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TERENY KOLEJOWE | ELEKTROWNIE WIATROWE
W MIEJSCOWYCH PLANACH ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO A POSTEPOWANIE
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zwany dalej planem miejscowym,
jest dokumentem planistycznym, sktadajacym si¢ z dwoch czgsci — opisowej i graficznej.
Zawiera on istotne informacje, ktore sa niezbedne dla prawidtowego i optymalnego ksztal-
towania przestrzeni. Ponadto, plany miejscowe sg aktem prawa miejscowego, a zatem na ich
podstawie inwestor moze ubiega¢ sie w organie administracji architektoniczno-budowlanej
o pozwolenie na budowe danej inwestycji. Niestety, w kontekscie terenow kolejowych
zamknigtych oraz elektrowni wiatrowych przepisy prawa, a takze sposob ich interpretacji
utrudnia, a niekiedy wrecz uniemozliwia organowi architektoniczno-budowlanemu rozpa-
trzenia postgpowania administracyjnego z pozytywnym rezultatem dla inwestora.

Stowa kluczowe: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, tereny kolejo-
wej zamkniete, elektrownie wiatrowe, organ administracyjny ar-
chitektoniczno-budowlanej, pozwolenie na budowe

1. WPROWADZENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem plani-
stycznym, a takze aktem prawa miejscowego sporzadzanym na szczeblu gminnym.
A zatem obowiazuje tylko na danym obszarze gminy, ktora go uchwalita. Uchwale-
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nie planu miejscowego ma na celu ustalenie przeznaczenia terenow (czyli skon-
struowanie jasnego zapisu, czy na danym terenie mozna cos budowac, a jezeli tak,
to jakie doktadnie obiekty mogg powstac) oraz okreslenie sposobow ich zagospo-
darowania i zabudowy. W kontekscie terenéw kolejowych zamknietych (ustalo-
nych przez ministra wiasciwego do spraw transportu) oraz elektrowni wiatrowych
plan miejscowy moze okresli¢ doktadng lokalizacje danej inwestycji oraz wskazaé
jej poszczegdlne parametry. Proces inwestycyjno-budowlany sktada si¢ z szeregu
ztozonych dziatan, ktore zmierzaja do wybudowania danego obiektu budowlanego
oraz zagospodarowania przestrzennego.

Z tego wzgledu zawirowania w przepisach prawa, jak i w sposobie ich interpre-
tacji utrudniaja sporzadzanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzen-
nego dla terendw kolejowych zamknigtych oraz elektrowni wiatrowych, a w kon-
sekwencji niekiedy uniemozliwiajag wydanie decyzji pozwolenia na budowe przez
organ administracji architektoniczno-budowlanej. W przypadku omawianych tere-
néw organem wlasciwym w postgpowaniach administracyjnych, zgodnie z art. 82
ust. 3 pkt 3a, 5 i 5b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U.
22021 r. poz. 2351 z p6zn. zm.), jest wojewoda.

2. TERENY KOLEJOWE ZAMKNIETE
A PLANY MIEJSCOWE

Polskie Linie Kolejowe S.A. sg wlascicielami gruntow zlokalizowanych nie tyl-
ko na obrzezach miast, ale takze w ich centrach. Utrzymaniu prawidtowych i ko-
rzystnych relacji zaréwno dla kolet, jak i pozostalych czgsci miasta powinno stuzy¢
prawo, w tym miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. W aspekcie
terenow kolejowych zamknigtych od 2010 r. ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z poézn. zm.)
umozliwia uchwalanie planéw miejscowych dla tych terenéw zamknietych, ktore
ustalone zostaly przez ministra wlasciwego do spraw transportu (art. 14 ust. 6 tego
aktu prawnego).

Coraz wigcej samorzadow korzysta z tego przepisu i sporzadza plany miejscowe,
dajac w ten sposOb szans¢ na optymalne polgczenie terenéw zamknigtych stuzacych
kolei z pozostata czescia miasta. Niejednokrotnie tereny, ktore niegdy$ posiadaty
status zamknigtych, z chwilg ich ,,otworzenia”, ale i wcigz znajdowania si¢ na nich
infrastruktury kolejowej badz urzadzen kolejowych stajg si¢ obszarami kolejowymi.
Przepisy prawa w jasny sposob definiujg pojecie ,,terenu zamknigtego™” i ,,0bszaru
kolejowego”. W praktyce wyglada to inaczej, a jednym z nadrz¢dnych problemow
jest uzywanie zamiennie tych dwoch poje¢ zwigzanych z koleja, tj.:

