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DECYZJA Nr 102/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11 4, art. 61 oraz art. 64 ust.]1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503, z pézn. zm.) i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2000, z p6zn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
04.10.2022 1. (uzupelnionego dnia 16.12.2022 r.) Pani s sesweG—G—m—— dialajgcej
jako pelnomocnik spo6tki Elektrownia PV 83 Sp. z o.0., ul. Putawska 2 (pietro 7), 02 — 566
Warszawa

odmawiam ustalenia
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie:
elektrowni stonecznej o mocy do 150 mW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na cze;scmch
dziatek ewidencyjnych nr 42/3, 54/4, 71/16, 82/3, 47/1, 56, 57 oraz na catosci dzialek
ewidencyjnych nr 29/8, 60, 61, 85/2 i 73/1 w obrebie geodezyjnym 18 — Polska Wie$, gm.
Mragowo.

Uzasadnienie

Rozpatrujac sprawe stwierdzono, iz planowana inwestycja potozona jest w terenie, ktory
nie jest objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Whnioskowany do zabudowy teren jest polozony w granicach obszaréw podlegajacych prawnym
formom ochrony przyrody w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (t.j. Dz.U. 22022 r. poz. 916 z pdézn.z.). Teren znajduje si¢ w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu Jezior Legifisko-Mragowskich, na obszarze ktérego obowigzujg
przepisy Uchwaly nr XXXIII/727/17 Sejmiku Wojew6dztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 28
grudnia 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Legifisko-Mragowskich (Dz.
Urz. Woj. W-M 2018.415). Na terenie nie wystepuja grunty rolrie i-lesne chronione na podstawie
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i- lesnych (t.. Dz.U. z 2021 r. poz.
1326 z pézn.zm.) oraz nie wystepujg obiekty objete prawnymi formami ochrony zabytkdw.
Teren inwestycji znajduje si¢ w obszarze Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 205 —
Subzbiornik Warmia.

Zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci, wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunké6w zabudowy.

Stosownie do 61 ust.]1 w/w ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest jedynie
w przypadku tgcznego spelnienia nastepujgcych warunkow:




1. co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publiczne;j,
jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostgp do drogi publicznej;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 3,
jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze inielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracilty moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie 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
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie siect
przesylowych (dz. u. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal 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 rurociggu.

W celu okreslenia czy zostaty spelnione tgcznie warunki okreslone w art. 61 ww. ustawy
dokonano analizy, ktéra wynika z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z p6zn. zm.). Zgodnie z ww.
artykutem ustawy, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wlasciwy organ wyznacza obszar analizowany wokot terenu objetego wnioskiem na kopii mapy
zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy.
Zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ ,,w odlegtosci
nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i
przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te¢ cz¢$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ giowny
wjazd na dziatke”.

W przypadku przedmiotowej inwestycji obszar analizowany wyznaczono jako minimalny
rozmiar okreslony w przepisach, tj. w odlegtosci 50 m od granic terenu inwestycji. Jest to
zgodne z §3 ust. 2 w/w rozporzadzenia, ktory okreSla, Ze granice obszaru analizowanego nie
mogg by¢ wyznaczone w odleglo$ci mniejszej niz 50 m od granic terenu inwestycji. Organ
wyznaczajgc obszar analizowany kierowat si¢ koniecznoscig obiektywnej oceny sasiedztwa w
odniesieniu do planowanej inwestycji. Dgzono do tego aby obszar analizowany stanowit calos¢
urhanistyczng i pozostawal w zgodzie ze specyfikq okolicy Diategn te7 granice nhszaru
analizowanego zostaly wyznaczone jako minimalny rozmiar, wynikajacy z przepisOw prawa.
Tak wyznaczony obszar analizowany pozawala narzetelne okreslenie funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w kontekscie ochrony tadu przestrzennego.

Na obszarze analizowanym przeprowadzona zostata analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 3-6
ustawy.

Przedmiotowa inwestycja polega¢ ma na budowie elektrowni stonecznej o mocy do 150
MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czesciach dzialek ewidencyjnych nr 42/3, 54/4,
71/16, 82/3, 47/1, 56, 57 oraz na calosci dzialek ewidencyjnych nr 29/8, 60, 61, 85/2 1 73/1 w
obrebie geodezyjnym 18 — Polska Wies, gm. Mragowo. Zgodnie z art. 2 pkt. 13) ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédiach energii (Dz.U. z 2022 r. poz. 1378 z p6zn. zm.) przez
instalacje odnawialnego zrodla energii rozumie sie ,, instalacje stanowigcg wyodrebniony zespot.:
a) urzqdzen stuzqgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédet energii, lub,




b) obiektow budowlanych i urzgdzer stanowigcych cafosé techniczno-uzytkowq stuzgcy do

wytwarzania biogazu rolniczego

- a takze potgczony z tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego”.

Przy czym wedlug art. 2 pkt. 22) ww. ustawy, odnawialnymi zrédtami energii sa:
»odnawialne, niekopalne Zrodia energii obejmujqce energie wiatru, energig promieniowania
stonecznego, energie aerotermalng, energi¢ geotermalng, energie hydrotermalng, hydroenergie,
energie fal, prqdow i phywoéw morskich, energie otrzymywanqg z biomasy, biogazu, biogazu
rolniczego oraz z bioplynéw.” Zgodnie z przepisami ustawy o odnawialnych Zrédtach energii
instalacja fotowoltaiczna zaliczana jest do instalacji odnawialnego zrodla energii, jako
urzadzenia shuzace do wytwarzania energii elektrycznej z energii promieniowania stonecznego.
Dlatego tez w przedmiotowej sprawie, zastosowanie ma art. 61 ust. 3. ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j. t.: Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn.zm.), méwiacy iz
przepisow ust. 1 pkt 1 i pkt 2 nie stosuje si¢ do: ,, linii kolejowych, obiektow liniowych i urzqdzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zZrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédlach energii.”

