. sygn. akt Il OSK 1482/21 nalezy przyja¢ bowiem, ze aktualne brzmienie art. 61
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (obowigzujace od 29 sierpnia 2019 r.)
Jest skutkiem nowelizacji ustawy z 2019r. o odnawialnych zrédtach energii. W przepisie tym dodano
zwrot: "a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015r. o odnawialnych zrédtach energii". Dlatego tez art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie, w jakim dodano to kolejne odstepstwo od zasady
zawartej w ust. 1 art. 61 tej ustawy, nie wydaje si¢ budzi¢ wiekszych znaczeniowych watpliwosci,
poniewaz w przypadku OZE przepis wprost odsyla do ich definicji zawartej w odrgbnej ustawie.
W naszej ocenie tres¢ art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest jasna
i czytelna, w sposdb jednoznaczny przesadza, ze przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 tej ustawy nie stosuje
si¢ m.in. do instalacji OZE w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych zrédtach energii. Z tego
przepisu nie wynika, aby ustawodawca réznicowat instalacje w zaleznosci od ich mocy, co w zatozeniu
miatoby determinowa¢ badanie przestanek okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Takiego rozréznienia nie mozna wywie$¢ z tresci art. 10 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 15 ust. 3 pkt 3a tej ustawy.
Z przepiséw tych wynika bowiem wylacznie, Zze urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych
zrédet energii o mocy zainstalowanej wigkszej niz 500kW, a takze ich strefy ochronne zwiazane




z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, musza zostaé
rozmieszczone w studium aby ich dopuszczalna lokalizacja zostata pdzniej wprowadzona w planie
miejscowym, o ile oczywiscie taki plan zostanie uchwalony. Przepisy te odnoszg si¢ jednak do tzw.
lokalnego porzadku planistycznego (studium, m.p.zp.) i zakres ich stosowania Jest ograniczony
wylacznie do tych gminnych aktéw planistycznych, a nie do decyzji o warunkach zabudowy. Powyzsze
prowadzi do konkluzji, ze brak rozmieszczenia w studium gminy urzadzen wytwarzajacych energie
z OZE o mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW nie wylacza dopuszczalnosei ustalenia warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu dla takiej inwestycji. Jest to podyktowane ponadto tym, ze
stosownie do art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium sg
wigzgce dla organdéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Jezeli jednak studium nie jest
aktem prawa miejscowego, co wynika z art. 9 ust. § ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, to jego zapisy nie sa wiazace dla organu na etapie wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. Z uwagi na powyzsze art. 10 ust. 2 w.p.z.p., jak iart. 15 ust. 3 pkt 3a tej ustawy nie moga
stanowi¢ podstaw normatywnych, ktére powinny by¢ uwzgledniane przy ustalaniu warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu. Rowniez uzasadnienie projektu nowelizacji z 2019r. wspiera
powyzsze stanowisko. W punkcie piatym uzasadnienia projektu wskazano Jjednoznacznie, ze: "ze
wzgledu na rozbieznosci judykatury, interwencji ustawodawcy wymagata réwniez kwestia
kwalifikowania budowy urzadzefi wytwarzajacych energi¢ ze zrédet odnawialnych do kategorii
urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (...)". Zaproponowano rozszerzenie art. 61 ust. 3
u.p.z.p. o instalacje OZE. Przy ustalaniu warunkéw zabudowy dla tych instalacji nie bedzie wymagane
spetnienie zasady dobrego sasiedztwa oraz warunku dostgpu do drogi publicznej. W ramach tych
zapisdw w zadnym miejscu nie wskazano, ze zmiana art. 61 ust. 3 u.p.z.p. ma dotyczy¢ instalacji OZE
o okreslonej mocy. ;

Przekltadajac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz wnioskowana inwestycja
podlega powyzszemu odstgpstwu, dlatego nie zachodzita koniecznoéé badania wszystkich warunkéw
zart. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. ‘

Ponadto wnioskowane zamierzenie inwestycyjne zostato zakwalifikowane jako instalacja
odnawialnego zZrédta energii, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odstapiono od analiz wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2.
Natomiast wyniki przeprowadzonych pozostalych warunkéw wynikajagcych z art. 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wykazaty ze: projektowane uzbrojenie terenu bedzie
wystarczajace dla realizacji wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego; przedsiewziecie realizowane
bedzie wytgcznie na gruntach rolnych RV, RVI klasy bonitacyjnej i nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw na cele nierolne i nielesne, nie jest réwniez sprzeczne z przepisami
odrgbnymi jak réwniez nie znajduje sig¢ w obszarze 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. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowane;j
wyznaczonej po obu stronach gazociagu, strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Poniewaz wyniki analizy wykazaly zgodnos¢ z warunkami okre§lonymi w art. 61 ustawy,
stwierdzono, ze mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji opisanej
wnioskiem.