— tereny zamknigte ustalone przez ministra wlasciwego do spraw transportu,
ktére w rozumieniu ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i karto-
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graficzne (Dz. U. z 2021 r. poz. 1990 z p6zn. zm.) to ,.tereny o charakterze za-

strzezonym ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa, okre§lone

przez wlasciwych ministréw i kierownikow urzedéw centralnych”,

— obszar kolejowy, ktory w rozumieniu o ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o trans-
porcie kolejowym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1984 z pdzn. zm.) to ,,powierzchnia grun-
tu okreslona dziatkami ewidencyjnymi, na ktorej znajduje si¢ droga kolejowa,
budynki, budowle i urzadzenia przeznaczone do zarzadzania, eksploatacji
1 utrzymania linii kolejowej oraz przewozu 0sob i rzeczy.

Dylemat w interpretacji przepisOw prawa pojawia si¢ juz na wstgpnym etapie
procesu inwestycyjno-budowlanego, a mianowicie przy ztozeniu wniosku o po-
zwolenie na budowe do organu administracji architektoniczno-budowlanej. Nie-
kiedy zdarza si¢, ze organ ma zwigzane r¢ce i mato precyzyjne zapisy planu unie-
mozliwig pozytywne rozpatrzenie sprawy.

Zasadnicza r6znicg miedzy projektowaniem na obszarze kolejowym a terenie
zamknietym jest mapa do celow projektowych. Jest ona uszczegdétowieniem mapy
zasadniczej. Wykonana jest przez uprawnionego geodete, ktory ma za zadanie zaktua-
lizowac¢ jej stan faktyczny danego terenu oraz tereny sasiednie w pasie ok. 30 m wo-
kot dziakki, na ktérej prowadzona begdzie inwestycja. Na mapie do celéow projekto-
wych musza by¢ zaznaczone linie rozgraniczajace tereny o roznych funkcjach
1 przeznaczeniu, linie rozgraniczajace drogi i ulice (osie drog i ulic), linie zabudo-
wy, lokalizacja zieleni (w szczegolnos$ci zieleni wysokiej, wraz z zaznaczeniem
pomnikéw przyrody czy krajobrazu) oraz obiekty i urzadzenia, ktore z punktu wi-
dzenia inwestycji sg dla projektanta istotne i mogg mie¢ wptyw na jej zakres. Istot-
ng kwestig jest to, ze dokument tez musi mie¢ klauzulg urzedowa, ze jest mapa do
celow projektowych.

Obszar kolejowy, pomimo tego, ze znajdowaé si¢ na nim moga urzadzenia ko-
lejowe (w tym rowniez moze przebiegaé linia kolejowa), stanowi teren otwarty.
W zwiazku z tym mape do celow projektowych trzeba pozyska¢ od Starostwa Po-
wiatowego. Natomiast teren zamknigty wymaga, zamiast mapy zasadniczej, odrgbnej
mapy zawierajacej w swojej tresci rowniez sie¢ podziemnego uzbrojenia terenu. Ma-
pa do celow projektowych, ktora wykorzystywana jest do opracowania dokumen-
tacji projektowej na terenie zamknigtym, musi zosta¢ opatrzona klauzulg, ze moze
stuzy¢ do celow projektowych z Kolejowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej oraz stanowi¢ potwierdzenie przyjecia materiatow lub zbiorow
danych, w oparciu o ktére mapy te zostaly sporzadzone, do panstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego albo o$wiadczeniem wykonawcy prac geodezyj-
nych o uzyskaniu pozytywnego wyniku weryfikacji.

Dodatkowa kwestig roznicujacg oba pojecia zwiazane z koleja jest fakt, ze na
mapie zasadniczej i katastralnej, na ktorej wykonuje si¢ rysunek do miejscowego
planu i ktora pdzniej moze zosta¢ wykorzystana do projektu zagospodarowania
terenu, wyznacza si¢ tereny kolejowe (Tk), jednak nie ma na nich obszaru kolejo-
wego. Nie ma rowniez obowigzku ustalania w zapisach planu miejscowego granic
takiego obszaru oraz sposob zagospodarowania. W tej sytuacji organ architekto-
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niczno-budowlany (dalej: a-b) musi sam przeanalizowac, czy dang dziatk¢ uznaje
si¢ za obszar kolejowy. W dalszej czesci tekstu zaprezentowane zostang przyktady
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, ktorych zapisy moga sta-
nowi¢ przyktad dobrego gospodarowania przestrzenig przez gming, ale takze zapi-
sy, ktére hamuja rozwdj inwestycji na przedmiotowych terenach.