W zwiazku z powyzszym wymog spelnienia warunku zawartego w art. 61 ust. 1 pkt 1) tj.
,» €O najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w  zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiekiéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” oraz wymog zawarty w art. 61 ust. 1
pkt 2) tj. ,, teren ma dostep do drogi publicznej” ulegaja wylaczeniu.

Zgodnie ze studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Mragowo, wnioskowana inwestycja polozona jest na terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej
oraz lasoéw. Teren inwestycji polozony jest w strefie IIA, dla ktérej wskazano nastepujace
zasady zagospodarowania:

., Funkcje obszaru: Rolnictwo, turystyka, lesnictwo.

Zasady zagospodarowania i uzytkowania:

» Obszar posiadajgcy warunki do rozwoju réznych form turystyki oraz produkcji rolnej

w formach przyjaznych Srodowisku. Szczegdlnie pozgdang formg sq gospodarstwa

agroturystyczne.

» Glownymi osrodkami rozwoju osadnictwa oraz ustug nieucigzliwych na terenie obszaru bedg

Jjednostki podmiejskie: Szestno, Polska Wies i kolonia Polska Wies. Nowg zabudowe nalezy

lokalizowa¢ w powigzaniu z istniejgcymi jednostkami osadniczymi. W pierwszej kolejnosci na

terenach zwartej zabudowy wiejskiej oraz na terenach oznaczonych studium jak tereny
rozwojowe. Nalezy dgzy¢ do ograniczania ilosci nowej zabudowy na terenie rolniczej przestrzeni
produkcyjnej.

* Teren na potnoc od wsi Marcinkowo, zawarty pomiedzy granicq miasta, granicq OCHK oraz

granicq obszaru IVA, powinien by¢ objety zakazem zabudowy.

* Preferowane zwigkszenie udzialu uzytkéw zielonych w ogélnym areale gruntéw rolnych oraz

wprowadzenie form ekologicznych upraw. ”

a) Dla przedmiotowego terenu nie przewiduje sie lokalizacji instalacji odnawialnych Zrodet
energii powyzej S00kW i 1000kW. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Mragowo nie wyznacza dla terenu czesci dziatek ewidencyjnych nr
42/3, 54/4, 71/16, 82/3, 47/1, 56, 57 oraz calosci dziatek ewidencyjnych nr 29/8, 60, 61, 85/2
i 73/1 polozonych w obrebie 18 — Polska Wie$ obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda
urzadzenia wytwarzajace energi¢ poprzez przetwarzanie energii $wiatta stonecznego o mocy
przekraczajacej 100 kW.

b) W/w dzialki sg niezabudowane budynkami.

¢) Na podstawie wykonanej analizy, o ktoérej mowa w przepisach Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r., w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) — stwierdza si¢, ze
przedmiotowa inwestycja nie spelnia wymogu okreslonego w art. 61 ust 1 pkt 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:




Wnioskowana inwestycja przekracza swojg mocg dopuszczone wartosci, do ktérych moga
by¢ realizowane urzadzenia odnawialnych Zrodel energii bez koniecznosci ustalania ich w
studium oraz w planie miejscowym. Zgodnie z art. 10 ust 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) jezeli na
obszarze gminy przewiduje si¢ wyznaczenie obszar6w, na ktorych rozmieszczone beda
urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych Zrodet energii o mocy zainstalowanej wigkszej
niz 500 kW (w ustawie przed nowelizacja nie wigkszej niz 100 kV) a takze ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, w
studium ustala si¢ ich rozmieszczenie. Natomiast w art. 15 ust 3 pkt 3a ww. ustawy, wskazano iz
granice terenéw pod budowe urzgdzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddzialywania tych urzadzen na srodowisko okresla si¢
w planie miejscowym.

Z powyzszego wynika, ze ustawodawca dokonal rozréznienia instalacji odnawialnego zrédla
energii na urzadzenia:

. ktore mogg by¢ realizowane wylacznie na podstawie planu miejscowego po stwierdzeniu
jego zgodnosci ze dokumentem strategicznym gminy jakim jest studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

. ktére mogg by¢ realizowane zaro6wno na podstawie planéw miejscowych jaki i decyzji
o warunkach zabudowy.

Czynnikiem rozrézniajgcym jest w tym wypadku ilos¢ wytwarzanej energii z urzadzenia.
Zgodnie z przywolanym wyzej art. 10 ust 2a urzgdzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych
zrodel energii o mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW lub nie wigkszej niz 1000 kW
zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowiacych uzytki rolne klas V, VI, VIz i nieuzytki, nie
wymagaja ustalenia ich rozmieszczenia w studium gminy a co za tym idzie opracowania planu
miejscowego (w przedmiotowe] sprawie inwestycja obejmuje m.in. grunty rolne klasy IVa i IVb,
a co za tym idzie dla mocy instalacji powyzej 500kW powinna by¢é wykazana w studium).
W odniesieniu do przedmiotowej sprawy wnioskowana inwestycja przekracza swoja moca
dopuszczone wartosci, do ktérych moga by¢ realizowane urzadzenia odnawialnych Zrédet
energii bez koniecznosci ustalania ich w studium oraz w planie miejscowym. Wobec
powyzszego przedmiotowa inwestycja jest niemozliwa do zrealizowania na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy.

