WOJEWODA OPOLSKI

ul. Piastowska 14 Opole, 12 marca 2026 r.
45-081 Opole IN.1.7721.6.13.2025.AS

Decyzja

Na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691) zwanej dalej ,Kpa”
iart. 28 ust. 1 i ust. 1a, art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 4, art. 36 oraz art. 82 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418) po rozpatrzeniu
odwotania PV 1570 sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie przy Rondzie Daszynskiego 1
reprezentowanej przez petnomocnika _ od decyzji Starosty
Namystowskiego z 4 listopada 2025 r. (znak sprawy: AB.6740.127.2025.AA),
odmawiajgcej zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu oraz projektu
architektoniczno — budowlanego i udzielenia ww. inwestorowi pozwolenia na budowe
elektrowni fotowoltaicznej Lubska 2 wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
w miejscowosci Lubska na nieruchomosciach oznaczonych w ewidencji gruntow
i budynkow nr. 23, 24, 25, 26, 28/4, 28/14, 28/9 obreb Lubska,

uchylam zaskarzong decyzje w catosci oraz pkt 1 i 2 postanowienia
z 26 czerwca 2025 r., a takze pkt 1, 2 i 5 postanowienia z 16 wrzesnia 2025 r.,
i orzekam o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania terenu, projektu
architektoniczno — budowlanego oraz udzieleniu PV 1570 sp. z 0. 0. z siedzibg

w Warszawie 00-843 przy Rondzie Daszynskiego 1 pozwolenia na budowe

obejmujgcego budowe elektrowni fotowoltaicznej Lubska 2 wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng w miejscowosci Lubska na nieruchomosciach oznaczonych
w ewidenciji gruntéw i budynkéw nr. 23, 24, 25, 26, 28/4, 28/14, 28/9 obreb Lubska,

wedtug projektu sporzgdzonego przez:

Autorzy projektu budowlanego:

1. mgrinz. _ — uprawnienia do projektowania i do kierowania

robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci instalacyjnej
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w zakresie sieci, instalacji i urzgdzen elektrycznych,

i elektroenergetycznych — numer uprawnien budowlanych:
_, wpisany na liste cztonkow Podkarpackie;
Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa (wpis zweryfikowany w bazie
e-CRUB);

mgr inZ. _ — uprawnienia do projektowania i kierowania

robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci konstrukcyjno —
budowlanej — numer uprawnien budowlanych: _
wpisany na liste czitonkéw Podkarpackiej Okregowej Izby Inzynierow

Budownictwa (wpis zweryfikowany w bazie e-CRUB);

mgr inz. _ — uprawnienia do projektowania i kierowania

robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalno$ci instalacyjnej

w zakresie sieci, instalacji i urzgdzen elektrycznych,

i elektroenergetycznych — numer uprawnien budowlanych:
_, wpisany na liste cztonkéw Podkarpackiej
Okregowej I1zby Inzynieréw Budownictwa (wpis zweryfikowany w bazie
e-CRUB);

. mgrinz. _ — uprawnienia do projektowania bez

ograniczen w specjalnosci konstrukcyjno — budowlanej — numer

uprawnien budowlanych: _ wpisany na liste cztonkdéw

Podkarpackiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa (wpis

zweryfikowany w bazie e-CRUB).

Z zachowaniem nastepujgcych warunkow:

Roboty budowlane prowadzi¢ zgodnie z zatwierdzonym projektem
zagospodarowania terenu i architektoniczno — budowlanym;

Zapewni¢ objecie kierownictwa budowy;

Ustanowi¢ inspektora nadzoru inwestorskiego,

Prowadzi¢ dziennik budowy,

Umiesci¢ na budowie, w widocznym miejscu, tablice informacyjng oraz
ogtoszenie zawierajgce dane dotyczgce bezpieczenstwa pracy

i ochrony zdrowia;

Zawiadomi¢ wiasciwy organ o zakonczeniu budowy;
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Uzasadnienie

4 czerwca 2025 r. spotka PV 1570 sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie przy

Rondzie Daszynskiego 1 dziatajgc przez petnomocnika _ ztozyta
wniosek o wydanie pozwolenia na budowe elektrowni fotowoltaicznej Lubska 2 wraz

z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach o numerach ewidencyjnych: 23,
24, 25, 26, 28/4, 28/14 oraz 28/9 obreb Lubska gm. Wilkow. Do wniosku dotgczono:

1.

oswiadczenie inwestora o posiadanym prawie do dysponowania

nieruchomoscig na cele budowlane,

petnomocnictwo do reprezentowania spotki PV 1570 dla -
-wraz z dowodem uiszczenia optaty skarbowej z tytutu

udzielonego petnomocnictwa oraz decyzji o pozwoleniu na budowe,

decyzje Wéjta Gminy Wilkow nr 3/2022 z 1 lutego 2022 r. o warunkach
zabudowy (znak sprawy GK.6730.5.2021.EH),

decyzje Wéjta Gminy Wilkéw z 3 wrzesnia 2020 r. o srodowiskowych

uwarunkowaniach ww. inwestycji (znak sprawy GK.6220.7.2020.KGP),

3 egz. projektéw: zagospodarowania terenu (zwanego dalej ,PZT”) oraz

architektoniczno — budowlanego (zwanego dalej ,PAB”).

Starosta Namystowski pismem z 26 czerwca 2025 r., zgodnie z art. 61 § 4 Kpa,

zawiadomit strony o wszczeciu postepowania. Nastepnie postanowieniem

wydanym w tej samej dacie, na podstawie art. 35 ust. 1 i 3 Prawa budowlanego,

natozyt na inwestora obowigzek usuniecia, w terminie 4 tygodni od dnia doreczenia

postanowienia, nieprawidtowosci w projektach: zagospodarowania terenu

i architektoniczno — budowlanym w zakresie (cyt.):

1) Whniosek obejmuje budowe farmy fotowoltaicznej. Z projektu wynika,

ze projektowane sg dwie niezalezne farmy fotowoltaiczne na dziatkach,
ktére ze sobg nie sgsiadujg. Farmy te nie sg ze sobg powigzane
funkcjonalnie i technologicznie, bedg osobno ogrodzone i bedg
posiadaty odrebne zjazdy z drog i odrebng infrastrukture techniczng.
Decyzja Wojta Gminy Wilkéw nr 3/2022 z 1 lutego 2022 r. o warunkach
zabudowy obejmuje budowe elektrowni fotowoltaicznej o mocy

do 11 MW wraz z kontenerowymi stacjami transformatorowymi oraz
niezbedng infrastrukturg techniczng, z czego wynika, ze inwestycja

obejmuje budowe jednej farmy, a nie dwoch. W pkt. 2 warunkéw
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2)

3)

4)

5)

6)

i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego tej decyzji
wynika, ze dopuszcza sie budowe 11 osobnych elektrowni
fotowoltaicznych o mocy 1 MW kazda. Zaprojektowane rozwigzanie jest

niezgodne z ustaleniami ww. decyzji. Doprowadzi¢ do zgodnosci.

