WOJT GMINY

BANIE MA ' L IR‘.W‘ [E Banie Mazurskie, dnia 10 marca 2025r.
ul. Konopnickiej 26
19-520 Banie Mazurskie

GKIS.6730.63.2024

DECYZJA NR 63/2024
O ODMOWIE USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 572); art. 59, art. 40, art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm), Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
Technologiiz dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagah dotyczgecych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 2024, poz. 1116), Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczeh i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589)

po rozpatrzeniu wniosku
z dnia 16 pazdziernika 2024 r. tukasza Balcerowicza

Wojt Gminy Banie Mazurskie
ODMAWIA

USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

Rodzqj inwestyciji: budowa farmy fotowoltaicznej ,,Banie Mazurskie” o mocy do 1 MW wraz z niezbednq
infrastrukturg technicznq przewidziang na terenie dziatki nr 171 obreb Banie Mazurskie, gmina Banie Ma-
zurskie, powiat gotdapski, woj. warminsko-mazurskie

UZASADNIENIE

W dniu 16 pazidziernika 2024 r. do Woéjta Gminy Banie Mazurskie wptyngt wniosek
Pana tukasza Balcerowicza o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dia budowy farmy fotowoltaicz-
nej ,Banie Mazurskie” o mocy do | MW wraz z niezbednq infrastrukturg techniczng przewidziang na tere-
nie dziatki nr 171 obreb Banie Mazurskie, gmina Banie Mazurskie, powiat gotdapski, woj. warminsko-ma-
zurskie.

Ustalone strony postepowania zostaty powiadomione o wszczeciu postepowania pismem z dnia
3 grudnia 2024 r., znak GKI$.6730.63.2024. W wyznaczonym w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania
terminie nie wptynety zadne uwagi do sprawy.

W oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), mgr inz. Anita Germaniuk przystgpita do sporzgdzenia projektu
decyzji wraz z analizg terenu, gdyz cze$¢ dziatki nr 171 obreb Banie Mazurskie, na ktorej planowana jest
inwestycja, nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zatem ustalenie wa-
runkéw zabudowy moze nastgpi¢ na podstawie art. 61 ust.1 cytowanej ustawy po spetnieniu warunkéw,
o ktérych mowa w punkcie 1 - 6 ustawy.

Zgodnie z §3 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2024, poz. 1116}, wyznaczono wokot
w/w terenu, obszar andlizowany i przeprowadzono w nim andlize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1 - 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie wizji lokalne] przeprowadzonej w trakcie postepowania administracyjnego

i zgromadzonej dokumentacji fotograficznej, analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz analizy akt sprawy ustalono co nastepuje:
Nieruchomos¢ - dziatka nr 171, obreb Banie Mazurskie, na ktérej czesci planowana zostata inwestycja
potozona jest na obszarze, dia ktdérego nie ma obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowanic
przestrzennego. Dla takiego obszaru warunki zabudowy mogg by¢ ustalone wytgcznie w oparciv o
ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz.
1130 ze zm.), ale tylko w przypadku tgcznego spetnienia wszystkich warunkdw zawartych w art. 61 ust. 1
pkt. 1 -6t



1) co najmnigj jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposdb pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynu-
acji parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektdw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno-
sci wykorzystania terenu;

1 a) teren jest potozony na obszarze uzupetnienia zabudowy;
2} teren ma dostep do drogi publiczne;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zo-
mierzenia budowlanego;

