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Gorzéw Slaski, dnia 12.05.2022 r.

DECYZJA

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2022 poz. 503), §2 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczefi i nazewnictwa stosowanych w decyzji 0
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164,
poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U. z 2021 r. poz. 735, 1491, 2052) oraz po rozpatrzeniu wniosku z dnia 11 lutego 2022 r.,

SIG FOTOWOLTAIKA 1 Sp. z 0. 0., Plac Marszalka Jozefa Pilsudskiego 2, 00-073 Warszawa,
reprezentowane przez peinomocnika Aleksandre Chrapek, ul. Zygmunta Starego 11A, 44-100 Gliwice,

dotyczacego

budowy elektrowni fotowoltaicznej ,,Jastrzygowice CD3" o mocy do 5 MW wraz z towarzyszacg
infrastrukturg techniczng na dziatkach nr ewid. 75, 91 oraz na czgsci dzialki nr ewid. 74 (obreb
Jastrzygowice), potozonych w gminie Gorzéw Slgski.

odmawiam

wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaiczne]
,Jastrzygowice CD3" o mocy do 5 MW wraz z towarzyszacg infrastrukturg techniczng na dzialkach nr
gwid. 75, 91 oraz na czesci dzialki nr ewid. 74 (obreb Jastrzygowice), polozonych w gminie Gorzow
lgski.
UZASADNIENIE

SIG FOTOWOLTAIKA 1 Sp. z 0.0., Plac Marszatka Jézefa Pitsudskiego 2, 00-073 Warszawa,
wystapilo za posrednictwem pelnomocnika Pani Aleksandry Chrapek, ul. Zygmunta Starego 11A,
44-100 Gliwice w dniu 11 lutego 2022 r., z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla zadania inwestycyjnego polegajacego na budowie elektrowni fotowoltaicznej ,, Jastrzygowice CD3”
o mocy do 5 MW wraz z towarzyszgcg infrastrukturg techniczng na dziatkach nr ewid. 75, 91 oraz na
czesci dziatki nr ewid. 74 (obreb Jastrzygowice), polozonych w gminie Gorzow Slaski.

Inwestycja polegajgca na budowie elektrowni fotowoltaicznej ,,Jastrzygowice CD3" o mocy do
5 MW wraz z towarzyszacg infrastrukturg techniczng na dzialkach nr ewid. 74, 75, 91 (obreb
Jastrzygowice), potozonych w gminie Gorzow Slaski, w sytuacji braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — stosownie do art. 4 ust. 2 i art. 59 ust. 1 ustawy planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — wymaga okreslenia sposobu zagospodarowania i warunkow
zabudowy w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Do wniosku zostata dolgczona Decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 23 grudnia
2021 r., znak; BO-V.6220.15.2021.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe, o ktére] mowa
w art. 5 ww. ustawy, ktéra posiada kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium
Rzeczypospolitej Polskie;.

Whiosek inwestora zawierat niezbedne okreslenia, wyszczegdlnione w art. 52 ust. 2 ustawy
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku przygotowywania projektu decyzji przeprowadzono analize funkgji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Ustalenie warunkéw zabudowy dla projektowanej inwestycji wymaga tacznego spefnienia
(zgodnie z art. 61 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym) warunkow.

,CO najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech | wskaZnikéw ksztaftowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowfanych,
linii zabudowy oraz intensywnogci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,



4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw roinych
ilesnych na cele nieroinicze i nielesne albo jest objety zgody uzyskang
przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktére utracily moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”.

Wyniki wykonanej analizy dla przedmiotowe] dziatki wykazaly niespelnienie koniecznych
warunkow wydania decyzji o warunkach zabudowy wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1, art. 61 ust, 1
pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktdre brzmia;

- art. 61 ust. 1 pkt 1. sgsiednie dzialki dostepne z tej samej drogi publicznef sg zabudowane w
sposéh pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
komynuacji  funkcfi, parametréw, cech | wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, finii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu”,

- art. 61 ust. 1 pkt 2: ,teren ma dostep do drogi publicznej”.

Z doslownego brzmienia ustawy o odnawialnych Zrédiach energii nalezaloby wyprowadzi¢ wniosek,
Ze farma fotowoltaiczna jest instalacja odnawialnego Zrédia energii zatem speinia warunek
okreslony w art. 61 ust. 3u.p.z.p. To za$ oznaczaloby, ze na gruncie powolanych przepiséw u.p.z.p.
(w szczeg6lnosci art. 4 ust. 2 i art. 59 ust.1 u.p.z.p.) realizacja takiej inwestycji wymaga uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy, jednak nie ma potrzeby speinfenia wymogu tzw. dobrego
sgsiedztwa (wartnku kontynuacji funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérym mowa w
art. 61 ust. 1 pkt 1 w.p.z.p.).

Jednakze w najnowszym orzecznictwie podkresia sig, iz dokonanie interpretacji przepiséw art. 61
ust. 1/3u.p.z.p. z zastosowaniem regut jedynie wykiadni literalnej nie Jjest prawidiowe. Na powyzsze
zwrécit uwage Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 19 grudnia 2020 r. Il OSK 3705/19
(CBOSA). Poglad ten zostal zaaprobowany przez wojewddzkie sqdy administracyjne (np. WSA w
Poznaniu w wyroku z dnia 18.08.2021 r. It SA/Po 672/20, WSA w Bydgoszczy w wyroku z dnia
17.08.2021 r. If SA/Bd 392/21, WSA w Szczecinie w wyroku z dnia 16.06.2021 r. Il SA/Sz 42/21,
WSA w Bialymstoku w wyroku z dnia 13.04.2021 r. Il SA/Bk 146/21 — wyroki dostepne w CBOSA).
W orzeczeniu z dnia 19 grudnia 2020 r. NSA odnios! sig do treSci uzasadnienia projektu ustawy
z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zmianie ustawy o odnawialnych #rédiach energii oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524, projekt ustawy — druk nr VIll.3656), z kidrego wynika, 2e
rozszerzenie art. 61 ust. 3 u.p.z.p. o instalacje odnawiainego Zrédia energii powigzano z potrzeba
wspierania rozwoju prokonsumenckiego wytwarzania energii elekirycznej, a wigc przez podmioty
bgdgce odbiorcami korcowymi wytwarzajacymi energie elektryczna wylgcznie z odnawialnych
Zrédet energii na wiasne potrzeby w mikroinstalacii (w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy
0 odnawialnych Zrédlach energfi), pod warunkiem, ze w przypadku odbiorcy koricowego
niebedqcego odbiorcg energii elektrycznej w gospodarstwie domowyrm, hie stanowi to przedmiotu
przewazajgcej dzialalnosci gospodarczej (por. art. 1 pkt 27a ustawy o odnawialnych Zrédtach
energii). Wobec powyzszego zdaniem NSA nalezy odwofaé sig do reguf wykladni systemowej
I przyja¢, ze stosowanie przepisu art. 61 ust. 1 | 3 up.z.p. powinno byé dokonywane
z uwzglgdnieniem pozostalych przepiséw u.p.z.p., normujacych kwestie lokalizacji mikroinstafacji
oraz urzgdzen wyltwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédef energii, chodzi o art. 10 ust. 2a
u.p.z.p. iart. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. W ocenie Sqdu, w sytuacji gdy inwestycji nie mozna zaliczy¢
ani do wrzgdzen technicznych ani do instalacji odnawialnego Zrédla w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy o odnawialnych Zrédlach energii, nie ma podstaw do stosowania przepisu art. 61 ust 3
Up.Z.p.