Powyzsze znajduje swoje potwierdzenie w tezie wyrazonej w wyroku NSA z dnia 19

grudnia 2020 r. sygn. II OSK 3705/19: ,, Oceniajgc ustawowe przestanki lokalizacji systemow
Jotowoltaicznych nalezy mie¢ na wuwadze, ze ustawodawca dokonal ich rozrdznienia,
wprowadzajgc w art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. odr¢bne unormowanie dotyczgce
urzqgdzen wytwarzajgcych energig z odnawialnych Zrodel energii o mocy przekraczajgcej 100
kW. W wymienionych przepisach ustanowiono przede wszystkim obowiqgzek ustalenia w studium
rozmieszczenia obszaréw, na ktorych lokalizowane bedq przedmiotowe urzqdzenia, a takze stref
ochronnych zwiqzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu, w sytuacji gdy na obszarze gminy przewiduje si¢ wyznaczenie takich obszaréw.
Natomiast w planie miejscowym okreSla si¢ w zalezno$ci od potrzeb granice terenéw pod
budowe tych urzgdzen oraz granice ich stref ochronnych.
Regulacja przepisow art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. oznacza, Ze rozmieszczenie tego
rodzaju urzqdzen infrastruktury energetycznej nalezy do decyzji organow gminy w ramach
wiadztwa planistycznego, przy czym ustalenia w tym przedmiocie sq obligatoryjne w studium,
a fakultatywne w planie miejscowym. W konsekwencji uprawnione jest wnioskowanie, Ze
realizacja urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrodet energii o mocy
przekraczajgcej 100 kW na obszarze gminy, zarowno na podstawie planu miejscowego, jak tez
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, moze odby¢ sie tylko na obszarach
wskazanych w studiach (por. M. Szyrski, Rola samorzqdu terytorialnego w rozwoju
odnawialnych zrodet energii, Wolters Kluwer, Warszawa 2017, s. 116-117; H. Izdebski, J.
Zachariasz, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, LEX, art.
10).




Skoro z woli ustawodawcy Iokalizowanie urzgdzenn wytwarzajgcych energie z
odnawialnych Zriodet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW wymaga uprzedniego okreslenia
obszaréw przeznaczonych na ten cel w studium, to oznacza, ze tego rodzaju inwestycje majg
istotne znaczenie dla ksztaltowania lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, a
zwtaszcza ladu przestrzennego w gminie. Nie sposob zatem uznal, ze lokalizacja urzgdzen, o
ktorych mowa w art. 10 ust. 2a u.p.z.p., mialaby by¢ na podstawie art. 61 ust. 3 u.p.z.p.
zwolniona od wymogéw ustanowionych w art. 61 ust. 1 pkt 1i2 up.zp.”.

Ponadto, jak wskazal Wojewddzki Sgd Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku z dnia
17 sierpnia 2021 r. (Il SA/Bd 392/21) przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie mozna stosowa¢ wybiorczo, lecz przy rozstrzyganiach w sprawach lokalizacji
odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej (obecnie po zmianie przepisow S00kW)
nalezy uwzglednia¢ caloSciowo przepisy ustawy:

., Zdaniem Sqdu dokonanie interpretacji ww. przepisu z zastosowaniem regul jedynie
wykladni literalnej (jak uczynity to organy obu instancji) nie jest prawidiowe. Jak trafnie
wskazano w wyroku NSA z dnia 19 grudnia 2020 r., sygn. akt II OSK 3705/19 (dostepnym na
stronie internetowej. www. orzeczenia.nsa.gov.pl - baza CBOSA), z uzasadnienia projektu
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o odnawialnych zZrodlach energii oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524, projekt ustawy druk VII.3656) wynika, ze
rozszerzenie arl. 61 ust. 3 u.p.zp. o instalacje odnawialnego Zrodla energii powigzano z
potrzebg wspierania rozwoju prokonsumenckiego wytwarzania energii elektrycznej, a wiec przez
podmioty bedgce odbiorcami kovicowymi wytwarzajgcymi energi¢ elektryczng wylqgcznie z
odnawialnych Zrédel energii na wiasne potrzeby w mikroinstalacji, pod warunkiem, ze w
przypadku odbiorcy koricowego niebedgcego odbiorcq energii elektrycznej w gospodarstwie
domowym, nie stanowi to przedmiotu przewazajqcej dzialalnosci gospodarczej (por. art. 1 pkt
27a ustawy). Wobec powyzszego nalezy odwota¢ sig tez do regul wykladni systemowej i przyjgé,
Ze stosowanie przepisu art. 61 ust. 3 u.p.z.p. w brzmieniu obowiqzujgcym od 29 sierpnia 2019 r.
- powinno byé¢ dokonywane z uwzglednieniem pozostatych przepiséw ustawy, normujgcych
kwestie lokalizacji mikroinstalacji oraz urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrodet
energii 0 mocy przekraczajgcej 100 kW (chodzi o art. 10 ust. 2a u.p.z.p. i art. 15 ust. 3 pkt 3a
up.zp) Z art. 10 ust. 2a u.p.z.p. wynika zas, ze jezeli na obszarze gminy przewiduje sie
wyznaczenie obszarow, na ktorych rozmieszczone bedg urzqdzenia wytwarzajgce energi¢ z
odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref ochronnych
zwiqzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu; w
studium ustala sig ich rozmieszczenie. Natomiast z art. 15 ust. 3 pkt 3a wp.z.p. wynika, Zze
granice terenow pod budowg urzqdzen, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
oraz wystgpowaniem znaczqgcego oddziatywania tych urzgdzen na srodowisko. Z przywotanych
przepisow wynika wiec, ze ustawodawca dokonal rozréznienia urzgdzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych Zrédet energii o mocy do 100 kW i ponad 100 kW, wprowadzajqc odrebne
unormowanie dotyczqce urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrddel energii o mocy
przekraczajgcej 100 kW.”