Optata skarbowa za wydanie pozwolenia na budowe jest niezgodna
z ustawg z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U.
z 2023 r. poz. 2111) nie obejmuje kazdego z projektowanych obiektow

i urzgdzen.

Wykazac, ze spetnione sg warunki wynikajgce z decyzji Woéjta Gminy
Wilkow nr 3/2022 z 1 lutego 2022 r. o warunkach zabudowy oraz
GK.6220.7.2020.KGP z 3 wrzesnia 2020 r. o sSrodowiskowych

uwarunkowaniach w zakresie:
— zapotrzebowania na wode (pkt 9 projektu PAB),

— szerokosci rzedu paneli oraz odstepu miedzy rzedami paneli
(rysunki projektu PZT i PAB),

— powstajgcych odpaddw na etapie eksploatacji (pkt 9 projektu
PAB).

Brak podpisu geodety na mapach do celow projektowych, na ktérych
zostaty sporzgdzone projekty PZT. Wytyczne opracowania map

do celéw projektowych okresla rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia
18 sierpnia 2020 r. w sprawie standardéw technicznych wykonywania
geodezyjnych pomiarow sytuacyjnych i wysokosciowych oraz
opracowania i przekazywania wynikow tych pomiaréw do panstwowego

zasobu geodezyjnego i kartograficznego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1670).

Sporzadzony w projekcie PZT bilans odnosi sie do powierzchni terenu
inwestycyjnego objetego decyzjg o warunkach zabudowy. Natomiast
powierzchnia terenu inwestycyjnego objetego projektem faktycznie jest

mniejsza. Doprowadzi¢ do zgodno$ci.

Projekt dostosowa¢ do wymagan stawianych przez rozporzgdzenie
Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegotowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679)

w nastepujacym zakresie:
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— W czesci opisowej projektu PZT nie podano parametréw
technicznych sieci i urzgdzen uzbrojenia terenu, ponadto nie

okreslono czy projektuje sie sieci czy instalacje — § 14 pkt 3 lit. e),

— na rysunku projektu PZT brak: zwymiarowania i podania
przekrojéw przewodow projektowanych linii kablowych
energetycznych i zasilajgcych monitoring, wymiarow
projektowanej stacji transformatorowej, oznaczenia liczby
kondygnacji i projektowanych stacji transformatorowych — § 15
ust. 2 pkt 3 i 11,

— brak kolorystyki i wyrobéw wykonczeniowych na rysunkach
projektowanej stacji transformatorowej, ponadto wymiary tej stacji

sg mato czytelne — § 21 pkt 2,

— na metrykach rysunkow projektowanej stacji transformatorowej
brak skali rysunku — § 10 ust. 1 pkt 2.

7) Na stronie tytutowej ,informacji BIOZ” brak adresu projektanta
sporzadzajgcego informacje (art. 20 ust. 1 pkt 1b) zgodnie z § 2 pkt 2
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie informacji dotyczacej

bezpieczenstwa i ochrony zdrowia (Dz. U. z 2003 r. poz. 1126).

8) W projekcie wystepujg niescisto$ci w zakresie o$wietlenia — pkt 3.1
i pkt 5 projektu PZT, pkt 4 projektu PAB oraz rysunek projektu PZT.
Doprowadzi¢ do zgodnosci.

Na wniosek inwestora Starosta Namystowski zmienit termin usuniecia

nieprawidtowosci wskazanych w ww. postanowieniu na 15 wrzesnia 2025 r.

Przy pismie z 8 wrzesnia 2025 r. petnomocnik inwestora przedtozyt uzupetnione
projekty PZT i PAB w zakresie wskazanym w ww. postanowieniu. W odniesieniu
do obowigzku wskazanego w pkt 1 postanowienia petnomocnik przyznat,
ze projektowana inwestycja zlokalizowana jest na obszarach, ktore ze sobg nie
sgsiadujg. Wskazat jednoczesnie, ze powyzsze nie oznacza, ze czesci inwestycji
zlokalizowane na poszczegélnych obszarach (dziatkach) bedg tworzy¢ odrebne
elektrownie fotowoltaiczne. Poszczegdlne czesci inwestycji beda, bowiem potgczone
wewnetrzng elektroenergetyczng linig kablowg SN objetg odrebnym opracowaniem
tgczacy stacje transformatorowe ST 1 oraz ST 2 w obu lokalizacjach oraz zostang
wpiete w jednym polu w GPO (Gtéwny Punkt Odbiorczy). Energia elektryczna

wytworzona w poszczegolnych czesciach elektrowni bedzie przesytana pomiedzy
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ww. czesciami inwestycyjnymi i tgcznie wprowadzana w jednym punkcie do systemu

elektroenergetycznego. Schemat powyzszego potgczenia przedstawia zatgcznik nr 1

arkusz nr 2 projektu PZT. W pozostatym zakresie wskazanym w ww. postanowieniu

nieprawidtowosci opisane w pkt 2 do 8 zostaty uzupetnione bgdz poprawione.

Nastepnie Starosta Namystowski, po dokonaniu analizy uzupetnionych

projektow PZT i PAB spornej inwestycji, kolejnym postanowieniem z 16 wrzesnia

2025 r., na podstawie art. 35 ust. 1 i 3 Prawa budowlanego, natozyt na inwestora

obowigzek usuniecia, w terminie 4 tygodni od dnia doreczenia postanowienia,

nieprawidtowosci w projektach PZT i PAB w zakresie (cyt.):

1.