Pierwszy przyktad to zapisy uchwaly nr XV1/93/2008 Rady Gminy Kaczory
z dnia 27 sierpnia 2008 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego wsi Kaczory. Pojawia si¢ tutaj sytuacja, w ktorej teren kolejowy za-
mknigty na przestrzeni kilku lat stat si¢ obszarem kolejowym.
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Rys. 1. Fragment obszaru kolejowego na podstawie https://kaczory.e-. mapa.net
(dostep: 26.03.2023) [opracowanie autorow]

Na podstawie obowigzujacych, w momencie wejscia w zycie przytoczonej uchwaty,
zapisOw art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym! odnoszacych si¢ do terenéw zamknietych, w przytoczonym planie
miejscowym ustalane byly jedynie ich granice bez ustalania dla wskazanych tere-
néw warunkow zabudowy i1 sposobdw ich zagospodarowania.

Dzialki objgte tym planem zostaty zakwalifikowane jako tereny kolejowe o sym-
bolu ,,KK”, a zapis w planie dotyczacy tych terenéw jest dos¢ jasny — ,,tereny kolejo-
we (stanowigce obszar zamkniety) nie sg objete ustaleniami planu’’, a zatem nie zo-
staty sprecyzowane warunki zabudowy i sposoby zagospodarowania terenu.

W tym przypadku zatacznik graficzny jedynie informacyjnie przedstawia tereny
kolejowe. Organ a-b w takiej sytuacji uznaje przedmiotowg dziatke za obszar kole-
jowy, ktéra pomimo objg¢cia obowigzujacym planem miejscowym nie ma zadnych
ustalen, a zatem inwestor powinien uzyskac¢ decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego dla dziatki objetej wnioskiem o udzielenie pozwolenia na budowe.

1Dz. U. 22022 r. poz. 503 z pdzn. zm.
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Kolejny przyktad przedstawia zapisy planu, ktore w korzystny sposob stanowig
polaczenie kolei z pozostala czescig miasta. Uchwata nr XXXI1.196.2021 Rady
Gminy Bialoéliwie z dnia 15 grudnia 2021 r. w sprawie miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego terendw polozonych we wsiach Biatosliwie i Dwo-
rzakowo jest stosunkowo §wieza, a jej zapisy pozwalajg na jasng interpretacje.

Rys. 2. Fragment terenu zamknigtego, na podstawie: https://bialosliwie.e-mapa.net
(dostep: 26.03.2023) [opracowanie autoréw]

Teren kolejowy zamkniety, tak jak na zataczniku graficznym, w zapisach planu
oznaczony jest symbolem ,,KK” — tereny kolejowe. Na tych terenach dopuszcza si¢
lokalizacj¢ urzadzen technicznych zwigzanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem
i obstugg ruchu oraz potrzebami zarzadzania linig kolejowa nr 18. W zwigzku
z tym mozliwa jest tu lokalizacja np. obiektu radiokomunikacyjnego GSM-R.

Kolejnym poddanym analizie przypadkiem jest plan miejscowy niemajacy opty-
malnego potaczenia terenow kolei z pozostatg cze$cig miasta, przez co inwestycje na
tych terenach sa utrudnione. Uchwala nr 118 Rady Miasta Konina z dnia 26 maja
1999 r. w sprawie zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania prze-
strzennego miasta Konina w granicach bylej strefy ochronnej Huty Aluminium
sprawia niematy ktopot organom a-b w kwestii lokalizacji inwestycji na terenach
oznaczonych w tym planie symbolem ,,KK’’ przeznaczonym pod tereny kolejowe,
gdyz nie ma dla nich zadnych ustalen ani warunkow zabudowy. W sytuacji inwe-
stor, sktadajac wniosek o pozwolenie na budowe np. infrastruktury elektroenerge-
tycznej na terenach ,,KK”, nie moze opiera¢ si¢ na zapisach tego planu. Jedyna
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furtkg dla pozytywnego rozpatrzenie postgpowania administracyjnego sa ogdlne
zapisy dotyczace elektroenergetyki.