Niespelnienie ktoregokolwiek z w/w warunkéw ustawowych wyklucza mozliwosé
wydania warunkéw zabudowy. Jesli w postgpowaniu o ustalenie warunkow zabudowy organ
stwierdzi, ze zamierzenie bedace przedmiotem postepowania nie spetnia wszystkich warunkow
ustalonych w art. 61 ust. 1 ustawy, postepowanie musi byé zakoniczone odmowa ustalenia
warunkéw zabudowy.

Autorem projektu decyzji jest mgr inz. Michal Romanski — Pracownia urbanistyczna —
»Planowanie Przestrzenne i Obstuga Nieruchomosci ESPRIT” - spelniajagcy warunek, o ktérym
mowa w art. 5 w zwiazku z art. 60 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z p6zn. zm.).

W toku postepowania dnia 02.01.2023 r. wnioskodawca zlozyt do Urzgdu Gminy
Mragowo pismo dotyczace przedstawionego mu projektu decyzji o warunkach zabudowy dla
przedmiotowego przedsiewzigcia. W zwigzku z przedstawionym projektem wnioskodawca
wnidst o ponowng analize wniosku i przedstawionego stanowiska oraz ustalenie warunkow
zabudowy dla przedmiotowej inwestycji (czyli, o sporzadzenie projektu decyzji pozytywnej).
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Urbanista ponownie przeanalizowal przygotowany projekt decyzji oraz lini¢ orzeczniczg w
zakresie lokalizacji farm fotowoltaicznych w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Z analizy
wynika, Ze nie ma jednej uksztaltowanej linii orzeczniczej w tym zakresie, w zwiazku z czym
przychylono si¢ do stanowiska judykatury wskazujagcego na brak mozliwosci ustalenia
warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. Tym samym urbanista podtrzymuje
pierwotny projekt decyzji.

Pouczenie
Wnioskodawcy, ktéry nie uzyska prawa dysponowania terenem na cele budowlane nie
przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiqzku z otrzymang decyzjq
o warunkach zabudowy.

Za zgodg strony, na rzecz ktorej zostata wydana decyzja, mozna dokonac przeniesienia tej
decyzji na rzecz innej osoby.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnier 0sob
trzecich.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
Olsztynie. Odwotanie wnosi si¢ za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia
dorgczenia decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig
prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z
dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sig¢ prawa do
wniesienia odwotania przez ostatniq ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna, co oznacza, iz decyzia podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisow postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze wéwczas, gdy jedna ze stron zawarta w
odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego w
zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode w
terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania,
zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Wnioskodawcy przystuguje prawo wniesienia zgdania, o ktorym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu u zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2022 r. poz.
503, z pozn. zm.). AL

Otrzymuja:

1. Wmoskodawca: Elektrownia PV ¥3 Sp. z o.0., ul. Putawska 2 (pigtro /), U2 — 566 Warszawa.
Petnomocnik: Pani Gl Sy W . 1. Puiawska 2 (pictro 7), 02 — 566 Warszawa.

2. Strony postgpowania.

3.a/a
MW




L y
q w1, ijﬂn‘nﬁ M\~
‘WINIZOYNZO
L% ol § BOOEL VIVHS
b -€0- E207 ez
AMOTAGYZ HIMONYMO ™
Qv/ Tk e
1 EROFOCE T A HYHE
> S £\
._. " \ o
— T
S W
3INIZSC 3INKDd
(0] -
~ N
[%] %]
2 2
> X
[ [
..aH <t

NG

A

.

) AR RN
N

“\__m -
ARKUSZ 2
K
ES

ARKUSZ 1

‘Jn ’ -,: { '.-'—.~"'..I.

A

i
Q'
: \t&
‘k_\
NN
F
"
e’/
!
/3 4
2 fe

-
R
S
!

j{.

L
>

<4y .
14
r
4
L 4
e

¢
4

I
74

~—n_

ARKUSZ 2
ARKUSZ 1




IFOALSIMNI NINIHIL
VYO Z ANDZIVTMA Y2380

IFOALSIMNI
NAW3L YIVTVZONVIDZON ¥INN

YINIZOYNZO

51 -€0- £7p7 =
m«gxmm.mwwhﬁh

W2 e 1 IV
ZZOZOTT'ORLY ddd| :HVNZ

ARKUSZ 3

¥ ZSMAAY

" ARKUSZ 2

2 ZSMY

TARKUSZ 2

woor upg ug
00071 VXS 3Z IINIZSrIINWOd

fx.

S

E;i/

1 [ .lee"‘*-.?‘ﬁ.

g

%

ARKUSZ 2

i

ARKUSZ 2

\

ARKUSZ { __

%

ARKUSZ 1

\

b
=

ARKUSZ 1




IFDALEIMNI NNIBZL B

DINVHD Z ANOTIVIAM ¥¥Z980
VINIZOVNZO
m P lmal MNQNE_._S«OG
AMOOORTYT HIARTITYM O
mN.S.\ ." “ Wi FZAD30 00
O wT
20T ACLOCL0 dd) ‘HYNZ

THE

wooT wog uo o
ovowt Twys 3z avazsrawod SN ,_

2010009433 ] JI01J 45141

L

P S

ARKUSZ 3

e

“ARKUSZ 2

ARKIISZ 2




ARKUSZ 1

S

ARKUSZ 2 3

ARKUSZ 4

pre

2 ZSIipiuvy

€ ZSrpiy

b

OZNACZENIA:

LIA BOITAAMCLA A C A PERE N
SWEATICE




Zadgcznik Nr 2 do Decyzji
Nr 102/2023

o warunkach zabudowy
znak: IPP.6730.339.2022
z dnia 15.03.2023 .

Wyniki analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw,
o ktorych mowa w art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2022 r. poz. 503, z p6zn. zm.)