4)  teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji w zakresie sieci
przesytowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu i rea-
lizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 i 834),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art, 53 ust,
Se pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Po przeprowadzeniu analizy funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz po od-
niesieniu wnioskdw z andlizy do informaciji zawartych we wniosku Inwestora i dotqgczonej do niego propo-
zycji zagospodarowania opisanego powyzej przedstawionego na kopii mapy zasadniczej, a takze zebra-
niu opinii i uzgodnien do projektu decyzji o warunkach zabudowy stwierdzono, ze nie jest moiliwe usta-
lenie warunkéw zabudowy dia budowy farmy fotowoltaicznej ,Banie Mazurskie” o mocy do 1 MW wraz
z niezbedngq infrastrukturq techniczng przewidziang na terenie dziatki nr 171 obreb Banie Mazurskie, gdyz
nie zostaly spetnione wszystkie warunki ustawowo okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 cytowanej wyzej
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniv i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z uwagi, iz teren planowanej inwestycji znajduje sie w Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny
Gotdapy i Wegorapy, Obszarze Specjainej Ochrony Ptakdw Lasy Skaliskie (PLB280013) oraz w obszarze
majgcym znaczenie dla Wspdinoty Niecka Skaliska (PLH280049) zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53
ust. 4 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzje o
warunkach zabudowy wyddaije sie po uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

W dniu 2 stycznia 2025 r. wystgpiono z wnioskiem do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w  Olsztynie o wuzgodnienie projektu decyzji dotyczqce] ustalenia warunkdw zabudowy i
zagospodarowania terenu dia przedmiotowej inwestycii.

) W dniu 21 stycznia 2025 r. (data wptywu 22 stycznia 2025 r.) Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Qlsztynie postanowieniem znak WSTL.612.1.3.2025.MJ odmowit uzgodnienia warunkéw
zabudowy dla przedmiotowej inwestyciji.

Organ uzgadniajgey dokonat analizy pod kgtem zgodnosci planowanej inwestycji z aktualnie
obowigzujgcymi na tym terenie przepisami w zakresie ochrony przyrody, tj. ustawq z dnia 16 kwietnia
2004 r. 0 ochronie przyrody oraz rozporzgdzeniem Nr 49 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 2 lipca
2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Gotdapy i Wegorapy. Ponadto funkcjonowanie
obszaréw Natura 2000 reguluje ww. ustawa o ochronie przyrody oraz Decyzja Wykonawcza Komisji (UE)
2024/433 z dnia 2 lutego 2024 r. w sprawie przyjecia siedemnastego zaktualizowanego wykazu terendw
majacych znaczenie dla Wspodinoty sktadajgcych sie na kontynentalny region biogeograficzny
(notyfikowana jako dokument nr C(2024)543).

W trakcie postepowania administracyjnego Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Olsztynie
zgromadzit materiaty pomocnicze i dowodowe:

- dane na temat rozmieszczenia gatunkdw i siedlisk przyrodniczych (baza GIS organu uzgadnigjgcego)

- Standardowy Formularz Danych (SDF) obszaru majgcego znaczenie dla Wspdinoty Niecka Skaliska
(PLH280049)

- Standardowy Formularz Danych (SDF) obszaru specjainej ochrony ptakdw Lasy Skaliskie {PLB280011)

- ogdinodostepne ortofotomapy, zdjecia satelitarne, a takze mapy rastrowe i topograficzne
(https://budry.e-mapa.net/, http.//geoserwis.gdos.gov.pl/).




Po przeanalizowaniu przedtozonego wniosku oraz materiatdw dowodowych Regionainy Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Olsztynie stwierdzit, ze projekt decyzji nie moze zostac uzgodniony, gdyz:

1. Zgodnie z ww. rozporzgdzeniem na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Gotdapy i
Wegorapy obowiqzujq szczegdtowe uwarunkowania, w tym ustalenia dotyczgce czynnej ochrony
poszczegdlnych ekosystemdw obszaru, jak réwniez zakazy wprowadzone na przedmiotowym terenie w
kolejnych punktach § 4 ust. 1 tego rozporzadzenia. Zgodnie z zapisami w projekcie decyzji powierzchnia
zabudowy projektowane] inwestycji zajmie obszar do 0,5ha. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
stwierdzit, ze zgodnie z zatqcznikiem graficznym do projektu decyzji zakres inwestycji obejmuje czesé
dziatki nr 171 obreb Banie Mazurskie o powierzchni 0,8ha. Tym samym organ uzgadniajgcy uznat, ze
przedtozony projekt decyzji nie moze zostaé uzgodniony, poniewaz nie zapewnia zgodnosci
planowanego przedsiewzigcia z przepisami o ochronie przyrody. Stoi on w sprzecznosci z zakazem
Jredlizacji przedsiewzie¢ mogqgcych znaczgco oddziatywaé na §rodowisko w rozumieniu przepisdw
ustawy z dnia 3 pazidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko". Dotyczy bowiem
przedsiewziecia wskazanego w § 3 pkt 54 lit. a Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzednia 2019r.
w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839) tj. ,,
zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z
towarzyszgcq infrastrukturg, o powierzchni nie mniejszej niz: a) 0,5 ha na obszarach objetych formami
ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 819 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (...}". Przy czym za powierzchnie zabudowy rozumie sie powierzchnie terenu zajetq przez obiekty
budowlane oraz pozostatg powierzchnie przeznaczong do przekszitatcenia w wyniku readlizacii
przedsiewziecia. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska wskazat, ze powierzchnia przeznaczona do
przeksztatcenia oznacza powierzchnie terenu, kidrej rzeczywisty sposéb zagospodarowania ulegnie
zmianie w zwigzku z redlizacja przedsiewziecia, mogqg to by¢ zmiany krotko- lub dtugoterminowe. Zatem
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska uznat wnioskowang inwestycje za przedsiewziecie okreslone w
§3 pkt 59 lit. a Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzednia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé
moggcych znaczgco oddziatywad na srodowisko. Tym samym rozpatrywany projekt decyzji stoi w
sprzecznosci z opisanym wyzej zakazem ,redlizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddrziatywac na
srodowisko (...)" § 4 ust. 1 pkt 2 rozporzgdzenia nr 49 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 2 lipca
2008 w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Gotdapy i Wegorapy.

W celu doktadnej andlizy zgodnosci przedtozonego projektu decyzji z przepisami odrebnymi
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska rozwazyt réwniez mozliwoié zastosowania odstepstw od ww.
zakazdw, bowiem takie wyjgtki przewiduje ustawa o ochronie przyrody. Odstepstwa od wszystkich
zakazdw obowigzujgcych na przedmiotowym terenie okreSlone zostaty w § 4 ust. 2 pkt 1, 2, 3 ww.
rozporzqdzenia oraz art. 24 ust 2 pkt 1, 2, 3, 4 ustawy © ochronie przyrody. Zgodnie z tresciq tych przepisow
zakazy, o ktérych mowa w ust. 1, nie dotyczg ,wykonywania zadari na rzecz obronnosci kraju i
bezpieczenstwa panstwa”, ,,prowadzenia akcji ratowniczej oraz dziatan zwiqzanych z bezpieczenstwem
powszechnym”, ,realizacjiinwestycji celu publicznego” oraz ,,wykonywania zadan wynikajgcych z planu
ochrony, zadar ochronnych lub planu zadarn ochronnych™.

Biorqc pod uwage charakter inwestycji wskazany w projekcie decyzji o warunkach zabudowy
organ uzgadnigjgcy uznat, ze zadne z ww. odstepstw nie majg w przedmiotowe] sprawie zastosowania.
Nic nie wskazuje na to, by redlizacja zaplanowanej inwestycji mogta stanowi¢ zadanie wykonywane na
rzecz obronnosci kraju i bezpieczenstwa panstwa, akcje ratowniczg, bgdz dziatanie zwigzane z
bezpieczehstwem powszechnym. Nie jest to tez inwestycja celu publicznego w rozumieniu katalogu z art.
6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z pdin. zm),
w zwigzku z art. 2 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie wynika réwniez z
planu ochrony, zadah ochronnych lub planu zadah ochronnych, o czym stanowi charakter planowanej

do redlizacji inwestyciji.