»4) dopuszcza si¢ kablowanie istniejagcych odcinkdéw sieci napowietrznych
w przypadku kolizji z projektowang zabudowa oraz w rejonach intensywnej istnie-
jacej 1 projektowanej zabudowy, po uzgodnieniu z zarzadcg sieci,

5) ustala si¢ strefy ochronne od linii wysokiego napigcia, wytaczone z mozliwo-
$ci lokalizacji obiektow kubaturowych oraz stalego pobytu ludzi, oznaczone na
rysunku planu” [Ustawa nr 118 Rady Miasta Konina 1999].

,»J. Elektroenergetyka:

1) adaptuje si¢ istniejace stacje transformatorowe, z dopuszczenie mozliwosci
ich modernizacji lub likwidacji, zakres modernizacji lub rozbudowy stacji wynikac
bedzie z potrzeb energetycznych odbiorcow,

2) W granicach terenéw proponowanego rozwoju zabudowy mieszkaniowej re-
zerwuje si¢ tereny dla lokalizacji nowych stacji transformatorowych (tereny ozna-
czone na rysunku planu i opisane w §5 ust. 17 niniejszej ustawy,

3) dopuszcza si¢ lokalizacje nowych stacji transformatorowych w obrebie tere-
now przeznaczonych na cele funkcji przemystowo-sktadowych i ustugowych — ich
lokalizacje i moc wynika¢ bedzie z zapotrzebowania nowych odbiorcéw [Ustawa
nr 118 Rady Miasta Konina 1999].

Ostatnim analizowanym przyktadem sa dwa plany miejscowe dla tego samego
obszaru uchwalone przez gming Jastrowie, ktéra skorzystata ze zmiany przepisow
dotyczacych terenow kolejowych zamknigtych i uchwalita nowy plan miejscowy
na tych terenach. Pierwsza uchwata nr 69/2007 Rady Miejskiej w Jastrowiu z dnia
30 pazdziernika 2007 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego miasta Jastrowie tereny kolejowe zamkniete oznacza jako ,,IS”, dla
ktorych nie ustala si¢ w planie warunkow zabudowy i sposobow zagospodarowania
terenu. W takim przypadku organ a-b nie mogtby polega¢ na zapisach tego planu,
a co za tym idzie — nie moglby wszczaé postepowania administracyjnego bez przed-
lozenia przez inwestora decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Gmina Jastrowie uchwalila jednak nowy plan miejscowy, juz po zmianach
wprowadzonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w 2010 r., co umozliwito gminie zawarcie w tym planie warunkéw zabudowy
1 sposobow zagospodarowania przestrzennego dla terenéw kolejowych zamknig-
tych. W zwigzku z tym powstata uchwata nr 98/2015 Rady Miejskiej w Jastrowiu
z dnia 23 czerwca 2015 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego miasta Jastrowie w rejonie ul. Kolejowej i Kieniewicza?, w ktorej ozna-
czone zostaly granice terenu zamknietego kolei, oznaczone na rysunku symbolem
KK — ,.dla terenu zamknigtego kolei KK ustala si¢ sytuowanie budowli transpor-
tu kolejowego, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz zieleni izolacyjnej,
nie lokalizuje si¢ budynkow”.

2 Opublikowana w Dz. Urz. Woj. Wlkp. 2 lipca 2015 r., poz. 4170.
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
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SKALA 12000

Zalgcenik nr 3

Rys. 3. Uchwata nr 69/2007 Rady Miejskiej w Jastrowie z dnia 30 pazdziernika 2007 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Jastrowie
[opracowanie autoréw]
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3. ELEKTROWNIE WIATROWE

Polska niewatpliwe znalazta si¢ w punkcie zwrotnym w historii rozwoju pol-
skiego sektora energetycznego. Zmiany, ktorych zaczynamy realnie do$wiadczad,
maja ograniczy¢, a nastgpnie W krotkiej perspektywie — wylaczy¢ energie genero-
wang z wegla. Energia atomowa, energia stoneczna czy elektrownie wiatrowe maja
za zadanie zapewni¢ wiekszg ilo$¢ zielonej i tanszej energii. Wprowadzone zmiany
przepisow dotyczace elektrowni wiatrowych mogg by¢ jednak odczuwalne dopiero
za kilka lat, poniewaz tyle mniej wiecej czasu potrzeba, aby uchwalone nowe lub
zmodyfikowane istniejace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
umozliwity inwestorom przej$¢ postepowanie administracyjne na terenach, na kto-
rych moga powstac elektrownie wiatrowe.