W sktad ponizszej analizy wchodza dwie integralne czesci;
a) Czes¢ tekstowa — stanowigca tresé analizy
b) Czes¢ graficzna — przedstawiajgca teren zainwestowania i obszar analizowany

I. CZESC TEKSTOWA

Podstawa prawng sporzadzenia niniejszej analizy jest Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z pézn. zm.), Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 Nr 164, poz. 1588, z pdzn. zm.) oraz Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z

2003 nr 164, poz. 1589).

1. TEREN INWESTYCJI
Czesci dzialek ewidencyjnych nr 42/3, 54/4, 71/16, 82/3, 47/1, 56, 57 oraz calo$¢ dziatek

ewidencyjnych nr 29/8, 60, 61, 85/2 i 73/1 w obrebie geodezyjnym 18 — Polska Wies, gm. Mragowo.

2. WNIOSKODAWCA
Elektrownia PV 83 Sp. z 0.0., ul. Putawska 2 (pietro 7), 02 — 566 Warszawa.

Pehiomocnik: Pani VU, vl Putawska 2 (pietro 7), 02 — 566 Watszawa.

3. RODZAJ ZAMIERZENIA INWESTYCYJNEGO
Budowa elektrowni stonecznej o mocy do 150 MW wraz z infrastruktura towarzyszgca.

4. ORGAN WYDAJACY DECYZJE
Wéjt Gminy Mragowo.

5. WYJASNIENIA WAZNIEJSZYCH POJEC UZYTYCH W TRESCI NINIEJSZEJ ANALIZY:

Instalacja odnawialnego Zrodla energii - rozumie sie przez to instalacje stanowiacg wyodrebniony
zespot:

a) urzgdzen shuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédel energii, lub,

b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych calo$é techniczno-uzytkowa stuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego
- a takze polgczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego” (art.2
pkt.13 Ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrodtach energii (Dz.U. z 2022 r. poz. 1378 z
poZn. zm.).
Odnawialne zZrédla energii - odnawialne, niekopalne zrodla energii obejmujace energie wiatru,
energi¢ promieniowania slonecznego, energie aerotermalng, energie geotermalna, energi¢
hydrotermalng, hydroenergie, energie fal, prgdéw i ptywdw morskich, energie otrzymywang z
biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptynéw. (art. 2 pkt. 22 Ustawy z dnia 20 lutego 2015
r. 0 odnawialnych Zrédtach energii (Dz.U. z 2022 r. poz. 1378 z p6zn. zm.).




6. GRANICA OBSZARU ANALIZOWANEGO

W celu okreslenia czy zostaly spelnione igcznie warunki okreslone w art. 61 ww. ustawy
dokonano analizy, ktéra wynika z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z p6zn. zm.). Zgodnie z ww.
artykutem ustawy, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wlasciwy organ wyznacza obszar analizowany wokot terenu objetego wnioskiem na kopii mapy
zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy.
Zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ ,,w odleglosci
nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i1
przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ t¢ czes$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktdra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa si¢ gtdéwny wjazd
na dziatke”.

W przypadku przedmiotowej inwestycji obszar analizowany wyznaczono jako minimalny
rozmiar okreslony w przepisach, tj. w odlegtosci 50 m od granic terenu inwestycji. Jest to zgodne
z §3 ust. 2 w/w rozporzadzenia, ktdéry okresla, ze granice obszaru analizowanego nie moga by¢
wyznaczone w odlegtosci mniejszej niz 50 m od granic terenu inwestycji. Organ wyznaczajgc
obszar analizowany kierowat si¢ koniecznos$cig obiektywnej oceny sasiedztwa w odniesieniu do
planowanej inwestycji. Dazono do tego aby obszar analizowany stanowit calo$¢ urbanistyczna
i pozostawal w zgodzie ze specyfikg okolicy. Dlatego tez granice obszaru analizowanego zostaly
wyznaczone jako minimalny rozmiar, wynikajacy z przepisow prawa. Tak wyznaczony obszar
analizowany pozawala na rzetelne okreslenie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w kontekscie ochrony tadu przestrzennego.

Na obszarze analizowanym przeprowadzona zostala analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 3-6 ustawy.

7. ANALIZA ISTNIEJACEGO ZAGOSPODAROWANIA

Przedmiotowa inwestycja polega¢ ma na budowie elektrowni stonecznej o mocy do 150 MW
wraz z infrastrukturg towarzyszacg na czesciach dziatek ewidencyjnych nr 42/3, 54/4, 71/16, 82/3,
47/1, 56, 57 oraz na catosci dziatek ewidencyjnych nr 29/8, 60, 61, 85/2 i 73/1 w obrgbie
geodezyjnym 18 — Polska Wies$, gm. Mragowo. Zgodnie z art. 2 pkt. 13) ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. 0 odnawialnych Zrédtach energii (Dz.U. z 2022 r. poz. 1378 z p6zZn. zm.) przez instalacjg
odnawialnego zrédta energii rozumie sie ,, instalacje stanowigcq wyodrebniony zespot:

a) urzqdzen stuzqcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédet energii, lub,

b) obiektéw budowlanych i urzqdzen stanowigcych calosé techniczno-uiytkowq stuzgcy do
wytwarzania biogazu rolniczego

- a takze polgczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego”.