Dalej NSA wskazal, iz skoro z woli ustawodawey lokalizowanie urzadzern wytwarzajacych energie
z odnawialnych Zrédet energii 0 mocy przekraczajgcej 100 kW wymaga uprzedniego okreslenia
obszaréw przeznaczonych na ten cel w studium, to oznacza, ze tego rodzaju inwestycje maja istotne
znaczenie dla ksztattowania lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, a zwlaszcza ladu
przestrzennego w gminie. Nie sposéb zatem uznad, 2e lokalizacja urzadzen, o ktérych mowa w art.
10 ust. 2a w.p.z.p., miataby byé na podstawie art. 61 ust. 3 u.p.z.p zwolniona od wymogéw
ustanowionych w art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 u.p.z.p.

Zgodnie z art. 10 ust. 2a u.p.z.p. w brzmieniu obowigzujgcym od 30 paZdziernika 2021 r., jezeli na

obszarze gminy przewiduje sig wyznaczenie obszaréw, na ktorych rozmieszczone beda urzadzenia

wyltwarzajgce energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy zainstalowanej wigkszef 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 wylgczeniem:

1) wolnostojgcych urzadzer fotowoftaicznych, o mocy zainstalowanej elektrycznej nie wigkszej niz
1000 kW ziokalizowanych na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne kias 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 (obecnie t.f. Dz. U. z 2021 r. poz. 1990);
2) urzadzen innych niz wolnostojgce.
Natomiast art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. stanowi, iz w planie miejscowym okresla sie w zalezno$ci od
potrzeb granice terendw pod budowe urzadzen, o kidrych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uZytkowaniu
terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddzialywania tych urzgdzeri na Srodowisko.
Regulacja przepiséw art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. oznacza, ze rozmieszczenie
urzadzeri fotowoltaicznych nalezy do decyzji organéw gminy w ramach wladztwa planistycznego,
przy czym ustalenia w lym przedmiocie sq obligatoryjne w studium, a fakultatywne w planie
miejscowym. W konsekwencfi uprawnione jest wnioskowanie, ze realizacja urzgdzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédel energii o mocy przekraczajgcej 1 kW (obecnie 500
kW) na obszarze gminy, zaréwno na podstawie planu miejscowego, jak tez decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, moze odbyé sie tylko na obszarach wskazanych w studiach
(por. M. Szyrski, Rola samorzadu terytorialnego w rozwoju odnawialnych Zrédef energh, Wolters
Kluwer, Warszawa 2017, s. 116-117; H. lzdebski, J. Zachariasz, Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, baza LEX, art. 10).
Tres$é art.10 ust, 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. $wiadczy o tym, ze wolg ustawodawcy jest aby
inwestycje, w ramach ktérych planuje sig rozmieszczenie urzgdzen wytwarzajgcych z odnawialnych
Zrédef energii o mocy przekraczajacej 500 kW (z uwzglednieniem wylgczeri wskazanych w art. 10
ust 2a pkt 1 i 2 wp.z.p.), byly realizowane przede wszystkim na podstawie ustalen planu
miejscowego. Nie wykiucza to oczywiscie mozliwoéci ubiegania sig o decyzje o warunkach
zabudowy takief inwestycji, ale wéwczas wymagane jest speinienie wymogow art. 61 ust. 1 pki 1-5
wp.z.p.
W rozpatrywanej sprawie organ | instancji winien zatem dokona¢ oceny wnioskowanego
przedsiewziecia pod katem jego kwalifikacji do instalacji odnawialnego Zrodia energii
z uwzglednieniem ww. uregufowan art. 10 ust. 2a u.p.z.p. i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p.
Nastepnie w sytuacji, gdy organ ustali, iz przedmiotowsj inwestycji nie bedzie mozna zaliczy¢ ani
do urzadzer infrastruktury technicznych ani do instalacji odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych Zrédiach energii, to nie ma podstaw do stosowania przepisu
art. 61 ust. 3 u.p.z.p. W gre zatem wehodzito bedzie zastosowanie art. 61 ust. 1 pkt 112 u.p.z.p.
oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. w sprawie ustalenia wymagar
dotyczgcych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588). Z § 3 ust. 1 przywolanego
rozporzadzenia wynika, 2e w celu ustalenia wymagart dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wiadciwy organ wyznacza wokét dziatki budowlanej, kiorej dotyczy wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analizg funkcji oraz cech
zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust 1-5

Up.2.p.

Forma i funkcja zabudowy na dziatkach sasiednich stanowig podstawe do kontynuacii funkcii,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linil zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Funkcje, parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
obiektow budowlanych, zlokalizowanych na dziatkach w granicach obszaru analizowanego, stanowig
podstawe dla wprowadzenia nowej funkcji na wnioskowanym terenie.

Zgodnie z przeprowadzong analiza, teren dzialek nr ewid. 74, 75, 91 jest niezabudowany.

Zadna z dzialek sasiednich, stanowigcych podstawe do kontynuacii funkcji, dostgpnych z tej
samej drogi publicznej nie jest zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreélenie wymagar dotyczagcych
nowe] zabudowy w zakresie kontynuacji funkcii.

Na dziatkach zlokalizowanych w obszarze analizowanym znajduje sig zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa oraz zabudowa uslug kultu religijnego.
Zlokalizowane sg na nich budynki mieszkaine jednorodzinne, budynki gospodarcze oraz koscidl.
Pozostale dzialki objete analizg sg niezabudowane.