Niewiele jest niestety miejsc dla inwestycji polegajacych na budowie elektrow-
ni wiatrowych. Musza one dopiero powsta¢, a pomoc W tym majg znowelizowane
regulacje tzw. ustawy wiatrakowej.

Tak nazywana jest obowigzujaca od 16 lipca 2016 r. ustawa 0 inwestycjach
w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 724 z p6zn. zm.). Znaczace
zmiany w tym akcie prawnym nastapity 23 kwietnia 2023 r., kiedy to uchwalono nowe
zasady lokalizacji i eksploatacji elektrowni wiatrowych. Nowelizacja nie zmienita
jednak podstawowej zasady lokowania nowej turbiny wiatrowej stanowigcej, ze moze
ona zosta¢ lokowana wylacznie na podstawie planu miejscowego (art. 3 tejze ustawy).

Oznacza to, ze inwestor nie uzyska decyzji o warunkach zabudowy czy decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego na budowg elektrowni wiatro-
wej. W kontekscie zabudowy mieszkaniowej lub zabudowy mieszanej ustawa za-
chowata zasade ,,10 h” oznaczajaca, ze dopuszczalna odlegtos¢ wiatraka od zabu-
dowan mieszkaniowych musi by¢ rowna dziesigciokrotno$ci wysokosci wiatraka
lub wyzsza od tego wskaznika, ale jednoczesnie umozliwita gminom na liberaliza-
cje tej zasady w ramach uchwalania miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego (czyli wprowadzenie minimalnej odleglosci zabudowy mieszkaniowe;j
od elektrowni wiatrowej 700 m).

Dodatkowo w uzasadnieniu projektu uchwaly w sprawie przystgpienia do sporza-
dzenia planu miejscowego przewidujgcego lokalizacj¢ elektrowni wiatrowej, zamie-
sci¢ nalezy wymiary dotyczacej maksymalnej catkowitej wysokosci elektrowni wia-
trowej, maksymalnej §rednicy wirnika wraz z topatami, a takze maksymalnej liczby
elektrowni wiatrowych. Wszystkie te parametry zostang potem okre$lone w tym planie.

Podstawowa zasadg przy okreslaniu odlegtosci EW od budynkéw mieszkalnych
w planie miejscowym bedzie m.in. obowigzkowe przeprowadzenie strategicznej
oceny oddziatywania na $rodowisko wykonanej specjalnie dla danego projektu
planu miejscowego. Znaczacg zmiang wprowadzong omawiang nowelizacjg jest
rowniez mozliwo$¢ konsultacji z mieszkancami tych gmin poprzez tzw. dyskusje
publiczne (z udzialem zainteresowanych mieszkancéw i innych interesariuszy,
m.in. wojta gminy oraz przedstawiciela inwestora).
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ZAEACZNIK Nr1 DO UCHWALY NR 140/2008.
Rady Miejskiej w Jastrowiu

W SPRAWIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSFOCARCWANIE PRZESTRZENNEGO DLA FARNY WIATROWE)
‘W OBREBACH GEODEZY JINYCH SAMBORSKC | JASTROWAE W GMINIE JASTROWIE

Rys. 5. Uchwata nr 140/2008 Rady Miejskiej w Jastrowie w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla farmy wiatrowej w obrgbach geodezyjnych
Samborsko i Jastrowie w gminie Jastrowie [opracowanie autorow]