Przy czym wedlug art. 2 pkt. 22) ww. ustawy, odnawialnymi Zrodtami energii sa: ,, odnawialne,
niekopalne Zrédla energii obejmujqce energig wiatru, energie promieniowania stonecznego, energig
aerotermalng, energie geotermalng, energie hydrotermalng, hydroenergig, energie fal, prgdéw
i plywéw morskich, energie otrzymywang z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz
z bioplynéw.”  Zgodnie z przepisami ustawy o odnawialnych Zrodlach energii instalacja
fotowoltaiczna zaliczana jest do instalacji odnawialnego zrodta energii, jako urzadzenia shuzace do
wytwarzania energii elekirycznej z energii promieniowania stonecznego. Dlatego tez
w przedmiotowej sprawie, zastosowanie ma art. 61 ust. 3. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j. t.: Dz. U. z 2022 1. poz. 503 z p6zn.zm.), moOwiacy iz przepisow ust. 1 pkt 1 i pkt
2 nie stosuje si¢ do: ,,linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzqdzen infrastruktury technicznej,
a takze instalacji odnawialnego zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrodtach energii. ”

W zwigzku z powyzszym wymodg spelnienia warunku zawartego w art. 61 ust. 1 pkt 1) tj. ,,co
najmniej jedna dziatka sqgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
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gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci

wykorzystania terenu” oraz wymog zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2) tj. ,,teren ma dostgp do drogi

publicznej” ulegaja wylgczeniu.
8. CHARAKTERYSTYKA TERENU INWESTYCJI

Zgodnie ze zlozonym w dniu 04.10.2022 r. (uzupelnionym dnia 16.12.2022 r.) wnioskiem o

warunki zabudowy teren inwestycji obejmuje obszar o powierzchni 47,8656 ha. Teren inwestycji

obejmuje czesci dziatek ewidencyjnych nr 42/3, 54/4, 71/16, 82/3, 47/1, 56, 57 oraz catos¢ dzialek
ewidencyjnych nr 29/8, 60, 61, 85/2 1 73/1 potozonych w obrebie 18 — Polska Wie$, gm. Mragowo.

Teren inwestycji stanowi grunt niezabudowany.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntoéw, w sktad terenu inwestycji wchodza:

- grunty ome (RIVa, RIVb, RV, RVI);

- grunty zadrzewione i zakrzewione (LzV);
- nieuzytki (N);
- rowy (W);

drogi (dr).

Zgodme z dokumentami posiadanymi przez Urzad Gminy Mragowo:

- przedmiotowa inwestycja nie wymaga dostepu do drogi publiczne;,

- teren znajduje si¢ w granicach obszaréw podlegajacych prawnym formom ochrony przyrody
w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2022 r.
poz. 916, z pdzn. zm.),

- teren znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko-Mragowskich,
na obszarze ktdrego obowigzujg przepisy Uchwaly nr XXXIII/727/17 Sejmiku Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu
Jezior Leginsko-Mragowskich (Dz. Urz. Woj. W-M 2018.415),

- Wojt Gminy Mragowo dnia 30.08.2022 r. wydal decyzje (znak pisma: RBK:6220.45.2021),
w ktorej ustalil sSrodowiskowe uwarunkowania dla przedmiotowej inwestycji.

- na terenie nie wystgpuja grunty rolne i lesne chronione na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995
r. 0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1326, z p(’)in zm.),

- w granicach terenu inwestycji nie wystqpujq obiekty objete prawnymi formami ochrony
zabytkow, I

- w granicach terenu inwestycji wystepujg stanowiska archeologiczne: — stanowisko archeologiczne
AZP 21-68, st. IX/27- 1/ osada, 1/ pdézne sredniowiecze; AZP 21-68, st. X/28 — 1/ slad
osadnictwa, 1/ nowozytnosé;

- w przypadku odnalezienia obiektow historycznych lub obiekty archeologicznych nalezy je
zachowac¢ i zglosi¢ do Warminsko - Mazurskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a w
przypadku, gdy jest to niemozliwe do Wéjta Gminy Mragowo,

- teren inwestycji nie jest terenem goérniczym,

- teren inwestycji nie jest obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

- teren inwestycji nie jest zagrozony niebezpieczenstwem powodzi,

- teren inwestycji znajduje si¢ w obszarze Glownego Zbiomnika Wod Podziemnych nr 205 —
Subzbiomik Warmia.

8.1 OGRANICZENIA W ZABUDOWIE I ZAGOSPODAROWANIU TERENU WYNIKAJACE Z PRZEPISOW

ODREBNYCH

W bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycji znajdujg si¢ grunty lesne. Nalezy zachowaé stosowne

odlegtosci od lasu zgodnie z przepisami odrebnymi.

9. WYNIK ANALIZY
1) WARUNEK 1.—DOBRE SASIEDZTWO — NIE DOTYCZY
W  przedmiotowej sprawie zastosowanie ma art. 61 wust. 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (j. t.: Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn.zm.), mowiacy iz
przepisow ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy nie stosuje sie ,,linii kolejowych, obiektéw liniowych
1 urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédia energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédtach energii.” Przedmiotowa




inwestycja stanowi instalacje odnawialnego zrédta energii. Tym samym art. 61. ust. 1 pkt. 1 ulega
wylaczeniu w niniejszej analizie.
2) WARUNEK 2. — DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ] — NIE DOTYCZY
Przedmiotowa inwestycja nie wymaga dost¢pu do drogi publiczne;.
3) WARUNEK 3. — DOSTEP DO INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ — SPELNIONY
Istniejace oraz projektowane uzbrojenie terenu sg wystarczajace dla planowanej inwestycji.
4) WARUNEK 4. — ZGODA NA ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTOW — SPEZ NIONY/
Teren planowanej inwestycji nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995
r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych.
5) WARUNEK 5. — PRZEPISY ODREBNE — NIESPELNIONY / ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI
STWIERDZONA ZOSTANIE PO UZYSKANIU WYMAGANYCH PRAWEM UZGODNIEN.

a) Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Mragowo, wnioskowana inwestycja potozona jest na terenach rolniczej przestrzeni
produkcyjnej oraz lasow. Teren inwestycji potozony jest w strefie IIA, dla ktérej wskazano
nastepujace zasady zagospodarowania:

,, Funkcje obszaru: Rolnictwo, turystyka, lesnictwo.