Na terenie objetym analiza, na dzialkach sasiednich, nie znaleziono zabudowy produkcyjnej.
Ponadto, w ocenie organu | instancji, przedmiotowa inwestycja stoi w sprzecznosci z dotychczasowg
funkeja terenu w obszarze analizowanym. Powstanie na tym terenie elektrowni fotowoltaicznej o mocy
do 2,0 MW wraz z towarzyszacy infrastrukturg techniczng naruszyloby zasady fadu przestrzennego,
kolidowatoby z sasiadujaca zabudowg oraz w przysziosci mogltoby stanowi¢ ograniczenie dla obecnej



funkeji terenu (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa, zabudowa usiug kultu
religijnego, tereny roine). cyt. ,Jako zasade mozna przyjac, ze w zakresie kontynuacji funkeji miesci sie
taka zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy. Nowa zabudowa, jest dopuszczalna o tyle, o ile
mozna jq pogodzic z juz istniejacg funkcia. Z momentem wykazahia sprzeczno$ci przestaje byé
dopuszczalna. Jezeli istniejaca zabudowa realizuje funkcje mieszkaniows, nie oznacza to, e nowy
obiekt moze byt tylko budynkiem mieszkalnym. Towarzyszyc takim obiektom moze np. sklep osiediowy,
przychodnia lekarska czy urzadzenia rekreacyjne. Nie powinien to by¢ zakfad produkeyjny czy obiekt
handlowy wielkopowierzchniowy”. (Z. Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne,
Komentarz, Warszawa 2015, s. 532). Wnioskowana elektrownia fotowoltaiczna o mocy do 5,0 MW wraz
z towarzyszgcg infrastrukturg techniczng bedzie stuzy¢ zupetnie odmiennym funkcjom i celom, niz
dotychczasowa zabudowa na analizowanym terenie, zatem nie mozna uznac, ze wprowadzenie na
wnioskowanym terenie funkcji produkcyjnej bedzie stuzy¢ istniejacemu zagospodarowaniu terenu.
Przedmiotowa inwestycja jest sprzeczna z dotychczasowg funkcjg terenu w obszarze analizowanym.
W przypadku planowanej inwestycji tzn. budowy elektrowni fotowoltaicznej , Jastrzygowice CD3”
0 mocy do 5 MW wraz z towarzyszaca infrastrukturg techniczna na dzialkach nr ewid. 75, 91 oraz na
czesci dzialki nr ewid. 74 (obreb Jastrzygowice), polozonych w gminie Gorzéw Slaski, mamy do
czynienia z sasiedztwem zlym, a wiec niewlasciwym dla wnioskowanej elektrowni fotowoltaicznej o
mocy do 5,0 MW wraz towarzyszgcg infrastrukturg techniczng, w zabudowie produkeyjnej, z punktu
widzenia ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Wprowadzenie na ten teren
zabudowy produkcyjnej bedzie wbrew zasadzie kontynuacji funkcji (brak zabudowy
produkeyjnej na dziatkach w obszarze analizowanym, naruszenie zasad tadu przestrzennego).

Zgodnie z przeprowadzong analizg dzialki nr ewid, 74, 75, 81 nie posiadajq dostepu do drogi
publicznef.

Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, pojecie dostgpu do drogi publicznej oznacza bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej. W
zwigzku z faktem, iz wnioskowane dziatki nr ewid. 74, 75, 91 nie przylega do drogi publicznej ani nie
posiadajg dostepu do niej poprzez droge wewnetrzna — jedyng forma dostgpnosci wnioskowanej dziatki
do drogi publicznej jest ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej na dzialce (badz dzialkach),
ktére oddzielajg teren inwestycyjny od drogi wewnetrznej lub publicznej. Do wniosku SIG
FOTOWOLTAIKA 1 SP. Z O. O, Plac Marszatka Jézefa Pitsudskiego 2, 00-073 Warszawa
reprezentowana przez Panig Aleksandre Chrapek, ul. Zygmunta Starego 11A, 44-100 Gliwice 2 dnia 11
lutego 2022 r., w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego
polegajgcego na budowie elektrowni fotowoltaicznej ,,Jastrzygowice CD3” o mocy do 5 MW wraz z
towarzyszacy infrastrukturg techniczng na dzialkach nr ewid. 75, 91 oraz na czedel dziatki nr ewid. 74
{obreb Jastrzygowice), polozonych w gminie Gorzdw Slgski, nie dofaczono jednak dokumentu
stwierdzajacego ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci na nieruchomoéciach, ktére oddzielajg teren
inwestycyjny od drogi wewnetrznej lub publicznej. Zgodnie z art. 244 Kodeksu cywilnego z dnia 23
kwietnia 1964 r. (Dz. U. z 1964 1. nr 16 poz. 93, z pozn. zm.) stuzebno$éc¢ to jedna z form ograniczonego
prawa rzeczowego. Zgodnie z art. 245 Kodeksu cywilnego dla o$wiadczenia wiasciciela nieruchomosc,
ktory ustanawia ograniczone prawo rzeczowe potrzebna jest forma akfu notariainego. Dokument
stwierdzajacy ustanowienie stuzebnosci na nieruchomosciach, ktére oddzielajg teren inwestycyjny od
drogi wewnetrznej lub publicznej, winien by¢ zgodny z obowigzujgcymi przepisami. Wydanie
warunkéw zabudowy dla wiw inwestycji bedzie wbrew warunkowi dotyczacemu posiadania
dostepu do drogi publicznej.

Wobec niespeinienia koniecznych warunkéw wydania decyzji o warunkach zabudowy
wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1, art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, stwierdza si¢ brak lacznego spetnienia warunkéw wynikajacych z art. 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym, rozstrzygnieto jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Opolu za posrednictwem Burmistrza Gorzowa Slaskiego w terminie 14— tu

dni od daty jej doreczenia,




Zgodnie z art. 127a §1, §2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whiesienia odwotania. Z dniem doreczenia tutejszemu organowi oéwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa
do wniesienia odwotania przez ostatniq ze stron postepowania, decyzja staje sig¢ ostateczna
i prawomocna. e,

Zataczniki:
1. Wyniki analizy - cze$¢ tekstowa — zat. Nr 1a;
- czes¢ graficzna — zat. Nr 1b.

Otrzymuja:

1. Petnomocnik - Aleksandra Chrapek, ul. Zygmunta Starego 11A, 44-100 Gliwice,
2. Strony postepowania wg rozdzielnika,

3. ala.

Projekt decyzji sporzgdzif:
mgr inz. Piotr Ulrich






WYNIKI ANALIZY — cze$¢ tekstowa — zalgcznik Nr 1a do decyzji o warunkach zabudowy

Analiza zostata przeprowadzona na podstawie § 3 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagah dotyczace] nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) dla zamierzenia inwestycyjnego
polegajacego na:

budowie elektrowni fotowoltaicznej ,Jastrzygowice CD3" o mocy do 5 MW wraz z towarzyszgca
infrastrukturg techniczng na dzialkach nr ewid. 75, 91 oraz na czesci dzialki nr ewid. 74 (obreb
Jastrzygowice), polozonych w gminie Gorzow Slgski.

Zgodnosé decyzji z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2022 poz. 503).

Postepowanie w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy jest postepowaniem
przeprowadzanym wg algorytmu postepowania przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.
Poszczegdine kroki w trakcie tego postepowania wyznaczajg warunki wynikajgce z ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1, Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 — co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi
publicznej jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreSlenie wymagar dotyczacych nowef
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaZnikow ksztaftowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.