Whniosek obejmuje budowe farmy fotowoltaicznej. Z projektu wynika,
ze projektowane sg dwie niezalezne farmy fotowoltaiczne na dziatkach,
ktore ze sobg nie sgsiadujg. Farmy te nie sg ze sobg powigzane
funkcjonalnie i technologicznie, bedg osobno ogrodzone i bedg
posiadaty odrebne zjazdy z drdég i odrebng infrastrukture techniczna.
Decyzja Wojta Gminy Wilkéw nr 3/2022 z 1 lutego 2022 r. o warunkach
zabudowy obejmuje budowe elektrowni fotowoltaicznej o mocy

do 11 MW wraz z kontenerowymi stacjami transformatorowymi oraz
niezbedng infrastrukturg techniczng, z czego wynika, ze inwestycja
obejmuje budowe jednej farmy, a nie dwoch. W pkt. 2 warunkéw

i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego tej decyzji
wynika, ze dopuszcza sie budowe 11 osobnych elektrowni
fotowoltaicznych o mocy 1 MW kazda. Zaprojektowane rozwigzanie jest
niezgodne z ustaleniami ww. decyzji. Wprawdzie z wyjasnienia
petnomocnika inwestora w pisSmie z 8 wrzesnia 2025 r. (data wptywu
10 wrzesnia 2025 r.), jako wyjasnienia odpowiedz na postanowienie
Starosty Namystowskiego z 26 czerwca 2025 r. wynika,

ze poszczegolne czesci inwestycji bedg potaczone wewnetrzng
elektroenergetyczng linig kablowg SN, lecz projekt tego nie przewiduje.
Wewnetrzna linia energetyczna jest niewatpliwie urzgdzeniem
budowlanym zapewniajgcym mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie

Z jego przeznaczeniem (art. 3 pkt 9 Prawa budowlanego) i nie moze by¢
realizowana na podstawie odrebnego opracowania. Pozwolenie
budowlane dotyczy catego zamierzenia budowlanego razem

z urzgdzeniami budowlanymi. W ocenie tutejszego organu przedtozony
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projekt, w wyniku poprawek, nadal zaktada budowe dwdéch niezaleznych

farm fotowoltaicznych. Doprowadzi¢ do zgodnosci.

2. Opfata skarbowa za wydanie pozwolenia na budowe jest niezgodna
z ustawg z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U.
z 2023 r. poz. 2111) — nie obejmuje kazdego z projektowanych obiektow
i urzgdzen. Przedtozona optata skarbowa nie obejmuje w dalszym ciggu
projektowanych urzgdzen (drogi, instalacje elektryczne, instalacje

monitoringu).

3. Na rysunku PZT nie podano przekrojow przewodow projektowanych linii
kablowych energetycznych i zasilajgcych monitoring — § 15 ust. 2 pkt 11
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1679).

4. Zatgczone petnomocnictwo udzielone dla Pana _

posiadato termin waznosci do 31 lipca 2025 r. Wobec tego nalezy

przedtozy¢ nowe petnomocnictwo wraz z optatg skarbowa.

5. Tres¢ mapy do celéw projektowych okresla rozdziat 6 rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju z dnia 18 sierpnia 2020 r. w sprawie standardow
technicznych wykonywania geodezyjnych pomiarow sytuacyjnych
i wysokosciowych oraz opracowywania i przekazywania wynikow tych
pomiarow do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
(Dz. U. 22022 r. poz. 1670). Zgodnie z § 30 ust. 2 do sporzadzenia
mapy do celdéw projektowych wykonawca wykorzystuje: materiaty
udostepnione z zasobu, wyniki wykonanych pomiaréw, opracowania
planistyczne oraz inne dokumenty lub informacje dotyczgce obszaru
projektowanego zamierzenia budowlanego lub terenéw sgsiednich,
jezeli majg znaczenie dla zamierzenia budowlanego. Na mapie
dotgczonej do projektu brak niektorych tresci ustalonych decyzjg
o warunkach zabudowy (linie rozgraniczajgce tereny o roznym

przeznaczeniu).

Przy pisSmie z 20 pazdziernika 2025 r. inwestor przedfozyt uzupetnione
i poprawione projekty PZT i PAB spornego zamierzenia wskazujgc jednoczesnie
na odmienne stanowisko wzgledem obowigzkéw natozonych w pkt 1 i 5

postanowienia.
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W odniesieniu do obowigzku opisanego w pkt 1 inwestor powtorzyt swoje
pierwotne stanowisko przedstawione w piSmie z 8 wrzesnia 2025 r. wskazujgc
dodatkowo, na przepis art. 33 ust. 1a Prawa budowlanego w zw. z § 2 pkt 32
rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 22 marca 2023 r. w sprawie
szczegotowych warunkow funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (Dz. U.

z 2024 r. poz. 919), ktory definiuje ,przytgcze”, jako odcinek lub element sieci stuzgcy
do potgczenia urzadzen, instalacji lub sieci podmiotu, dostosowane do mocy
przytgczeniowej, z pozostatg czescig sieci przedsiebiorstwa energetycznego
Swiadczgcego na rzecz podmiotu przytgczanego ustuge przesytania lub dystrybucji
energii elektrycznej. W odniesieniu do obowigzku opisanego w pkt. 5 postanowienia
z 16 wrzesnia 2025 r. inwestor zauwazyt, ze wskazany w postanowieniu przepis § 30
ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 18 sierpnia 2020 r. w sprawie
standardéw technicznych wykonywania geodezyjnych pomiaréw sytuacyjnych

i wysokosciowych oraz opracowywania i przekazywania wynikow tych pomiaréw

do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (Dz. U. z 2022 r. poz.
1670) nie wskazuje na tres¢ mapy do celéw projektowych, a jedynie co wykonawca
wykorzystuje do sporzgdzenia mapy. W ocenie inwestora przepisem wskazujgcym
na tres¢ mapy do celéw projektowych jest § 32 ww. rozporzadzenia, przy czym
przepis ten nie wskazuje na obowigzek opracowania geodezyijnie linii

rozgraniczajgcych teren o réznym przeznaczeniu.

Nastepnie po dokonaniu analizy uzupetnionej dokumentaciji projektowe;j,
Starosta Namystowski decyzjg nr AB.6740.109.213.2025 z 4 listopada 2025 r.,
na podstawie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego, odmowit zatwierdzenia projektu
zagospodarowania terenu oraz architektoniczno — budowlanego i wydania decyzji
0 pozwoleniu na budowe spornego zamierzenia inwestycyjnego. W uzasadnieniu
ww. decyzji organ administracji wskazat, iz przestankg do jej wydania byto
niewykonanie przez inwestora obowigzkéw natozonych postanowieniem
z 26 czerwca 2025 r. i 16 wrzesnia 2025 r. w szczegolnosci obowigzku
doprowadzenia do zgodnosci PZT z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy

(pkt 1). Powyzszg decyzje doreczono petnomocnikowi inwestora 17 listopada 2025 r.