Zasady zagospodarowania i uzytkowania:

e Obszar posiadajgcy warunki do rozwoju réznych form turystyki oraz produkcji rolnej
w formach przyjaznych Srodowisku. Szczegdlnie pozgdang formg sq gospodarstwa
agroturystyczne.

* Gléwnymi osrodkami rozwoju osadnictwa oraz ustug nieucigzliwych na terenie obszaru bedg
Jjednostki podmiejskie: Szestno, Polska Wies i kolonia Polska Wies. Nowq zabudowe nalezy
lokalizowaé w powigzaniu z istniejgcymi jednostkami osadniczymi. W pierwszej kolejnosci na
terenach zwartej zabudowy wiejskiej oraz na terenach oznaczonych studium jak tereny
rozwojowe. Nalezy dqgzyé do ogranmiczania ilosci nowej zabudowy na terenie rolniczej
przestrzeni produkcyjnej.

e Teren na pétnoc od wsi Marcinkowo, zawarty pomiedzy granicq miasta, granicq OCHK oraz
granicq obszaru IVA, powinien by¢ objety zakazem zabudowy.

e Preferowane zwigkszenie udziatu uzytkéw zielonych w ogélnym areale gruntoéw rolnych oraz
wprowadzenie form ekologicznych upraw. ”

b) Dla przedmiotowego terenu nie przewiduje si¢ lokalizacji instalacji odnawialnych zrodet
energii powyzej S00kW i 1000kW. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Mragowo nie wyznacza dla terenu cz¢sci dziatek ewidencyjnych nr 42/3,
54/4, 71/16, 82/3, 47/1, 56, 57 oraz calosci dziatek ewidencyjnych nr 29/8, 60, 61, 85/2 1 73/1
potozonych w obrebie 18 — Polska Wies$ obszaréw, na ktorych rozmieszczone beda urzadzenia
wytwarzajace energie poprzez przetwarzanie energii $wiatla slonecznego o mocy
przekraczajacej 100 kW.

c¢) W/w dzialki sg niezabudowane budynkami.

d) Na podstawie wykonanej analizy, o ktérej mowa w przepisach Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r., w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) — stwierdza sig, ze
przedmiotowa inwestycja nie spelnia wymogu okreslonego w art. 61 ust 1 pkt 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Whnioskowana inwestycja przekracza swojg moca dopuszczone wartosci, do ktérych moga by¢
realizowane urzadzenia odnawialnych Zrodet energii bez koniecznosci ustalania ich w studium
oraz w planie miejscowym. Zgodnie z art. 10 ust 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.) jezeli
na obszarze gminy przewiduje si¢ wyznaczenie obszaréw, na ktérych rozmieszczone begdg
urzgdzenia wytwarzajagce energie z odnawialnych Zrodel energii o mocy zainstalowanej
wiekszej niz 500 kW (w ustawie przed nowelizacjg nie wiekszej niz 100 kV) a takze ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
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terenu, w studium ustala si¢ ich rozmieszczenie. Natomiast w art. 15 ust 3 pkt 3a ww. ustawy,

wskazano iz granice terenéw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz

granice ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu

1 uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddzialywania tych urzadzen na

srodowisko okresla si¢ w planie miejscowym.

Z powyzszego wynika, ze ustawodawca dokonal rozréznienia instalacji odnawialnego zrodta

energii na urzadzenia:

+ ktére moga by¢ realizowane wylgcznie na podstawie planu miejscowego po stwierdzeniu

jego zgodnosci ze dokumentem strategicznym gminy jakim jest studium uwarunkowan

1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

* ktére mogg by¢ realizowane zar6wno na podstawie planow miejscowych jaki i decyzji

o warunkach zabudowy.

Czynnikiem rozr6zniajagcym jest w tym wypadku ilo$¢ wytwarzanej energii z urzadzenia.

Zgodnie z przywolanym wyzej art. 10 ust 2a urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych

zrodet energii 0 mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW lub nie wigkszej niz 1000 kW

zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, VIz i nieuzytki, nie

wymagaja ustalenia ich rozmieszczenia w studium gminy a co za tym idzie opracowania planu

miejscowego (W przedmiotowej sprawie inwestycja obejmuje m.in. grunty rolne klasy IVa

iIVb, a co za tym idzie dla mocy instalacji powyzej S00kW powinna by¢ wykazana w

studium). W odniesieniu do przedmiotowej sprawy wnioskowana inwestycja przekracza swoja
mocg dopuszczone wartosci, do ktérych moga by¢ realizowane urzadzenia odnawialnych zrédet

energii bez koniecznos$ci ustalania ich w studium oraz w planie miejscowym. Wobec
powyzszego przedmiotowa inwestycja jest niemozliwa do zrealizowania na podstawie decyzji

o warunkach zabudowy.

Powyzsze znajduje swoje potwierdzenie w tezie wyrazonej w wyroku NSA z dnia 19 grudnia
2020 r. sygn. II OSK 3705/19: ,, Oceniajgc ustawowe przestanki lokalizacji systemow
Jotowoltaicznych nalezy mie¢ na uwadze, ze ustawodawca dokonat ich rozrdznienia,

wprowadzajgc w art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. odrebne unormowanie dotyczgce
urzqdzen wytwarzajqgcych energie z odnawialnych zrodetl energii o mocy przekraczajgcej 100
kW. W wymienionych przepisach ustanowiono przede wszystkim obowiqzek ustalenia w studium
rozmieszczenia obszarow, na ktorych lokalizowane begdqg przedmiotowe urzqdzenia, a takze stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu, w sytuacji gdy na obszarze gminy przewiduje si¢ wyznaczenie takich obszardw.

Natomiast w planie miejscowym okresla si¢ w zaleznosci od potrzeb granice terenéw pod
budowe tych urzgdzen oraz granice ich stref ochronnych.