Zawiadomieniem z dnia 21.03.2023r. organ prowadzacy postepowanie poinformowat strony
postepowania, iz postgpowanie dowodowe w przedmiotowej sprawie zostalo zakoriczone, umozliwiajgc
Jednoczesnie stronom wypowiedzenie si¢ co do zebranych w sprawie dowodéw i materiatéw oraz
zgloszonych zadan. W przedmiotowym, terminie okreslonym w ww. zawiadomieniu nie wplyneto
Jjakiekolwiek pismo w przedmiotowej sprawie.

Organ prowadzacy postgpowanie pragnie ponadto nadmieni¢, iz jak wskazuje sig
w orzecznictwie sgdowym, decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzja uznaniowa. Organ wilasciwy
do jej wydania jest zobowiazany do pozytywnego rozstrzygnigcia, jesli projektowana inwestycja czyni
zado$¢ wszystkim wynikajacym z prawa warunkom a obowiazek odmowy ma tylko wéwczas, gdy
inwestycja ta nie spetnia chocby jednej ustawowej przestanki z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (wyrok II OSK (...), Lex nr 1367308, wyrok II OSK (...), Lex
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nr 746623). Innymi stowy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
facznego speienia okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu warunkéw. Oznacza to,
ze brak spetienia chociazby jednego z warunkdw o ktérych stanowi art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym jest podstawa do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy.

W mysl art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kazdy ma
prawo, w granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny,
zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji
o warunkach zabudowy (w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),
o ile nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz interesu oséb trzecich. Majac
powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych,
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Celem postepowania w przedmiocie
ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania
terenu, dla ktérego nie zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest
dopuszczalna. Dlatego tez wydanie decyzji musi poprzedzaé postepowanie wyjasniajace
przeprowadzone przez wlasciwy organ w zakresie spelnienia przestanek, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 u.p.z.p.. Zgodnie z art. 60 ust. 1 u.p.z.p., decyzje¢ o warunkach zabudowy wydaje wojt, burmistrz
albo prezydent miasta po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 u.p.z.p. i uzyskaniu
uzgodnien lub decyzji wymaganych przepisami odrebnymi.

Podstawy odmowy ustalenia warunkéw zabudowy nie moga stanowié¢ subiektywne przekonanie
os6b ftrzecich o ucigzliwosci planowanej inwestycji czy spadku atrakcyjnosci lub wartosci ich
nieruchomosci. Warto przy tym dodaé, iz zaden wiasciciel nieruchomosci nie ma zagwarantowane;
przepisami prawa niezmiennosci otoczenia. Decyzja o warunkach zabudowy zakresla jedynie pewne
ramy postgpowania, ustala wymagania jakim powinna odpowiada¢ planowana inwestycja i wskazuje
dopuszczalny sposéb zagospodarowania i zabudowy nieruchomosci w sytuacji bezplanowej. Decyzja o
warunkach zabudowy nie rodzi zadnych praw do terenu, nie narusza praw wiascicieli i uprawniefi 0s6b
trzecich, jej podjgcie nie wymaga zgody wiascicieli sgsiednich nieruchomosci, a jej wydanie nie
przesgdza o zgodnosci inwestycji z przepisami techniczno-budowlanymi. Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy nie oznacza, ze inwestycja powstanie, gdyz dopiero po zatwierdzeniu projektu budowlanego
i uzyskaniu pozwolenia na budowg inwestor moze przej$¢ do realizacji zamierzenia, a do tego czasu nie
moze podejmowaé zadnych czynnosci zwigzanych z samg budowa. Uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy stanowi pierwszy z etapow procesu inwestycyjnego, ktéry zakresla pewne ramy, wskazuje
na parametry, ktoérych konkretyzacja nastapi na kolejnym etapie. Dopiero wowczas whasciwe organy
podejmg kroki weryfikujace zgodnos¢ planowanych obiektéw z odpowiednimi przepisami w tym
technicznymi, a takze zgodnosci z uzasadnionymi interesami osob trzecich (art. 5 Prawa budowlanego).
Na obecnym etapie taka ochrona zostala zapewniona, ale niewatpliwie jest ona wezsza, gdyz
wyznaczaja ja wylacznie ogoélne zasady zapisane w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W przedmiotowej sprawie organ prowadzacy przedmiotowe postepowanie zapewnit
ochrone intereséw osob trzecich w stopniu wynikajacym z ustawy, czemu dat wyraz w zapisach
kwestionowanej decyzji.