Z dostownego brzmienia ustawy o odnawialnych Zrédiach energii nalezatoby wyprowadzic wniosek,
20 farma fotowoltaiczna jest instalacja odnawialnego Zrédla energii zatem spefnia warunek
okreslony w art. 61 ust. 3 u.p.z.p. To za$ oznaczaloby, Ze na gruncie powolanych pPrzepisow t.p.z.p.
(w szczegoinosci art. 4 ust. 2 i art. 59 ust.1 u.p.z.p.) realizacja takiej inwestycji wymaga uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy, jednak nie ma potrzeby speinienia wymogu fzw. dobrego
sasiedziwa (warunku kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérym mowa w
art. 61 ust. 1pkt 1up.z.p.).

Jednakze w najnowszym orzecznictwie podkresia sie, iz dokonanie interpretacji przepisow art. 61
ust. 13 u.p.z.p. z zastosowaniem regut jedynie wykfadni literalnej nie jest prawidiowe. Na powyzsze
zwrécil uwage Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 19 grudnia 2020 r. If OSK 3705/19
(CBOSA). Poglad ten zostal zaaprobowany przez wojewddzkie sgdy administracyjne (np. WSA w
Poznaniu w wyroku z dnia 18.08.2021 r. I SA/Po 672/20, WSA w Bydgoszczy w wyroku z dnia
17.08.2021 r. If SA/Bd 392/21, WSA w Szczecinie w wyroku z dnia 16.06.2021 r. I SA/Sz 42/21,
WSA w Bialymstoku w wyroku z dnia 13.04.2021 r. I} SA/Bk 146/21 — wyroki dostgpne w CBOSA).
W orzeczeniu z dnia 19 grudnia 2020 r. NSA odni6s! sig do treéci uzasadnienia projektu ustawy z
dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o odnawialnych Zrédiach energii oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524, projekt ustawy — druk nr VII1.3656), z ktorego wynika, 2e
rozszerzenie art. 61 ust. 3 u.p.z.p. o instalacje odnawialnego Zrodfa energii powigzano z potrzeba
wspierania rozwoju prokonsumenckiego wylwarzania energii eleklrycznej, a wigc przez podmioty
bedace odbiorcami korficowymi wytwarzajacymi energig elektryczng wylgcziie z odnawialnych
#rédef energii na wiasne potrzeby w mikroinstalacji (w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy o
odnawialnych zrédiach energii), pod warunkiem, ze w przypadku odbiorcy korficowego niebedgcego
odbiorea energii elektrycznej w gospodarstwie domowym, nie stanowi to przedmiotu przewazajgeej
dziatalnosci gospodarczej (por. art. 1 pkt 27a ustawy o odnawialnych Zrodfach energii). Wobec
powyzszego zdaniem NSA nalezy odwolaé sie do regut wykfadni systemowsf i przyjgc, Ze
stosowanie przepisu art. 61 ust. 1 i 3 w.p.zp. powinno by¢ dokonywane z uwzglednieniem
pozostalych przepiséw u.p.z.p., hormujacych kwestie lokafizacji mikroinstalacji oraz urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych ?rédef energii, chodzi o art. 10 ust, 2a u.p.z.p. i art. 15 ust.
3 pkt 3a u.p.z.p. W ocenie Sadu, w sytuacji gdy inwestycji nie mozna zaliczy¢ ani do urzadzef
technicznych ani do instalacfi odnawialnego Zrédlta w rozumieniu art. 2 pkt 13 uslawy
o odnawialnych Zrédiach energii, nie ma podstaw do stosowania przepisu art. 67 ust. 3 u.p.z.p.
Dalej NSA wskazal, iz skoro z woli ustawodawcy lokafizowanie urzadzer wytwarzajgcych energig z
odnawialnych zrédef energii o mocy przekraczajacej 100 kW wymaga uprzedniego okreslenia
obszaréw przeznaczonych na fen cel w studium, to oznacza, ze tego rodzaju inwestycje maja istotne
znaczenie dla ksztaffowania lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, a zwfaszcza fadu
przestrzennego w gminie. Nie sposob zatem uznad, ze lokalizacja urzqdzei, o ktérych mowa w art.



10 ust. 2a u.p.z.p., mialaby by¢ na podstawie arf. 61 ust. 3 u.p.zp zwolniona od wymogow
ustanowionych w art. 61 ust. 1 pkt 1i2 p.zp.

Zgodnie z art. 10 ust, 2a u.p.z.p. w brzmieniy obowigzujgcym od 30 paZdziernika 2021 r,, jezeli na
obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszaréw, na ktorych rozmieszczone beda urzadzenia
wyltwarzajace energie z odnawialnych Zrédet energii 0 mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kWw,
a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
f uzytkowaniu terenu, w studium ustala sie ich rozmieszczenie, z wylgczeniem:
1) wolnostojacych urzadzeri fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej elektrycznej nie wigkszej niz
1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowigcych uzytki roine 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 (obecnie tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1990);
2) urzadzen innych niz wolnostojace.
Natomiast art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. stanowi, iz w planie miejscowym okresla sie w zaleznosci od
potrzeb granice terenéw pod budowe urzadzeri, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystgpowaniem znaczacego oddziafywania tych urzgdzen na Srodowisko.
Regulacja przepiséw art. 10 ust 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. oznacza, ze rozmieszczenie
urzgdzer fotowoltaicznych nalezy do decyzfi organéw gminy w ramach wladztwa planistycznego,
przy czym ustalenia w tym przedmiocie sq obligatoryjne w studium, a fakultatywne w planie
migjscowym. W konsekwencji uprawnione jest wnioskowanie, ze realizacja urzgdzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych #rédef energii 0 mocy przekraczajgcef 1 kW (obecnie 500
kW) na obszarze gminy, zaréwno na podstawie planu misjscowego, fak tez decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, moze odby¢ sig tytko na obszarach wskazanych w studiach
(por. M. Szyrski, Rola samorzadu terytorialnego w rozwoju odnawialnych Zrédet energii, Wolters
Kluwer, Warszawa 2017, s. 116-117' H. lzdebski, J. Zachariasz, Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, baza LEX; art. 10).
Tresc art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a w.p.z.p. $wiadezy o tym, ze wolg ustawodawcy jest aby
inwestycje, w ramach ktérych planuje sig rozmieszczenie urzadzen wytwarzajgcych z odnawialn ych
Zrédel energii o mocy przekraczajacej 500 kW (z uwzglednieniem wytgczer wskazanych w art. 10
ust. 2a pkt 1 i 2 up.zp.), byly realizowane przede wszystkim na podstawie ustalet planu
migjscowego. Nie wyklucza to oczywicie moziiwosci ubjegania sie 0 decyzje o warunkach
zabudowy takief inwestycji, ale wéwczas wymagane jest spelnienie wymogdw art. 61 ust, 1 pkt 1-5
up.zp.
W rozpatrywanej sprawie organ | instancfi winien zatem dokonad oceny wrioskowanego
przedsigwzigcia pod katem jego kwalifikacji do instalacfi odnawialnego Zrédia energii
z uwzglednieniem ww. uregulowan art. 10 ust 2a w.p.zp. farn 15 ust 3 pkt 3a u.p.z.p.
Nastepnie w sytuacyi, gdy organ ustali, iz przedmiotowej inwestycji nie bedzie mozna zaliczyd ani
do urzgdzen infrastruktury technicznych ani do instalacji odnawialnego Zrédfa energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych #rédtach energii, to nie ma podstaw do stosowania przepisu
art. 61 ust. 3 up.z.p. W gre zatem wehodzito bedzie zastosowanie art. 61 ust 1 pkt 1i2 up.zp.
oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalenia wymagar
dotyczqcych nowsj zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588). Z § 3 ust. 1 przywolanego
rozporzgdzenia wynika, ze w celu ustalenia wymagali dla nowej zabudowy | zagospodarowania
terenu wilasciwy organ wyznacza wokdl dziatki budowlanej, kibrej dotyczy wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5

wp.z.p.