Gmina ma dodatkowo za zadanie powiadomi¢ gminy pobliskie o przystgpieniu
do uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nowelizacja
wprowadza réwniez przeciwdzialanie negatywnemu oddzialywaniu elektrowni
wiatrowej na sieci elektroenergetyczne najwyzszych napie¢, wprowadzajac mini-
malno$¢ odlegtos¢ migdzy tymi obiektami (réwna lub wigksza od trzykrotnosci
maksymalna $rednica wirnika wraz z topatami albo rowna lub wigksza od dwu-
krotnosci maksymalnej catkowitej wysokosci elektrowni wiatrowej, okreslone w pla-
nie miejscowym — zalezne od tego, ktora z tych wartosci jest wigksza). Ustawa wpro-
wadza rowniez zasady bezpiecznej eksploatacji elektrowni wiatrowe;.
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Na dzi$ jest mato miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktore
w swoich zapisach miatyby wydzielone tereny przeznaczone pod budowe elektrowni
wiatrowych. Jednak pojawia si¢ kilka gmin, ktore od poczatku uchwalania planéw
miejscowych skupiaty si¢ na rozwoju zielonej energii. Takim przyktadem moze
by¢ uchwalony juz w 2008 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
farmy wiatrowej w obrgbach geodezyjnych Samborsko i Jastrowie w gminie Jastrowie.
Plan ten w dokladny sposob wskazuje przede wszystkim miejsce lokalizacji elektrowni
wiatrowej (oznaczenia symbolem R/EW), jej podstawowe parametry oraz minimalne
odlegtosci od poszczegolnych terenéw (np. 20 m od terenéw kolejowych).

Caly plan zaklada lokalizacj¢ do 25 elektrowni wiatrowych. Wieza elektrowni
wiatrowej musi zosta¢ posadowiona na terenie R/EW, jednak na terenie rolniczym
,,R”” mozliwe jest prowadzenie linii kablowych i infrastruktury towarzyszacej elek-
trowni wiatrowej. Zapisy planu dopuszczaja na tym terenie lokalizacj¢ drog we-
wnetrznych i montazowych. Gdyby gmina Jastrowie uchwalata plan po lipcu 2016 .,
powinien on zosta¢ sporzadzony co najmniej dla obszaru, na ktorym nie moga
zosta¢ zlokalizowane nowe budynki mieszkalne albo budynki o funkcji mieszanej,
w sktad ktorego wchodzi funkcja mieszkaniowa. Granice takiego obszaru sg wy-
znaczane z uwzglednieniem maksymalnej catkowitej wysokosci elektrowni wia-
trowej okreslonej w planie.

Rys. 6. Projekt budowlany dotyczacy budowy elektrowni wiatrowej EW2 w gminie
Jastrowie [opracowanie autorow]

Na podstawie tego planu miejscowego organ a-b bez przeszkod mogt udzieli¢
inwestorowi pozwolenia na budowe. Projekt budowlany zawieral wszystkie po-
trzebne informacje oraz stosowne uzgodnienia i opinie. Ponadto, dotychczasowe
przepisy ustawy wiatrakowej wymuszaly na inwestorze dotgczenie do wniosku
0 pozwolenie na budow¢ m.in. dzialek ewidencyjnych w oparciu o 10H, a to po-
zwalato organowi a-b zawiadomi¢ wszystkie strony postgpowania o planowanej
budowie elektrowni wiatrowej.
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4. PODSUMOWANIE

Z punktu widzenia organu administracji architektoniczno-budowlanej procedo-
wanie spraw obejmujacych budowe obiektow na terenach zamknietych czy budo-
we nowych elektrowni wiatrowych moze by¢ problematyczne. W celu poprawy tej
sytuacji gminy powinny tak konstruowaé zapisy miejscowych planow zagospoda-
rowania przestrzennego, aby ich interpretacja nie budzita watpliwosci zaréwno
organu a-b, jak i projektantow w odpowiednich specjalnosciach.

Na ten moment tereny zamknigte wydaja si¢ mie¢ korzystniejsze dokumenty
planistyczne, dzigki czemu projektowane inwestycje optymalnie moga potaczyc
tereny kolei z pozostata czg$cig miasta. Niewatpliwie przysztoscia sg turbiny wia-
trowe, jednak ich realizacja jest mocno uzalezniona od nowych badz zmodyfiko-
wanych planow miejscowych.

Nowelizacja ustawy wiatrakowej, pomimo wcigz trudnych do realizacji dla in-
westoréw zasad lokalizacji elektrowni wiatrowych, daje szans¢ gminom na stwo-
rzenie przestrzeni, a przede wszystkim dokumentoéw planistycznych, ktore w rezul-
tacie doprowadza do wytwarzania zielonej energii.