Odwotanie od ww. decyzji wnidst petnomocnik inwestora pismem z 26 listopada
2025 r. zadajgc uchylenia zaskarzonej decyzji i orzeczenia, co do istoty sprawy,
zarzucajgc zaskarzonej decyzji naruszenie przepisu art. 35 ust. 5w zw. z art. 35
ust. 3 Prawa budowlanego poprzez zastosowanie tego przepisu w sytuacji, gdy

opisane w postanowieniach z 26 czerwca 2025 r. oraz 16 wrzesnia 2025 r.
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nieprawidtowosci nie wystepowaty lub zostaty usuniete przez inwestora. Odwotanie

zostato wniesione w terminie.

Po przeprowadzeniu szczegotowej analizy akt sprawy Starosty
Namystowskiego, stanu prawnego i faktycznego w sprawie stwierdzi¢ nalezy, ze

odwotanie zastuguje na uwzglednienie.

Z uwagi na przyjetg w zaskarzonej decyzji podstawe prawng odmowy
udzielenia pozwolenia na budowe tj. art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego, w pierwszej
kolejnosci nalezy poddac ocenie prawidtowo$¢ wydania postanowien z 26 czerwca
2025 r. i 16 wrzesnia 2025 r. Na marginesie nalezy zaznaczy¢, iz podstawa prawna
wskazana w zaskarzonej decyzji Starosty Namystowskiego tj. art. 35 ust. 3 Prawa
budowlanego nie stanowi materialno — prawnej podstawy do wydania decyzji.
Przyjmujac, iz podmiot, na ktory natozono postanowieniem na podstawie art. 35
ust. 3 Prawa budowlanego obowigzek usuniecia nieprawidtowosci w zakresie
niezgodnosci projektu w zakresie okreslonym w ust. 1 ww. przepisu nie wykona
W wyznaczonym terminie natozonego obowigzku, to zgodnie z art. 35 ust. 5 pkt 1
Prawa budowlanego, organ administracji architektoniczno — budowlanej wydaje
decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i odmowie wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe. Tak, wiec w realiach badanej sprawy przy zatozeniu, iz inwestor nie
wykonat natozonych obowigzkéw postanowieniem, wtasciwg podstawg prawng
do wydania decyzji odmownej jest art. 35 ust. 5 pkt 1 Prawa budowlanego,

a nie przepis art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego, ktory stanowi podstawe jedynie

do natozenia obowigzku usuniecia nieprawidtowosci w projekcie budowlanym.

W odniesieniu do obowigzku wskazanego w pkt 1 postanowienia
z 26 czerwca 2025 r. wskazac nalezy, co nastepuje. Projektowana inwestycja
zlokalizowana jest na nieruchomosciach nieobjetych ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W takim przypadku, zgodnie z art. 4 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 — zwanej dalej ,ustawg opzp”) okreslenie sposobu
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyz;ji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, do ktorej wydania uprawnionym
jest wojt, burmistrz albo prezydent miasta (art. 60 ust. 1 ustawy opzp). Nalezy w tym
miejscu wskazac na art. 104 § 2 Kpa zgodnie, z ktérym decyzje rozstrzygajg sprawe
co do jej istoty w catosci lub w czesci albo w inny sposob konczg sprawe
w danej instancji. Zgodnie z powyzszym ostateczna decyzja Wojta Gminy Wilkéw

nr 3/2022 z 1 lutego 2022 r. ustalajgca warunki i szczegétowe zasady
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zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wydana na rzecz spotki PV 1570
sp. z 0. o. dla budowy elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 11 MW wraz

z kontenerowymi stacjami transformatorowymi oraz niezbedng infrastrukturg jest
wigzgca dla organu administracji architektoniczno — budowlanej. Co istotne dla
procesu inwestycyjnego, przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, i prawa budowlanego nie przyznajg organom administracji
architektoniczno — budowlanej, w badanej sprawie Staroscie Namystowskiemu,
kompetenc;ji do jej modyfikacji bgdz wyktadni rozszerzajgcej wskazanych w niej
ustalen. Wrecz przeciwnie, ustawodawca w tresci art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a) Prawa
budowlanego wyraznie wskazat zakres kompetencji organu administrac;ji
architektoniczno — budowlanej polegajacy na sprawdzeniu zgodnosci projektow PZT
oraz PAB z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu.

Za powyzszym stanowiskiem przemawia powszechny poglad w orzecznictwie
sgdowo — administracyjnym zgodnie, z ktérym ustawodawca okres$lajgc w tresci
art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego, wymagang relacje pomiedzy projektem
budowlanym, a ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy i innych aktéw prawa
miejscowego, postuguje sie pojeciem "zgodnosci”, co oznacza zwigzek znacznie
silniejszy niz tylko "sp6jnosc”, czy tez "brak sprzecznosci”. Nie mozna w tym zakresie
stosowac wyktadni rozszerzajgcej. Twierdzenie to wzmacnia okolicznos¢, ze
miejscowy plan i inne akty prawa miejscowego, a w przypadku braku miejscowego
planu decyzja o warunkach zabudowy, zawierajg ustalenia wigzgce na obszarze,
na ktdérym obowigzujg, tak dtugo dopdki nie zostanie stwierdzona ich niewaznosc,
badz nie zostang uchylone. Postanowienia tych aktow wigzg nie tylko wiasciciel
nieruchomosci gruntowych potozonych na ich obszarze, ale i organy gminy oraz inne
organy panstwa, we wiasciwosci ktorych pozostaje wypowiadanie sie w kwestii praw
i obowigzkdw wiasciciela nieruchomosci, na podstawie przepisow odrebnych.
W orzecznictwie sgdowym przyjmuje sie, ze negatywny wynik ustalen organu,
co do tej zgodnosci w zasadzie przekresla mozliwo$¢ wydania pozytywnej decyzji
0 pozwoleniu na budowe (wyrok NSA z 2 pazdziernika 2015 r. sygn. akt. || OSK
215/14).