Forma i funkcja zabudowy na dziatkach sasiednich stanowig podstawe do kontynuacji funkcji,
parametrow, cech | wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Funkcje, parametry, cechy i wskazniki ksztaitowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
obiektow budowlanych, zlokalizowanych na dziatkach w granicach obszaru analizowanego, stanowig
podstawe dla wprowadzenia nowej funkgji na wnioskowanym terenie.

Zgodnie z przeprowadzong analiza, teren dzialek nr ewid. 74,75, 91 jest niezabudowany.

Zadna z dzialek sgsiednich, stanowigcych podstawe do kontynuacji funkgeji, dostepnych z tej
samej drogi publicznej nie jest zabudowana w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacii funkgji.




Na dziatkach zlokalizowanych w obszarze analizowanym znajduje si¢ zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa oraz zabudowa ustug kultu religijnego.
Zlokalizowane sa na nich budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki gospodarcze oraz ko$ciot.
Pozostale dziatki objete analizg sg niezabudowane.

Na terenie objetym analiza, na dzialkach sasiednich, nie znaleziono zabudowy produkeyjne;.
Ponadto, w ocenie organu | instancji, przedmiotowa inwestycja stoi w sprzecznoéci z dotychczasowg
funkcjg terenu w obszarze analizowanym. Powstanie na tym terenie elektrowni fotowoltaicznej o mocy
do 2,0 MW wraz z towarzyszgcea infrastrukturg techniczng naruszyloby zasady fadu przestrzennego,
kolidowaloby z sgsiadujaca zabudowa oraz w przysziosci mogltoby stanowi¢ ograniczenie dla obecnej
funkcji terenu (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa, zabudowa uslug kultu
religijnego, tereny rolne). cyt. ,Jako zasade mozna przyjac, 2e w zakresie kontynuacji funkcji miesci sig
taka zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy. Nowa zabudowa, jest dopuszczalna o tyle, o ife
mozna jg pogodzié z juz istniejaca funkcja. Z momentem wykazania sprzeczno$ci przestaje by¢
dopuszczalna. Jezeli istniejaca zabudowa realizuje funkcje mieszkaniowa, nie oznacza lo, Ze nowy
obiekt moze byé tylko budynkiem mieszkalnym. Towarzyszyc takim obiektom moze np. sklep osiediowy,
przychodnia lekarska czy urzgdzenia rekreacyjne. Nie powinien to by¢ zaklad produkcyjny czy obiekt
handiowy wisfkopowierzchniowy”. (Z. Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne,
Komentarz, Warszawa 2015, s. 532). Wnioskowana elektrownia fotowoltaiczna o mocy do 5,0 MW wraz
z towarzyszaca infrastruktura techniczng bedzie stuzy¢ zupelnie odmiennym funkcjom i celom, niz
dotychczasowa zabudowa na analizowanym terenie, zatem nie mozna uzna¢, ze wprowadzenie na
wnioskowanym terenie funkgji produkcyjnej bedzie stuzyé istniejacemu zagospodarowaniu terenu.
Przedmiotowa inwestycja jest sprzeczna z dotychczasows funkcjg terenu w obszarze analizowanym.
W przypadku planowane] inwestycji tzn. budowy elektrowni fotowoltaicznej ,,Jastrzygowice CD3"
o mocy do 5 MW wraz z towarzyszacg infrastrukturg techniczng na dziatkach nr ewid. 75, 91 oraz na
czesci dziatki nr ewid. 74, potozonych w gminie Gorzow Slgski, mamy do czynienia z sgsiedztwem ztym,
a wiec niewlasciwym dla wnioskowanej elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 50 MW wraz
towarzyszaca infrastrukturg techniczng, w zabudowie produkeyjnej, z punktu widzenia ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Wprowadzenie na ten teren zabudowy produkcyinej
bedzie whrew zasadzie kontynuacji funkcji (brak zabudowy produkcyjnej na dziatkach
w obszarze analizowanym, naruszenie zasad fadu przestrzennego).

Zgoda na wnioskowana budowe elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 5,0 MW wraz
ztowarzyszacg infrastrukturg techniczna, w zabudowie produkcyjnej, bedzie wbrew standardom
wiasciwego komponowania i ksztattowania nowej zabudowy czyli wbrew warunkom niezbgdnym
dia okre§lenia wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji,
parametréw, cech | wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci
wykorzystania terenu.

Planowana inwestycja nie spetnia art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 — teren ma dostep do drogi publiczney.
a) Zgodnie z przeprowadzong analizq dziatki nr ewid. 74, 75, 91 nie posiadajg dostepu do
drogi publicznej.

Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, pojecie dostepu do drogi publicznej oznacza bezposredni dostgp do tej
drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebno$ci drogowej. W zwigzku z faktem, iz wnioskowane dziatki nr ewid. 74, 75, 91 nie
przylegaja do drogi publicznej ani nie posiadajg dostepu do niej poprzez droge wewnetrzng
- jedyna forma dostepnosci wnioskowanej dziatki do drogi publicznej jest ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowej na dzialce (badz dziatkach), ktore oddzielajg teren
inwestycyjny od drogi wewnetrznej lub publicznej. Do wniosku SIG FOTOWOLTAIKA 1 Sp.
z 0.0., Plac Marszalka Jozefa Pilsudskiego 2, 00-073 Warszawa reprezentowana przez
Pania Aleksandre Chrapek, ul. Zygmunta Starego 11A, 44-100 Gliwice z dnia 11 lutego
2022 1., w sprawie wydania decyzji 0 warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego
polegajacego na budowie elektrowni fotowoltaicznej ,, Jastrzygowice CD3” o mocy do 5 MW
wraz z towarzyszagcq infrastrukturg techniczng na dziatkach nr ewid. 75, 91 oraz na czesci
dzialki nr ewid. 74 (obreb Jastrzygowice), polozonych w gminie Gorzow Sligski, nie
dofaczono jednak dokumentu stwierdzajgcego ustanowienie odpowiedniej sluzebnosci na
nieruchomosciach, ktére oddzielajg teren inwestycyjny od drogi wewnetrznej lub publicznej.