W przypadku terené6w kolejowych i elektrowni wiatrowych zmiany przepisow
mogg dotyczy¢ roznych aspektéw w odniesieniu do miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego oraz w postgpowaniu administracyjnym w organach
administracji architektoniczno-budowlanej. Oto potencjalne obszary zmian przepi-
sow dla obu tych rodzajow inwestycji:

— W przypadku terendw kolejowych: rewitalizacja terenow kolejowych. Zmiany
przepisow moga wprowadza¢ zachety do rewitalizacji i konwersji nieuzytkowa-
nych terenéw kolejowych na cele mieszkalne, komercyjne lub rekreacyjne. Mo-
ga by¢ np. wprowadzane ulatwienia w procesie zmiany przeznaczenia terendow
oraz procedury uzyskiwania zezwolen na takie przeznaczenie. Wielofunkcyjne
wykorzystanie obszaréw kolejowych: Przepisy moga promowaé wykorzystanie
terenow kolejowych w sposob wielofunkcyjny, np. taczac infrastrukturg kole-
jowa z przestrzenig publiczng, zielenig miejska czy nowymi ustugami. Zmiany
mogg zacheca¢ do tworzenia kompleksowych projektéw przestrzennych.

— W przypadku elektrowni wiatrowych: lokalizacja i oddzialywanie na $rodowi-
sko. Zmiany przepisOw moga zawiera¢ bardziej szczegdtowe wytyczne doty-
czace lokalizacji elektrowni wiatrowych, uwzgledniajac potencjalne oddziaty-
wanie na srodowisko, krajobraz oraz zdrowie i bezpieczenstwo mieszkancow.

— Partycypacja spoteczna: nowe przepisy moga wprowadza¢ wymog wiaczenia
spotecznosci lokalnych w proces planowania i decyzji dotyczacych elektrowni
wiatrowych, co moze przyczyni¢ si¢ do wigkszej akceptacji spolecznej takich
projektow. Minimalna odleglos¢ od zabudowan: Przepisy moga ustala¢ mini-
malne odlegto$ci miedzy elektrowniami wiatrowymi a zabudowaniami miesz-
kalnymi w celu minimalizacji ewentualnych negatywnych skutkow dla miesz-
kancow.
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— Zintegrowane planowanie energetyczne: zmiany przepisow moga zachecaé¢ do
zintegrowanego planowania energetycznego, uwzgledniajac elektrownie wia-
trowe jako cze$¢ szerszego ekosystemu odnawialnych zrédet energii.

W postepowaniu administracyjnym w organach administracji architektoniczno-
budowlanej moga wystapi¢ zmiany w zwigzku z:

— uproszczonymi procedurami: przepisy mogg wprowadzac¢ uproszczone procedu-
ry uzyskiwania zezwolen, zwlaszcza jesli inwestycje te wpisuja si¢ w cele
zrownowazonego rozwoju i odnawialnych zrodet energii;

— szybszym procesem decyzyjnym: Zmiany przepisow moga dazy¢ do przyspie-
szenia procesu uzyskiwania zezwolen, aby sprzyja¢ inwestycjom w obszary ko-
lejowe i elektrownie wiatrowe, ktore moga przynies¢ korzysci spoteczenstwu;

— doktadniejszymi analizami oddziatywania: nowe przepisy moga wymagac bar-
dziej szczegotowych analiz oddziatywania inwestycji na otoczenie, krajobraz
1 spolecznos¢, aby lepiej oceni¢ potencjalne skutki i wprowadzi¢ odpowiednie
srodki ochronne.

Podsumowujgc, zmiany przepisow w przypadku terenow kolejowych i elek-
trowni wiatrowych moga skupia¢ si¢ na promowaniu zrdwnowazonego rozwoju,
zwigkszeniu akceptacji spolecznej i skuteczniejszym zarzadzaniu procesem plano-
wania oraz decyzyjnym.
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LOCAL SPATIAL DEVELOPMENT PLANS AND ADMINISTRATIVE
PROCEEDINGS OF THE ARCHITECTURAL AND CONSTRUCTION
ADMINISTRATION AUTHORITY: RAILWAY AREAS AND WIND POWER
PLANTS

Summary

The local spatial development plan, often known as the local plan, is a planning docu-
ment made up of two sections: a descriptive section and a graphic section. It contains cru-
cial details that are required for the ideal and proper design of space. Additionally, as local
plans are a product of local legislation, the investor may request a building permission for
a specific investment from the body overseeing architecture and construction on the basis of
them. Unfortunately, the provisions of the legislation and how they are applied in the con-
text of restricted railway zones and wind farms make it challenging — and occasionally
impossible — for the authority a—b to consider administrative processes that will benefit the
investor.

Keywords: local development plan, closed railway areas, wind farms, architectural
and construction administrative authority, building permit