Przenoszgc powyzsze na grunt badanej sprawy wskazaé nalezy
na pkt 1.2 decyzji Wéjta Gminy Wilkow nr 3/2022, w ktorej wskazano funkcje
zabudowy i zagospodarowania terenu (cyt.) ,budowa elektrowni fotowoltaiczne;j

o mocy do 11 MW produkujgcej energie elektryczng przetwarzajgc promieniowanie
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stoneczne wraz z kontenerowymi stacjami transformatorowymi oraz niezbedng
infrastrukturg techniczng na terenie objetym liniami rozgraniczajgcymi teren
inwestycji — zgodnie z zatgcznikiem nr 3 do niniejszej decyzji. [...] Dopuszcza sie
budowe 11 osobnych elektrowni fotowoltaicznych o mocy 1 MW kazda”. W ocenie
Wojewody Opolskiego z powyzszej tre$ci wynika, ze na terenie objetym liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji przedstawionym w zatgczniku nr 3 do decyzji
dopuszcza sie budowe ,jednej”’ elektrowni fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 11 MW,
wzglednie budowe 11 osobnych elektrowni fotowoltaicznych o mocy do 1 MW kazda.
Analiza przeprowadzona przez organ odwotawczy prowadzi do wniosku, iz teren
inwestycji wskazany na mapie do celdéw projektowych PZT jest zgodny

z zatgcznikiem nr 3 do decyzji o warunkach zabudowy. Nadto nalezy zaznaczy¢,

ze inwestor konsekwentnie, we wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe,
jak i w tresci projektow PZT i PAB wskazuje, iz przedmiotem inwestycji jest jedna
elektrownia fotowoltaiczna o mocy do 11 MW. Stanowisko organu | instancji,

iz projekt PZT obejmuje budowe dwdch odrebnych farm fotowoltaicznych z uwagi

na lokalizacje na dziatkach ze sobg niesgsiadujgcych, niepowigzanych ze sobg
funkcjonalnie i technologicznie, posiadajgcych odrebne ogrodzenia i niezalezne
Zjazdy z drogi publicznej z opisanych wyzej powoddw nalezy uznac za niezasadne.
Nalezy podkresli¢, ze ocena zgodnosci projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
z przepisami, w tym techniczno — budowlanymi (art. 35 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy)
zostata, po nowelizacji Prawa budowlanego z 2003 r., znacznie ograniczona jesli
chodzi o kompetencje organu architektoniczno — budowlanego, w wyniku uchylenia
ust. 2 tego przepisu. Wprowadzona zostata zasada wytgcznej odpowiedzialnosSci
projektanta oraz osoby sprawdzajgcej za projekt architektoniczno — budowlany.

Od 11 lipca 2003 r. organ administracji architektoniczno — budowlanej badajac
zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki z przepisami techniczno —
budowlanymi, nie analizuje i nie ocenia jednak rozwigzan technicznych
projektowanego zamierzenia. W mysl| art. 20 ust. 2 Prawa budowlanego, projektant
ma zapewni¢ sprawdzenie projektu architektoniczno — budowlanego pod wzgledem
zgodnosci z przepisami, w tym techniczno — budowalnymi, przez osobe posiadajgcg
uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w odpowiedniej
specjalnosci. Natomiast w mysl art. 20 ust. 4 ww. ustawy, projektant, a takze
sprawdzajgcy, o ktorym mowa w ust. 2, do projektu budowlanego dotgcza
oswiadczenie o sporzgdzeniu projektu budowlanego, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. Uprawnienia kontrolne organu
administracji architektoniczno — budowlanej zostaty ograniczone do przypadkow
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Scisle okreslonych w art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego, tym przypadkiem nie jest
badanie zgodnosci projektu budowlanego, pod katem przyjetych rozwigzan
projektowych i mozliwosci technicznych jego wykonania (tak m.in. NSA w wyroku
z 1 pazdziernika 2021, sygn. akt [l OSK 175/21).

Powyzsza argumentacja wskazuje na niezasadnos¢ obowigzku natozonego
w pkt 1 postanowienia z 16 wrzesnia 2025 r. i skutkuje koniecznoscig jego uchylenia.
Nalezy w tym miejscu uzupetniajgco wskazac, ze poglad organu | instancji,
iz wyjasnienia inwestora wskazujgce na realizacje w odrebnym opracowaniu
wewnetrznej linii energetycznej fgczgcej czesci inwestycji nie zastugujg
na uwzglednienie. Z uzasadnienia ww. postanowienia oraz decyzji odmownej wynika,
ze w ocenie Starosty Namystowskiego urzgdzenie budowlane w postaci wewnetrznej
linii elektroenergetycznej nie moze by¢ realizowane w ramach odrebnego
opracowania. W ocenie organu odwotawczego takie stanowisko rowniez uznaé
nalezy za niezasadne. Z tresci wyjasnien inwestora wskazanych w pismie
z 8 wrzesnia 2025 r. wynika, iz wewnetrzna elektroenergetyczna linia zasilajgca
bedzie fgczyta nie tylko stacje transformatorowe ST 1i ST 2 zlokalizowane
na czesciach farmy. Bedzie ona jednoczesnie tgczyta projektowang farme (jej czesci)
poprzez Gtéwny Punkt Odbiorczy (GPO) z siecig ogdlnokrajowego systemu
elektroenergetycznego. W tych okolicznosciach Wojewoda Opolski uznaje,
ze opisane urzadzenie techniczne stanowi przytacze w rozumieniu § 2 pkt 32
rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 22 marca 2023 r. w sprawie
szczego6towych warunkow funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (Dz. U.
z 2025 r. poz. 919). Kontynuujgc nalezy wskazac na przepis art. 33 ust. 1a Prawa
budowlanego, umozliwiajgcy nieobjecie decyzjg o pozwoleniu na budowe przytgczy

wymienionych w art. 29 ust. 1 pkt 23, ktére sg wymagane dla takiego obiektu.

W odniesieniu do kwestii uznania przez organ | instanciji, iz czesci
projektowanej inwestycji nalezy traktowac, jako dwie odrebne elektrownie z uwagi
na fakt, ze zlokalizowane sg na wiecej niz jednej dziatce budowlanej, jak to zostato
okreslone w art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego, powyzszy poglad organ
odwotawczy rowniez uznaje za niezasadny. Przyjecie powyzszego stanowiska
prowadzitoby do wniosku, iz inwestor lokujgcy swojg inwestycje na dwdch lub wiecej
dziatkach budowlanych, w pierwszej kolejnosci bytby zmuszony do scalenia
nieruchomosci, a dopiero po wykonaniu powyzszego uprawniony bytby do uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe. W przepisach Prawa budowlanego brak przepisow

uprawniajgcych organy administracji do takiego dziatania i ingerowania
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w konstytucyjnie chronione prawo wtasnosci nieruchomosci. Podobnie nalezy oceni¢
argumentacje organu, iz elektrownie sg dwie gdyz czesci inwestycji zlokalizowane sg

na terenie dziatek niegraniczacych ze soba.