Zgodnie z art. 244 Kodeksu cywilnego z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. z 1984 r, nr 16
poz. 93, z pdin. zm.} sluzebno$é to jedna z form ograniczonego prawa rzeczowego.
Zgodnie z art. 245 Kodeksu cywilnego dla o$wiadczenia wlasciciela nieruchomosci, ktéry
ustanawia ograniczone prawo rzeczowe potrzebna jest forma aktu notarialnego. Dokument
stwierdzajacy ustanowienie siuzebnosci na nieruchomosciach, kitére oddzielajg teren
inwestycyjny od drogi wewnetrznej lub publicznej, winien byé zgodny z obowigzujacymi
przepisami. Wydanie warunkéw zabudowy dla wiw inwestycji bedzie whrew
warunkowi dotyczacemu posiadania dostepu do drogi publicznej.

Planowana inwestycja nie spetnia art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

3.Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 — istniejgce lub projektowane uzbrofenie terenu, z uwzglednieniem ust.
5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

a)

b)

c)

d)

k)

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegdlowymi na warunkach zarzadcow sieci i drég,

W przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujgeych z projektowang
inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektéw infrastruktury nalezy
uzgodni¢ z wlasciwym zarzadcyg sieci,

zasilanie w energie elektryczng — ok. 1000 kWh/rok na etapie eksploatacji z produkcji wiasnej,
na etapie budowy z wiasnych agregatéw pradotwérczych,

energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownie fotowoltaiczng bedzie przesylana do
sieci elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych w technicznych warunkach
przytgczenia wydanych przez operatora sieci dystrybucyjnej po uzyskaniu wnioskowanej
decyzji o warunkach zabudowy. Stosownie do tresci art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2021 r. poz. 7186, 868,1093, 1505, 1642)
decyzja o warunkach zabudowy zostanie zalgczona do wniosku o wydanie warunkéw
przytaczenia obiektu do sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Bialymstoku (Il SA/Bk 940/17) ... przepis art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy
planistycznej nie zawiera warunku zapewnienia odbioru wyprodukowanej energii”,
zaopatrzenie w wode — brak zapotrzebowania,

gospodarka odpadami powstajgcymi na skutek prowadzenia dziatalnosci zgodna z przepisami
szczegoinymi - odpady poddawane selektywnej zbidrce, magazynowane w przeznaczonych
do tego celu kontenerach, oprdznianych przez specjalistyczne przedsiebiorstwa,
odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych - na nieutwardzony teren dziatek nr ewid. 74,
75, 91,

zapewnienie niemoznosci przenikania substancii szkodliwych do gruntu,

ochrona przed hatasem zgodna z przepisami odrebnymi,

przy projektowaniu i budowie stosowac wiasciwe odleglosci od sieci | urzgdzen technicznych,
a w przypadku kolizji z istniejacym uzbrojeniem ewentualna przebudowa na warunkach i za
zgodg gestora sieci,

reafizacja planowanej inwestycji zgodnie z ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo
energetyczne (Dz. U. z 2021 r. poz. 716, z p6zn. zm.),

Planowana inwestycja spelnia art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

4. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznpaczenia

gruntéw roinych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy

sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktéref mowa w art.

88 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

a) Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 . poz.
1326) planowana inwestycja jest zgodna z obowigzujgcymi przepisami. Zgodnie z informacig
o dzialce nr ewid. 74 sg nastepujgce grunty: RVI - 0.6460 ha, LslV - 1.5500 ha, na dzialce nr ewid.
75 znajdujg sig nastepujace grunty: RV-0.0700 ha, RVI-1.4780 ha, na dzialce nr ewid. 91 znajdujg
sig nastepujgce grunty: RV-1.8530 ha, RVI-0.1270 ha, PsIV-0,1410 ha. Planowana inwestycja nie
bedzie realizowana na gruntach lesnych, obszar w obrebie linii rozgraniczajgcych teren inwestygii
nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze | niele$ne.

Planowana inwestycja spetnia art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym.




5. Zgodnie z art. 61 ust, 1 pkt § — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
a) ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

Planowana inwestycja spelnia art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

6. Zgodnie z art. 61 ust. 2 — przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sig do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utraciy moc
na podstawie art. 67 ust. 1 usfawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1.

a) nie stosuje sie,

7. Zgodnie z art. 81 ust. 3 — przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolefowych, obiektéw
liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej.
a) nie stosuje sie.

8. Zgodnie z art. 61 ust. 4 — przepisoéw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sig do zabudowy zagrodowej, w
przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza $rednig
powierzchnie gospodarstwa roinego w danej gminie.

a) nie stosuje sie.

9. Zgodnie z art. 61 ust. 5§ — warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za speiniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wlasciwg
Jednostka organizacying a inwestorem.

a) wykonanie projektowanego przylgcza energetycznego bedzie zagwarantowane w drodze umowy
miedzy inwestorem, a wiascicielem sieci.

Whydanie decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym wymaga igcznego spelnienia warunkéw okreslonych
w punktach 1-5:

1. .co najmnief jedna dziatka sasiednia, dostepna z tef samej drogi publicznegj, jest zabudowana w
sposdb pozwalajgcy na okredlenie wymagani dotyczgcych nowej zabudowy w Zzakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech | wskaZnikéw kszialfowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy archifektonicznef obiektow budowfanych,
linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4. feren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo fest objety zgoda uzyskang
przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore uiracily moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”,

W powyzszym obszarze dokonano analizy w zakresie facznego spetnienia warunkéw, o ktérych mowa
powyzej.

W toku postegpowania ustalono, ze nie zostaly tacznie spetnione wszystkie warunki dla wydania
decyzji 0 warunkach zabudowy, w szczegdinosci w zakresie punktu 1, 2,

UZASADNIENIE

Z dostownego brzmienia ustawy o odnawialnych Zrédlach energii nalezaloby wyprowadzié wniosek,
Ze farma folowoltaiczna jest instalaciga odnawialnego #rodfa energii zatem speinia wartinek
okreslony w art. 81 ust, 3u.p.z.p. To za$ oznaczaloby, Ze na gruncie powolanych przepiséw u.p.z.p.
(w szczegdinodci art. 4 ust. 2 i art. 59 ust. 1 u.p.z.p.) realizacja takiej inwestycji wymaga uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy, jednak nie ma polrzeby speinienia wymogu fzw. dobrego
sgsiedztwa (warunku kontynuacji funkecfi zabudowy | zagospodarowania ferenu, o kiorym mowa w
art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.).