W toku postgpowania ustalono, ze wniosek Inwestora spetnia wymogi okreslone w art. 52
w zwiazku z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a projektowana inwestycja speinia lacznie warunki umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, okreslone w art. 61 ust. 1 w/w ustawy.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE:

Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Plocku, ul. Kolegialna 20b za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.
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W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna,
co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy,
a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

W przypadku niewydania przez whasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, podmiotows, ktéry
wystapit o jej wydanie, przyshuguje zadanie wymierzenia kary pienieznej za kazdy dzien zwioki. Do
terminu o ktérym mowa powyzej, nie wlicza si¢ termindéw przewidzianych w przepisach prawa do
dokonania okreslonych czynnodci, okreséw zawieszenia postgpowania oraz okreséw opOznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Zadanie wymierzenia kary pieni¢znej, wnosi si¢ za posrednictwem organu whasciwego do wydania
decyzji. -

(pieczeé okragta) (pieczg¢ imienna i/podpis osoby upowaznionej
do wydawania decyzji)

ADNOTACJA DOTYCZACA OPLATY SKARBOWEL:
Zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada 2006r. o oplacie skarbowej uiszczono oplate skarbowa
w wysokosci 598,00 zi.

KLAUZULA INFORMACYJNA

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016
I. W sprawie ochrony os6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (og6lne rozporzadzenie o ochronie danych, dale;:
RODO) informujemy, iz:

1. Administratorem Twoich danych osobowych przetwarzanych w Urzedzie Gminy Gostynin jest Gmina
Gostynin z siedziba przy ul. Rynek 26, 09-500 Gostynin, reprezentowana przez Wojta Gminy Gostynin,
dane kontaktowe Administratora: aod@gminagostynin.pl.

2. Administrator danych wyznaczyt inspektor ochrony danych, mozesz si¢ z nim skontaktowa¢ pod adresem
e-mail: iod@gminagostynin.pl.

3. Twoje dane osobowe (imig, imiona, nazwisko, adres zamieszkania/zameldowania, numer telefon)
bedziemy przetwarza¢ w celu rozpatrzenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy — lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

4. Podstawa prawna przetwarzania Twoich danych osobowych jest obowiazek prawny ciazacy na
administratorze wynikajacy z art. 6 ust. 1 lit. c RODO oraz z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2022r. poz. 503 z p6zn. zm.) oraz kodeksu
postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2022r. poz. 2000).

5. W zwiazku z przetwarzaniem danych w celu, o ktérym mowa w pkt 3 bedziemy przekazywaé Twoje
dane osobowe wylacznie:
a) podmiotom przetwarzajacym, ktorym zlecimy wykonywanie zadan,
b) innym organom administracji panstwowej lub samorzadowej, jesli obowiazuja nas do tego przepisy
prawa.
6. Twoje dane beda przechowywane przez okres wynikajacy z przepiséw prawa dotyczacych archiwizacji.
7. W zwiazku 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.
8. Masz prawo wniesienia skargi do Prezesa Urzedu 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 sposéb zautomatyzowany i dane osobowe nie
beda profilowane oraz nie beda one przekazywane do panstwa trzeciego/organizacji miedzynarodowe;.
Otrzymuija:
1. PCWO ENERGY PROIJEKT Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa
2. P i )
3. P.
4: P
S IR
6. P.
7. Mazowiecki Zarzad Drog Wojewddzkich
) Ala.

Projekt decyzji przygotowala:

mgr inz. arch. Iwona Wierzbicka

nr upr. MA/077/2015

cztonkini Mazowieckiej Okregowej Izby Architektéw RP
nr MA 27

Sporzadzita: A. Betlinska.
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