W odniesieniu do obowigzku wskazanego w pkt 2 obu postanowien wskazac¢
nalezy, iz kwestia uiszczenia optaty skarbowej za wydanie decyzji o pozwoleniu
na budowe wykracza poza ramy kompetencji organu administracji okreslone
w dyspozycji art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego. Przypomnie¢ nalezy,
ze na podstawie ww. przepisu organ uprawniony jest do natozenia obowigzku
w zakresie doprowadzenia do zgodnosci z przepisami projektow PZT i PAB.
Wymagania okreslajgce czesci sktadowe projektu budowlanego okreslone w art. 34
Prawa budowlanego i doprecyzowane w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju z dnia
11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz. U. z 2022 r. poz. 1679) nie obejmujg swoim zakresem optaty skarbowej.
W sytuacji nieuiszczenia w ogole, bgdz uregulowania w wysokosci innej niz okresla
zatgcznik do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1154) uprawnia organ do dziatania na podstawie art. 11 ust. 1 ustawy o optacie
skarbowej tj. przekazania informacji o tym fakcie organowi podatkowemu.
Z powyzszej przyczyny obowigzki wskazane w pkt 2 postanowien z 26 czerwca

2025 r. oraz 16 wrzesnia 2025 r. nalezato uchylic.

W odniesieniu do obowigzku wskazanego w pkt 5 postanowienia z 16 wrzesnia
2025 r. wskazac¢ nalezy, co nastepuje. Zgodnie z art. 34 ust. 3 Prawa budowlanego
projekt budowlany zawiera: projekt zagospodarowania dziatki lub terenu sporzgdzony
na aktualnej mapie do celdéw projektowych lub jej kopii, projekt architektoniczno —
budowlany oraz projekt techniczny; przy czym zatwierdzeniu w decyzji organu
administracji architektoniczno — budowlanej podlegajg projekty zagospodarowania
dziatki lub terenu i projekt architektoniczno — budowlany (ust. 4). Projekt PZT
sporzgdza sie na aktualnej mapie do celéw projektowych lub jej kopii, ktdrg
ustawodawca zdefiniowat w art. 3 pkt 14a Prawa budowlanego, jako mape do celow
projektowych w rozumieniu art. 2 pkt 7a ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne.
Zgodnie z ww. przepisem prawa geodezyjnego przez mape do celdow projektowych
rozumie sie opracowanie kartograficzne, wykonane z wykorzystaniem wynikéw
pomiarow geodezyjnych i materiatow panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, zawierajgce elementy stanowigce tres¢ mapy zasadniczej lub
mapy, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2, a takze informacje niezbedne do sporzgdzenia

dokumentacji projektowej oraz, z uwzglednieniem art. 12c ust. 1 pkt 1, klauzule
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urzedowa, o ktorej mowa w art. 40 ust. 3g pkt 3, stanowigcg potwierdzenie przyjecia
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego zbioréw danych lub
dokumentow, o ktérych mowa w art. 12a ust. 1 w oparciu, o ktére mapa do celow
projektowych zostata sporzadzona, albo oswiadczenie wykonawcy prac
geodezyjnych o uzyskaniu pozytywnego wyniku weryfikacji. W badanej sprawie
mapa do celdéw projektowych stanowigca zatgcznik do PZT zawiera potwierdzenie
przyjecia do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego zbioréw danych
lub dokumentow pod nr P.6640.840.2024. W powyzszym stanie tut. organ uznaje,

iz czesc rysunkowa PZT zostata sporzgdzona na mapie do celéw projektowych
spetniajgcej wymagania okreslone w opisanych wyzej przepisach Prawa
budowlanego i nie wymagata uzupetnienia w zakresie wskazanym w pkt 5
postanowienia. Powotanie sie przez Staroste Namystowskiego na przepisy
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 18 sierpnia 2020 r. w sprawie standardow
technicznych wykonywania geodezyjnych pomiarow sytuacyjnych i wysokosciowych
oraz opracowania i przekazywania wynikow tych pomiaréw do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1670), Wojewoda Opolski
uznaje za btedne. Za powyzszym stanowiskiem przemawia wyktadnia § 1 ww.
rozporzadzenia, ktére wskazuje na zakres normowania rozporzadzenia, ktorym jest
wykonywanie geodezyjnych pomiaréw sytuacyjnych i wysokosciowych oraz
opracowanie i przekazywanie wynikow pomiaréw do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego. Nadto w § 30 ust. 2 rozporzgdzenia wskazano
podmiot ,sporzadzajgcy” ww. mape, ktérym jest ,wykonawca”, a ktérym zgodnie z § 2
pkt 2 moze byc¢ przedsiebiorca, jednostka organizacyjna, a takze osoba legitymujgca
sie uprawnieniami zawodowymi w dziedzinie geodezji i kartografii (art. 11 ust. 1
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne — Dz. U. z 2024 r.
poz. 1151). Podsumowujgc stwierdzi¢ nalezy, ze przepisy rozporzgdzenia, na ktére
powotat sie Starosta Namystowski wigzg wykonawce prac geodezyjnych

i kartograficznych na etapie poprzedzajgcym przekazanie mapy do celéw
projektowych do panstwowego zasobu geodezyjnego. Dopiero mape zweryfikowang
i przyjetg do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego wydaje sie
projektantom celem sporzgdzenia mapy do celow projektowych wymaganej

do sporzgdzenia mapy PZT. Z powyzszych powodow obowigzek okreslony w pkt 5

postanowienia z 16 wrze$nia 2025 r. nalezato uchylic.

Przechodzgc do meritum sprawy wskazac nalezy, iz przedmiotem
postepowania odwotawczego nie jest jedynie weryfikacja zaskarzonej decyzji,

a ponowne rozpoznanie sprawy administracyjne;.
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W tym miejscu nalezy wskazac, ze zasadg jest, iz inwestor ma prawo
zabudowania nieruchomosci, ktérg dysponuje, zas ograniczenia tego prawa powinny
jasno wynikac z przepiséw ustawowych oraz wydanych na ich podstawie przepisow
0 nizszej randze. Znajduje to potwierdzenie w art. 4 Prawa budowlanego, ktory
stanowi, ze kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze
prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, pod warunkiem
zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami. Zgodnie, bowiem z art. 32 ust. 4
Prawa budowlanego, pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wytgcznie temu, kto:
ztozyt wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), ztozyt wniosek w tej sprawie
w okresie waznosci pozwolen, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 i art. 26 ust. 1, oraz
decyzji, o ktérej mowa w art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach
morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz.U. z 2018 r.
poz. 2214 oraz z 2019 r. poz. 125 730), jezeli sg one wymagane, ztozyt
oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie

do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

W realiach badanej sprawy stosownie do art. 33 ust. 2 Prawa budowlanego,

do wniosku o pozwolenie na budowe dot. spornego zamierzenia nalezy dotgczyc:

1) projekt zagospodarowania dziafki lub terenu oraz projekt architektoniczno —
budowlany w trzech egzemplarzach w wersji papierowej, bgdz w wersji
elektronicznej wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi
dokumentami, ktorych obowigzek dotgczenia wynika z przepiséw odrebnych

ustaw, lub kopiami tych opinii, uzgodnien, pozwolen i innych dokumentéw;
2) decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach;

3) oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig
na cele budowlane;

4) decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu;

Z analizy przedtozonych wraz z wnioskiem dokumentéw wynika, ze inwestorzy

przedtozyli kopie n/'w dokumentéw:

1. oswiadczenie inwestora o posiadanym prawie do dysponowania

nieruchomoscig na cele budowlane,

2. decyzje Wojta Gminy Wilkéw nr 3/2022 z 1 lutego 2022 r. o warunkach

zabudowy (znak sprawy GK.6730.5.2021.EH),
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3. decyzje Wojta Gminy Wilkéw z 3 wrzesnia 2020 r. o srodowiskowych

uwarunkowaniach ww. inwestycji (znak sprawy GK.6220.7.2020.KGP),

4. 3 egz. projektow: zagospodarowania terenu oraz architektoniczno —

budowlanego.

W Swietle powyzszych ustalen stwierdzi¢ nalezy, ze inwestorzy przedtozyli wraz
z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwolenie na budowe wszystkie wymagane
przepisami zgody, uzgodnienia i odwiadczenia, a dziatki inwestycyjne posiadajg

dostep do drogi publicznej.

Nastepnie po stwierdzeniu spetnienia ww. warunkoéw przez inwestora, organ
administracji architektoniczno — budowlanej w mys$l art. 35 ust. 1 pkt 1 — 4a Prawa
budowlanego przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji
o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno — budowlanego sprawdza:

1. zgodnosc projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno — budowlanego z:
a. ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu (warunek spetniony — projekty zgodne z ustaleniami decyzji
o warunkach zabudowy),
b. wymaganiami ochrony srodowiska, w szczegolnosci okreslonymi
w decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, o ktorej mowa w art. 71
ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, (warunek
spetniony — projekty zgodne z ustaleniami decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach)
c. ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,
(nie dotyczy badanej sprawy)
2. zgodnosc projektu zagospodarowania dziaftki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno — budowlanymi (warunek spetniony — projekt PZT zgodny
Z przepisami);
3. kompletnosc¢ projektu zagospodarowania dziafki lub terenu oraz projektu
architektoniczno — budowlanego (warunek spetniony),

3a. dofgczenie:
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a. wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen (warunek
spetniony),

b. oswiadczen, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 9i 10 (nie dotyczy
badanej sprawy);

4. posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajgcego odpowiednich
uprawnien budowlanych na podstawie (warunek spetniony, uprawnienia
zweryfikowane w bazie e-CRUB):

a. kopii dokumentow, ktérych mowa w art. 34 ust. 3d pkt 1 — w przypadku
uprawnien niewpisanych do centralnego rejestru osob posiadajgcych
uprawnienia budowlane (nie dotyczy badanej sprawy),

b. danych w centralnym rejestrze osob posiadajgcych uprawnienia
budowlane — w przypadku oséb wpisanych do tego rejestru (warunek
spetniony);

4a. przynaleznosc¢ projektanta i projektanta sprawdzajgcego do wtasciwej izby
samorzgdu zawodowego na podstawie (warunek spetniony, przynaleznos¢
zweryfikowano w bazie e-CRUB):

a. zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 12 ust. 7 — w przypadku oséb
niewpisanych do centralnego rejestru osob posiadajgcych uprawnienia
budowlane (nie dotyczy badanej sprawy),

b. danych w centralnym rejestrze osob posiadajgcych uprawnienia
budowlane — w przypadku oséb wpisanych do tego rejestru (warunek

spetniony — wpisy zweryfikowane w oparciu o dane w bazie e-CRUB).

W odniesieniu do badania zgodnosci PZT i PAB przedsiewzigcia z ustaleniami
decyzji Wojta Gminy Wilkdéw nr 3/2022 z 1 lutego 2022 r. o warunkach zabudowy
terenu Wojewoda Opolski stwierdza, iz inwestycja jest zgodna z ustaleniami ww.
decyzji, a uzasadnienie stanowiska stanowi ww. czes¢ uzasadnienia niniejszej

decyzji.

Analiza projektow PZT i PAB spornego zamierzenia wykazata petng zgodnosc¢
z ustaleniami decyzji Woéjta Gminy Wilkéw z 3 wrzesnia 2020 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach spornej inwestycji (znak sprawy GK.6220.7.2020.KGP). Nadto
nalezy stwierdzi¢, iz stosownie do art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1112) wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe zostat

ztozony w okresie 6 lat od dnia, w ktérym decyzja o srodowiskowych
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uwarunkowaniach stata sie ostateczna (w badanej sprawie byt to 1 pazdziernika
2020 r.).

Analiza projektu PZT spornego zamierzenia prowadzi do wniosku, iz obszar
oddziatywania inwestycji okreslony w art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego w catosci
miesci sie w granicach dziatek inwestycyjnych tj. nr 23, 24, 25, 26, 28/4, 28/14 oraz
28/9 obreb Lubska. Tak, wiec stronami postepowania o wydanie decyzji
0 pozwoleniu na budowe uznac¢ nalezy inwestora oraz wspotwtascicieli

WW. nieruchomosci.

Podsumowujgc, przeprowadzona analiza dokumentéw pozwala stwierdzié,
ze inwestor spetnit wszystkie wymagania natozone przepisami prawa tj.: ztozyt
kompletny wniosek spetniajgcy wymogi formalno — prawne, przedfozyt oSwiadczenia
0 posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, a takze
projekty zagospodarowania terenu i architektoniczno — budowlany spetniajgce
wymagania przepiséw szczegolnych. Tak, wiec w przypadku spetnienia wymagan
okreslonych w art. 35 ust. 1 oraz w art. 32 ust. 4, organ administracji architektoniczno
— budowlanej nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 35

ust. 3 i ust. 4 Prawa budowlanego).