Jednakze w najnowszym orzecznictwie podkresia sie, iz dokonanie interpretacji przepiséw art, 61
ust. 1i3u.p.z2.p. Z zastosowaniem regut jedynie wyktadni literainej nie jest prawidiowe. Na powyZsze
zwrécit uwage Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 19 grudnia 2020 r. Il OSK 3705/19
{CBOSA). Poglad ten zostaf zaaprobowany przez wojewédzkie sady administracyjne (np. WSA w



Poznaniu w wyroku z dnia 18.08.2021 r. Il SA/Po 672/20, WSA w Bydgoszczy w wyroku z dnia
17.08.2021 r. If SA/Bd 392/21, WSA w Szczecinie w wyroku z dnia 16.06.2021 r. Il SA/Sz 42/21,
WSA w Bialymstoku w wyroku z dnia 13.04.2021 r. If SA/Bk 146/21 — wyroki dostepne w CBOSA).
W orzeczeniu z dnia 19 grudnia 2020 r. NSA odniost sig do tresci uzasadnienia projektu ustawy
z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zmianie ustawy o odnawialnych Zrédiach energii oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524, projekt ustawy — druk nr VIIL.3656), z kidrego wynika, ze
rozszerzenie art. 61 ust. 3 u.p.z.p. o instalacfe odnawialnego Zrédfa energii powigzano z potrzeba
wspierania rozwoju prokonsumenckiego wytwarzania energii elektrycznej, a wiec przez podmioty
bedgqce odbiorcami koricowymi wytwarzajagcymi energie elektryczng wylgeznie z odnawialnych
Zrodet energii na wlasne polrzeby w mikroinstalacji (w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy
o odnawialnych Zrédfach energii), pod warunkiem, 2e w przypadku odbiorcy koncowego
niebgdqcego odbiorcg energii elektrycznej w gospodarstwie domowym, nie stanowi fo przedmiotu
przewazajgcej dzialalnodci gospodarczej (por. art. 1 pkt 27a ustawy o odnawialnych Zrédiach
energii). Wobec powyzszego zdaniem NSA nalezy odwolaé sig do regut wykiadni systemowey
I przyjac, e stosowanie przepisu art. 61 ust. 1 i 3 up.z.p. powinno byc¢ dokonywane
z uwzglednieniem pozostatych przepiséw w.p.z.p., normujgcych kwestie lokalizacji mikroinstafacji
oraz urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédef energii, chodzi o art. 10 ust 2a
up.z.p.iart. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. W ocenie Sadu, w sytuacji gdy inwestycji nie mozna zaliczy¢
ani do urzadzen technicznych ani do instalacji odnawialnego #rédfa w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy

o0 odnawialnych Zrédtach energii, nie ma podstaw do stosowania przepisu art, 61 ust. 3 up.z.p.
Dafej NSA wskazal, iz skoro z woli ustawodawcy lokalizowanie urzqdzeri wytwarzajgcych energie
z odnawialnych Zrédef energii o mocy przekraczajgcej 100 kW wymaga uprzedniego okreslenia
obszaréw przeznaczonych na ten cel w studium, to oznacza, ze tego rodzaju inwestycje maja istotne
znaczenie dla ksztaftowania lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, a zwiaszcza fadu
przestrzennego w gminie. Nie sposéb zatem uznad, ze lokalizacja urzadzen, o ktérych mowa w art,
10 ust. 2a u.p.z.p., mialaby by¢ na podstawie art. 61 ust. 3 w.p.zp zwolniona od wymogow
ustanowionych w art. 61 ust. 1 pkt 1i2 u.p.z.p.

Zgodnie z art. 10 ust. 2a u.p.z.p. w brzmieniu obowigzujacym od 30 paZdziemika 2021 r., jezeli na
obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia
wytwarzajgce energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW,
a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu, w studium ustala sig ich rozmieszczenie, z wylaczeniem:
1) wolnostojacych urzgdzen fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej efektrycznej 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 (obecnie tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1990);
2) urzgdzen innych niz wolnostojgce.
Natomiast art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. stanowi, iz w planie miejscowym okresla sie w zaleznosei od
potizeb 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 urzgdzeri na $rodowisko.
Regulacja przepiséw art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. oznacza, ze rozmieszczenie
urzadzer fotowoltaicznych nalezy do decyzji organéw gminy w ramach wiadztwa planistycznego,
przy czym ustalenia w tym przedmiocie sg obligatoryjne w studium, a fakultatywne w planie
migjscowym. W konsekwencji uprawnione jest wnioskowanie, 2e realizacja urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych #rédel energii 0 mocy przekraczajgcej 1 kW (obecnie 500
kW) na obszarze gminy, zaréwno na podstawie planu miejscowego, jak tez decyzji 0 warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, moze odby¢ sie tylko na obszarach wskazanych w studiach
(por. M. Szyrski, Rola samorzadu terytorialnego w rozwoju odnawialnych Zrédet energii, Wolters
Kluwer, Warszawa 2017, s. 116-117;, H. lzdebski, J. Zachariasz, Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, baza LEX, art. 10).
Tres¢ ant. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a w.p.z.p. $wiadczy o tym, 2e wolg ustawodawcy jest aby
inwestycje, w ramach kiérych planuje sig rozmieszczenie urzadzen wytwarzajgcych z odnawialnych
Zrodef energii 0 mocy przekraczajgcej 500 kW (z uwzglednieniem wylgczeri wskazanych w art. 10
ust. 2a pkt 1 i 2 up.z.p), byly realizowane przede wszystkim na podstawie ustalert planu
migjscowego. Nie wyklucza to oczywiScie moZliwosci ubiegania sig o decyzje o warunkach
zabudowy takiej inwestycji, ale wowczas wymagane jest spelnienie wymogéw art. 61 ust. 1 pkt 1-5
up.zp.
W rozpatrywanej sprawie organ | instancji winien zatem dokonaé oceny wnioskowanego
przedsigwzigcia pod katem jego kwalifikacji do instalacii odnawialnego Zrédia energii
z uwzglednieniem ww. ureguiowart art, 10 ust. 2a u.p.z.p. i arf. 15 ust, 3 pkt 3a u.p.z.p.



Nastepnie w sytuacfi, gdy organ ustali, iz przedmiotowej inwestycji nie bedzie mozna zaliczyé ani
do urzadzen infrastruktury technicznych ani do instalacji odnawialnego #rédia energli w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych Zrodfach energii, to nie ma podstaw do stosowania przepisu
art. 61 ust. 3 w.p.z.p. W gre zatem wchodzilo bedzie zastosowanie art. 61 ust. 1 pkt 12 u.p.z.p.
oraz rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalenia wymagar
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku misjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U, z 2003 r. Nr 164, poz. 1588). Z § 3 ust. 1 przywolanego
rozporzadzenia wynika, ze w celu ustalenia wymagan dfa nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wlasciwy organ wyznacza wokol dziatki budowlanej, kt6rej dotyczy wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5

up.z.p.

Forma i funkcja zabudowy na dziatkach sasiednich stanowig podstawe do kontynuaciji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Funkcje, parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
obiektéw budowlanych, zlokalizowanych na dziatkach w granicach obszaru analizowanego, stanowia
podstawe dla wprowadzenia nowej funkgcji na wnioskowanym terenie.

Zgodnie z przeprowadzong analiza, teren dzialek nr ewid. 74, 75, 91 jest niezabudowany.