2. Przeanalizowano réwniez zgodnos¢ planowanej inwestycji z celami powotania na tym terenie obszaru
o znaczeniu dia Wspdlnoty Niecka Skaliska (PLH280049) i obszaru specjainej ochrony ptakdw Lasy Skaliskie
(PLB280011) oraz zapisami zarzgdzenia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie z dnia
31 pazdziernika 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dia obszaru Natura 2000 Lasy
Skaliskie (PLB280011) i zarzgdzenia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie z dnia 10
grudnia 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dia obszaru Natura 2000 Niecka Skaliska
(PLH280049).

Zgodnie z art. 33 pkt 1 ustawy o ochronie przyrody w odniesieniuv do Obszaréw Natura 2000
zabrania sie ,podejmowania dziata mogqgcych, osobno lub w pofqczeniu z innymi dziataniami,
znaczgco negatywnie oddziatywad na cele ochrony obszaru Natura 2000, w tym w szczegolnosci:
pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw rodlin i zwierzqt, dla ktérych ochrony
wyznaczono obszar Natura 2000 lub wptyngé negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat
wyznaczony obszar Natura 2000, lub pogorszy¢ integralnos¢ obszaru Natura 2000 lub jego powiqzania z
innymi obszarami”.

Zgodnie z projektem decyzji planowane przedsigwzigcie znajdowatoby sie na terenie obszaréw
Natura 2000 co wedtug Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska moze powodowac potencjalne




oddziatywanie na te obszary i klasyfikowac przedsiewziecie do tzw. lll grupy przedsiewzieé okreslonych w
art. 59 ust 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacii o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczehstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2024
r.poz. 1112 ze zm.), czyli jako przedsiewziecie mogqce znaczqco oddziatywad na obszary Natura 2000.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska stwierdzit, ze na obecnym etapie nie ma mozliwosici
catkowitego wykluczenia zgjscia znaczgco negatywnych oddziatywan na stan zachowania siedlisk oraz
integralnod¢ obszaru Natura 2000. W przypadku niepewnosci wystgpienia owego oddziatywania
przedsiewziecia na obszar Natura 2000 stosuje sie ,,zasade przezornosci”, ktdéra wskazuje, ze podejmujgc
dziatania moggce negatywnie oddziatywad na srodowisko, bgd? ktérych oddziatywanie na srodowisko
nie jest jeszcze w petni rozpoznane, nalezy kierowac sie przezornoiciq, co oznacza iz nalezy podjgé
wszelkie mozliwe Srodki zapobiegawcze negatywnemu oddziatywaniu, zgodnie z art. 191 Traktatu o
Funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz. Urz. UE 2012 C 326/47) i art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
Ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2024, poz 1222).

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska wskazat, ze réwniez art. 33 ust 3 ustawy o ochronie
przyrody stanowi, iz planowane przedsiewziecia, ktére mogq znaczgco oddziatywaé na obszary Natura
2000 lub obszardw, o ktérych mowa w ust 2, lub nie wynikajqg z tej ochrony, wymagajg przeprowadzenia
odpowiedniej oceny oddziatywania na zasadach okredlonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacii o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
ocenach oddziatywania na srodowisko. W przedmiotowym przypadku powyzsze nie miato miejsca, a
wiec nie zostat wykluczony negatywny wptyw inwestycji na przedmioty ochrony obszaru Natura 2000.

Wobec powyzszego aktualnie obowigzujgce przepisy odrebne z zakresu ochrony przyrody nie
dopuszczajq realizacji wnioskowanej inwestycji na zasadach okreslonych we wniosku.

Tym samym nie jest speiniony warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o pianowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tak wiec niezaleznie od spetnienia pozostatych warunkéw, wynikajacych z art. 61 ust.1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniv i zagospodarowaniv przestrzennym (Dz.U. 2 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
organ nie ma podstaw do ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Biorgc powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.

POUCIZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
Olsztynie za posrednictwem Wojta Gminy Banie Mazurskie, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia crganowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatniq ze
stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznaczaq, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sqgdu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie osSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whniesienia odwotania.
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