Biorgc pod uwage powyzsze okolicznosci nalezato orzec jak na wstepie,
co oznacza, ze Wojewoda Opolski uchyla w catosci zaskarzong decyzje Starosty
Namystowskiego nr AB.6740.109.213.2025 z 4 listopada 2025 r. (znak sprawy
AB.6740.127.2025.AA) oraz pkt 1 i 2 postanowienia z 26 czerwca 2025 r., a takze
pkt 1, 2 i 5 postanowienia z 16 wrzesnia 2025 r. i orzeka o zatwierdzeniu projektu
zagospodarowania trenu oraz projektu architektoniczno — budowlanego opisanego
wyzej przedsiewziecia, i udziela spotce PV 1570 sp. z 0. 0. pozwolenia na jego

realizacje.

W zwigzku z tym, iz w postepowaniu prowadzonym przed tutejszym organem,
nie zostaty zebrane zadne nowe, nieznane stronom dowody i materiaty, z ktorymi
mogty zapoznac sie przed wydaniem decyzji, odstgpiono od zawiadomienia

o mozliwosci wypowiedzenia sie w trybie art. 10 Kpa.

Niniejsza decyzja jest ostateczna.

Na niniejszg decyzje stuzy stronie skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu, za posrednictwem Wojewody Opolskiego w terminie
30 dni od dnia doreczenia decyzji. Wysokos¢ wpisu od powyzszej skargi wynosi

18z 20


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgobqgy4dcltqmfyc4nbzgq4dcnrzhe

500 zi, ktdérg uiszcza sie gotdwkag do kasy wlasciwego sgdu administracyjnego lub

na rachunek bankowy wiasciwego sadu.

Strona moze wystgpi¢ do Sgdu o przyznanie jej prawa pomocy przez
ustanowienie adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika
patentowego. Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztéw sgdowych oraz
ustanowienie adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika

patentowego.

Whiosek o przyznanie prawa pomocy oraz wniosek o przyznanie kosztow
nieoptaconej pomocy prawnej sktada sie do wiasciwego wojewodzkiego sgdu
administracyjnego. Wniosek w tym przedmiocie powinien by¢ ztozony na urzedowym
formularzu wedtug ustalonego wzoru, okreslonym w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 19 sierpnia 2015 r. w sprawie okreslenia wzoru i sposobu udostepniania
urzedowego formularza wniosku o przyznanie prawa pomocy w postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi oraz sposobu dokumentowania stanu majgtkowego,

dochodow lub stanu rodzinnego wnioskodawcy (Dz. U. z 2024 r., poz. 1451).

Z up. Wojewody Opolskiego

Magdalena Turek
Zastepca Dyrektora

Wydziat Infrastruktury i Nieruchomosci

Pismo zostato wydane w postaci elektronicznej i podpisane kwalifikowanym podpisem
elektronicznym.

Pouczenie:

1. Inwestor jest obowigzany zawiadomié o zamierzonym terminie rozpoczecia rob6t budowlanych
wiasciwy organ nadzoru budowlanego oraz projektanta sprawujgcego nadzor nad zgodnoscig
realizacji budowy z projektem, dotgczajac na pismie:

1) -o$wiadczenie kierownika budowy (robot) stwierdzajgce sporzgdzenie planu bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia oraz przyjecie obowigzku kierowania budowg (robotami budowlanymi),
a takze zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane;

2) -w przypadku ustanowienia nadzoru inwestorskiego — oswiadczenie inspektora nadzoru
inwestorskiego stwierdzajgce przyjecie obowigzku petnienia nadzoru inwestorskiego nad
danymi robotami budowlanymi, a takze zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane;

3) -informacje zawierajgcg dane zamieszczone w ogtoszeniu, o ktbrym mowa w art. 42 ust. 2 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (zob. art. 41 ust. 4 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).
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2. Do uzytkowania obiektu budowlanego, na budowe, ktérego wymagane jest pozwolenie
na budowe, mozna przystgpi¢ po zawiadomieniu wtasciwego organu nadzoru budowlanego
o zakonczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia doreczenia zawiadomienia,
nie zgtosi sprzeciwu w drodze decyzji (zob. art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane). Przed przystgpieniem do uzytkowania obiektu budowlanego inwestor jest
obowigzany uzyska¢ decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli na budowe obiektu
budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do kategorii: V, IX-XVI,
XVII (z wyjatkiem warsztatéw rzemieslniczych, stacji obstugi pojazdéw, myjni samochodowych
i garazy do pieciu stanowisk wigcznie), XVIII (z wyjatkiem obiektéw magazynowych: budynki
sktadowe, chtodnie, hangary i wiaty, a takze budynkéw kolejowych: nastawnie, podstacje
trakcyjne, lokomotywownie, wagonownie, straznice przejazdowe i myjnie taboru kolejowego), XX,
XXII (z wyjatkiem placéw skladowych, postojowych i parkingow), XXIV (z wyjagtkiem stawdw
rybnych), XXVII (z wyjatkiem jazéw, watéw przeciwpowodziowych, opasek i ostrég brzegowych
oraz rowow melioracyjnych), XXVIII-XXX (zob. art. 55 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.—
Prawo budowlane).

3. Inwestor moze przystgpi¢ do uzytkowania obiektu budowlanego przed wykonaniem wszystkich
robét budowlanych pod warunkiem uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wydanej przez
wiasciwy organ nadzoru budowlanego (zob. art. 55 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane).

4. Inwestor zamiast dokonania zawiadomienia o zakoriczeniu budowy moze wystgpi¢ z wnioskiem
o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (zob. art. 55 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.—
Prawo budowlane).
5.Przed wydaniem decyzji w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego wiasciwy
organ nadzoru budowlanego przeprowadzi obowigzkowg kontrole budowy zgodnie z art. 59a ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. (zob. art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane). Wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi wezwanie wtasciwego organu
do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli budowy (zob. art. 57 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane).

Zataczniki:
1. 3 egz. projektéw: zagospodarowania terenu i architektoniczno — budowlanego
(1 teczka)

Pismo otrzymuija:

1. PV 1570 sp. z 0. 0. + 1 egz. projektu zagospodarowania terenu i architektoniczno —
budowlaneio — irzez petnomocnika _

2.

3. ,

4. Wojt Gminy Wilkoéw — Wydziat Gospodarki Nieruchomos$ciami (e-Doreczenia),

5. Starosta Namystowski + 1 egz. projektu zagospodarowania terenu i architektoniczno
— budowlanego i akta sprawy organu | instancji (AB.6740.127.2025.AA),

6. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w powiecie namystowskim + 1 egz.

projektu zagospodarowania terenu i architektoniczno — budowlanego,
7. Ala.
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