Zadna z dziatek sgsiednich, stanowiacych podstawe do kontynuacji funkciji, dostepnych z tej
samej drogi publicznej nie jest zabudowana w sposoéb pozwalajacy na okreglenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji.

Na dziatkach zlokalizowanych w obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa oraz zabudowa ustug kultu religiinego.
Zlokalizowane sg na nich budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki gospodarcze oraz kosciét.
Pozostate dziatki objete analizg sg niezabudowane.

Na terenie objetym analizg, na dziatkach sgsiednich, nie znaleziono zabudowy produkcyjne;j.
Ponadto, w ocenie organu | instancii, przedmiotowa inwestycja stoi w sprzecznosci z dotychczasowa
funkcjg terenu w obszarze analizowanym. Powstanie na tym terenie elektrowni fotowoltaicznej o mocy
do 2,0 MW wraz z towarzyszacg infrastrukturg techniczng naruszyloby zasady ladu przestrzennego,
kolidowaloby z sasiadujgcyg zabudowa oraz w przysztosci mogloby stanowi¢ ograniczenie dla obecnej
funkcji terenu (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa, zabudowa usiug kultu
religijnego, tereny rolne). cyt. ,Jako zasade mozna przyjaé, ze w zakresie kontynuacji funkcji miesci sie
taka zabudowa, kt6ra nie godzi w zastany stan rzeczy. Nowa zabudowa, jest dopuszczalna o tyle, o ile
mozina jg pogodzi¢ z juz istniejgcq funkcjia. Z momentem wykazania sprzeczno$ci przestaje byc
dopuszczalna. Jezeli istniejqca zabudowa realizuje funkcje mieszkaniowa, nie oznacza to, ze nowy
obiekt moze byc tylko budynkiem mieszkainym. Towarzyszyé takim obiektom moze np. sklep osiediowy,
przychodnia lekarska czy urzgdzenia rekreacyjne. Nie powinien to byé zaklad produkeyjny czy obiekt
handiowy wielkopowierzchniowy”. (Z. Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne,
Komentarz, Warszawa 2015, s. 532). Whioskowana elektrownia fotowoltaiczna o mocy do 5,0 MW wraz
z towarzyszgcq infrastrukturg techniczng bedzie sluzy¢ zupetnie odmiennym funkcjom i celom, niz
dotychczasowa zabudowa na analizowanym terenie, zatem nie mozna uznaé, ze wprowadzenie na
wnioskowanym terenie funkcji produkcyjnej bedzie shuzy¢ istniejacemu zagospodarowaniu terenu.
Przedmiotowa inwestycja jest sprzeczna z dotychczasows funkejg terenu w obszarze analizowanym.
W przypadku planowanej inwestycji tzn. budowy elektrowni fotowoltaiczne ,,Jastrzygowice CD3"
0 mocy do 5 MW wraz z towarzyszacg infrastrukturg techniczng na dziatkach nr ewid. 75, 91 oraz na
czesci dziatki nr ewid. 74 (obreb Jastrzygowice), polozonych w gminie Gorzéw Slaski, mamy do
czynienia z sgsiedztwem ziym, a wigc niewlasciwym dla wnioskowanej elektrowni fotowoltaicznej
o mocy do 5,0 MW wraz towarzyszacg infrastrukturg techniczng, w zabudowie produkeyjnej, z punktu
widzenia ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Wprowadzenie na ten teren
zabudowy produkcyjnej bedzie wbrew zasadzie kontynuacji funkcji (brak zabudowy
produkeyjnej na dziatkach w obszarze analizowanym, naruszenie zasad tadu przestrzennego).

Zgodnie z przeprowadzong analizg dziatki nr ewid. 74, 75, 91 nie posiadaja dostepu do drogi
publicznej,

Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, pojecie dostepu do drogi publicznej oznacza bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzng fub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej. W
zwigzku z faktem, iz wnioskowane dzialki nr ewid. 74, 75, 91 nie przylegaja do drogi publicznej ani nie



posiada dostgpu do niej poprzez droge wewnetrzng — jedyng forma dostepnosci wnioskowane] dziatki
do drogi publicznej jest ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej na dzialce (bgdz dziatkach),
ktore oddzielajg teren inwestycyjny od drogi wewnetrznej lub publicznej. Do wniosku SIG
FOTOWOLTAIKA 1 SP. Z O. O., Plac Marszatka Jézefa Pitsudskiego 2, 00-073 Warszawa
reprezentowana przez Panig Aleksandre Chrapek, ul. Zygmunta Starego 11A, 44-100 Gliwice z dnia 11
lutego 2022 r., w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego
polegajgcego na budowie elektrowni fotowoltaicznej ,,Jastrzygowice CD3"” o mocy do 5 MW wraz z
towarzyszacg infrastrukturg techniczng na dziatkach nr ewid. 75, 91 oraz na czesci dzialki nr ewid. 74
(obreb Jastrzygowice), polozonych w gminie Gorzéw Slgski, nie dotgczono jednak dokumentu
stwierdzajgcego ustanowienie odpowiedniej stuzebnoéci na nieruchomosciach, ktére oddzielajg teren
inwestycyjny od drogi wewnetrznej lub publicznej. Zgodnie z art. 244 Kodeksu cywilnego z dnia 23
kwietnia 1964 r. (Dz. U. z 1964 r. nr 16 poz. 93, z p6zn. zm.) stuzebnos$¢ to jedna z form ograniczonego
prawa rzeczowego. Zgodnie z art. 245 Kodeksu cywilnego dla oswiadczenia wiasciciela nieruchomosci,
ktory ustanawia ograniczone prawo rzeczowe potrzebna jest forma aktu notarialnego. Dokument
stwierdzajgcy ustanowienie sluzebnosci na nieruchomosciach, ktére oddzielajg teren inwestycyjny od
drogi wewnetrznej lub publicznej, winien byé zgodny z obowigzujgcymi przepisami. Wydanie
warunkéw zabudowy dla wiw inwestycji bedzie wbhrew warunkowi dotyczacemu posiadania
dostepu do drogi publicznej.

Z uwagi na wymog spelnienia: art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ,teren nie wymaga uzyskania zgody na
Zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety
zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracify moc na podstawie art.
67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 17, art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ,,teren ma dostegp do drogi publicznej”, nie jest
mozliwe zrealizowanie planowanej inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej
nJastrzygowice CD3” o mocy do 5 MW wraz z towarzyszaca infrastrukturg techniczng na
dziatkach nr ewid. 75, 91 oraz na czeSci dzialki nr ewid. 74 (obreb Jastrzygowice), polozonych
w gminie Gorzéw $laski.

W zwiazku z powyzszym stwierdza si¢ brak facznego spetnienia warunkéw wynikajgcych
z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Warunki wynikajace z art. 61 nie sa spelnione, nalezy wydaé decyzje odmowna.

Przeprowadzona analiza i przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie pozwalajg na okreslenie warunkéw do
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Wyniki analizy sporzadzit mgr inz. Piotr Ulrich
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