Regulacja przepisow art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. oznacza, ze rozmieszczenie
tego rodzaju urzqdzen infrastruktury energetycznej nalezy do decyzji organéw gminy w ramach
wiadztwa planistycznego, przy czym ustalenia w tym przedmiocie sq obligatoryjne w studium,
a fakultatywne w planie miejscowym. W konsekwencji uprawnione jest wnioskowanie, Ze
realizacja urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrodel energii o mocy
przekraczajqcej 100 kW na obszarze gminy, zaréwno na podstawie planu miejscowego, jak tez
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, moze odby¢ si¢ tylko na
obszarach wskazanych w studiach (por. M. Szyrski, Rola samorzqdu terytorialnego w rozwoju
odnawialnych zrodet energii, Wolters Kluwer, Warszawa 2017, s. 116-117; H. Izdebski, J.
Zachariasz, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, LEX, art.
10).

Skoro z woli ustawodawcy lokalizowanie urzgdzen wytwarzajqcych energig z odnawialnych
zrddet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW wymaga uprzedniego okreslenia obszardw
przeznaczonych na ten cel w studium, to oznacza, Ze tego rodzaju inwestycje majq istotne
znaczenie dla ksztattowania lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, a zwtaszcza
ladu przestrzennego w gminie. Nie sposob zatem uznal, ze lokalizacja urzqdzen, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 2a w.p.z.p., miataby by¢ na podstawie art. 61 ust. 3 u.p.z.p. zwolniona od
wymogow ustanowionych w art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 u.p.z.p.”.




Ponadto, jak wskazat Wojewodzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku z dnia
17 sierpnia 2021 r. (I SA/Bd 392/21) przepis6w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie mozna stosowaé wybidrczo, lecz przy rozstrzyganiach w sprawach lokalizacji
odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej (obecnie po zmianie przepisow 500kW)
nalezy uwzglednia¢ calo$ciowo przepisy ustawy:

,» Zdaniem Sqdu dokonanie interpretacji ww. przepisu z zastosowaniem regut jedynie
wykiadni literalnej (jak uczynily to organy obu instancji) nie jest prawidtowe. Jak trafnie
wskazano w wyroku NSA z dnia 19 grudnia 2020 r., sygn. akt Il OSK 3705/19 (dostepnym na
stronie internetowej: www. orzeczenia.nsa.gov.pl - baza CBOSA), z uzasadnienia projektu
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o odnawialnych zZrédiach energii oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524, projekt ustawy druk VII.3656) wynika, ze
rozszerzenie art. 61 ust. 3 up.z.p. o instalacje odnawialnego Zrédta energii powigzano z
potrzebq wspierania rozwoju prokonsumenckiego wytwarzania energii elektrycznej, a wigc przez
podmioty bedgce odbiorcami koricowymi wytwarzajqcymi energie elektryczng wylgcznie z
odnawialnych Zrédet energii na wiasne potrzeby w mikroinstalacji, pod warunkiem, ze w
przypadku odbiorcy koricowego niebedqgcego odbiorcq energii elektrycznej w gospodarstwie
domowym, nie stanowi to przedmiotu przewazajqcej dziatalnosci gospodarczej (por. art. 1 pkt
27a ustawy). Wobec powyzszego nalezy odwolaé sig tez do regut wykladni systemowej i przyjqc,
ze stosowanie przepisu art. 61 ust. 3 u.p.z.p. w brzmieniu obowigzujgcym od 29 sierpnia 2019 r.
- powinno byé dokonywane z uwzglednieniem pozostalych przepisow ustawy, normujgcych
kwestie lokalizacji mikroinstalacji oraz urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet
energii 0 mocy przekraczajgcej 100 kW (chodzi o art. 10 ust. 2a u.p.z.p. i art. 15 ust. 3 pkt 3a
up.zp.) Z art. 10 ust. 2a wu.p.zp. wynika zas, ze jezeli na obszarze gminy przewiduje sig
wyznaczenie obszarow, na ktorych rozmieszczone bedq urzgdzenia wytwarzajgce energig z
odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, w
studium ustala sie ich rozmieszczenie. Natomiast z art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. wynika, Ze
granice terenéw pod budowe urzgdzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
oraz wystepowaniem znaczgcego oddzialywania tych urzqdzeh na srodowisko. Z przywotanych
przepisow wynika wiec, ze ustawodawca dokonal rozréznienia urzqdzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych 7rddet energii o mocy do 100 kW i ponad 100 kW, wprowadzajgc odrebne
unormowanie dotyczqgce urzqgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédel energii o
mocy przekraczajgcej 100 kW.”

6) WARUNEK 6. — ZAMIERZENIE BUDOWLANE NIE ZNAJDZIE SIE W OBSZARZE:

10.

A) W STOSUNKU DO KTOREGO DECYZJA O USTALENIU LOKALIZACJI STRATEGICZNE] INWESTYCJI W

ZAKRESIE SIECI PRZESYLOWEJ, O KTORE] MOWA W ART. 5 UST. 1 USTAWY Z DNIA 24 LIPCA 2015R. O
PRZYGOTOWANIU I REALIZACJI STRATEGICZNYCH INWESTYCJI W ZAKRESIE SIECI PRZESYLOWYCH
(Dz.U.zZ 2021 R. POZ. 428, 784 1922). USTANOWIONY ZOSTAL 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 — SPELNIONY

AUTOR ANALIZY
Autorem analizy jest mgr inz. Michal Romanski — Pracownia urbanistyczna — ,,Planowanie

Przestrzenne i Obstuga Nieruchomosci ESPRIT” - spelniajgcy warunek, o ktérym mowa w art. 5
w zwigzku z art. 60 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z p6zn. zm.).
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