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

1. Wszystkie warunki, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 w zwiazku z art. 61 ust. 3 zostaly tacznie
spetnione.
2. Analiza i przepisy odrebne pozwalajg na okreslenie nastepujgcych warunkéw do wydania decyz;ji
administracyjnej:
21. Zgodnie z art. 671 ust 3 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680,1668, 1847,
z 2026 r. poz. 24), ze wzgledu na rodzaj inwestycji — budowa instalacji odnawialnego zrédta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach
energii (Dz. U. z 2023 r. poz. 1436), decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu moze zostaé wydana z pominieciem szczegdtowej analizy istniejgcego stanu
zabudowy na terenie przylegajgcym do analizowanej dziatki tj. dziatka sgsiednia dostepna z
tej samej drogi publicznej nie musi by¢é zabudowana w sposéb pozwalajacy na okre$lenie
wymagan dotyczgcej nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i
wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i
formy architektonicznej obiektdow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu. Ponadto, teren nie musi mie¢ dostepu do drogi publicznej,

a) ze wzgledu na charakter inwestycji — instalacja odnawialnego zrédta energii — nie
ustala sie wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

b) nieprzekraczalna linia zabudowy dla planowanej inwestyciji:

- zgodna z zat. 1,

c) parametry techniczne oraz zakres przedsiewziecia dla planowanej inwestyc;ji:

- budowa instalacji odnawialnego zrddta energii w postaci zespotu kontenerowych

magazynow energii o mocy do 60 MW oraz wolnostojgcej elektrowni
fotowoltaicznej o mocy do 7 MW. Inwestycja moze by¢ realizowana etapowo, jak
réowniez moze zostac podzielona na mniejsze, przy czym tgczna moc dla elektrowni
fotowoltaicznej nie przekroczy 7 MW a dla magazynéw energii 60 MW. Dopuszcza
sie podziat na etapy, w ktérych jednym z etapdéw bedzie budowa elektrowni
fotowoltaicznej a drugim z etapéw budowa zespotu magazynoéw energii,
w skiad inwestycji moga wchodzi¢: moduty fotowoltaiczne, systemy nadazne
(trackery), falowniki (inwertery), konstrukcja ~montazowa, wolnostojgce
prefabrykowane stacje transformatorowe SN/Nn: do 37 sztuk, kontenerowe stacje
transformatorowo-rozdzielcze MRw, instalacje elektryczne i zabezpieczenia,
system monitoringu i o$wietlenia, ochrona odgromowa i przeciwprzepieciowa,
ogrodzenie. Wysokos¢ modutéw fotowoltaicznych na konstrukcji montazowej nie
przekroczy 5 metréw,

- realizacja planowanej inwestycji zgodnie z ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r. —
Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266, 834, 859, 1847, 1881),

d) projekt techniczny planowanej inwestycji musi uwzglednia¢ warunki wynikajgce z:

- ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725),

- rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U.z 2022 r. poz. 1225 z pézn. zm.),

- rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomdéw hatasu w $rodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112),

2.2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 — teren ma dostep do drogi publicznej

a) Elektrownia fotowoltaiczna wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng zalicza sie do
instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20
lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii. Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla takiej inwestycji jest mozliwe jedynie w przypadku fgcznego spetnienia

warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 tej ustawy.

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

2.3. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 — istniejgce Ilub projektowane uzbrojenie terenu, z
uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego



realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegotowymi na warunkach zarzgdcow sieci i drog,

w przypadku przebudowy sieci i urzgdzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang
inwestycjg, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektow infrastruktury
nalezy uzgodni¢ z wtasciwym zarzadcg sieci,

dostep do energii elektrycznej — poprzez projektowang instalacje pozyskujgcg energie
elektryczng ze zrédet odnawialnych,

energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownie fotowoltaiczng bedzie
przesytana 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 2024 r. poz. 266,
834, 859) decyzja o warunkach zabudowy zostanie zatgczona do wniosku o wydanie
warunkow przytgczenia obiektu do sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Biatymstoku (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 szczegélnymi - odpady poddawane selektywnej zbiérce, magazynowane
w przeznaczonych do tego celu kontenerach, opréznianych przez specjalistyczne
przedsiebiorstwa — jesli dotyczy,

odprowadzanie pozostatych wod opadowych i roztopowych - na nieutwardzony teren
dziatki nr ewid. 148, 149, 150/2, 150/3, 152/1,

zapewnienie niemoznosci przenikania substancji szkodliwych do gruntu,

ochrona przed hatasem zgodna z przepisami odrebnymi,

przy projektowaniu i budowie stosowac¢ wiasciwe odlegtosci od sieci i urzadzen
technicznych, a w przypadku Kkolizji z istniejgcym uzbrojeniem ewentualna
przebudowa na warunkach i za zgodg gestora sieci,

2.4. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodag
uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

a)

zgodnie z informacjg o dziatce nr ewid. 148 znajdujg sie nastepujace grunty: RV, RVI,
na dziatce nr ewid. 149 znajdujg sie nastepujace grunty: RV, RVI, na dziatce nr ewid.
150/2 znajdujg sie nastepujace grunty: RV, RVI, na dziatce nr ewid. 150/3 znajdujg sie
nastepujgce grunty: W-RV, RV, RVI, na dzialce nr ewid. 152/1 znajdujg sie
nastepujgce grunty: RV, RVI, PsV, W-PsV . Teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i niele$ne.

2.5. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

a)

ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji jest zgodne z przepisami
odrebnymi m. in. z.

Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647),

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478,
1940, z 2025 r. poz. 884),

ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z
2024 r. poz. 1292),

ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r.
poz. 82).

2.6. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o
ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Planowana inwestycja nie znajduje sie w ww. obszarach.



2.7. Zgodnie z art. 61 ust. 2 — przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych

2.8.

2.9.

lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére
utracify moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1
a) nie stosuje sie.
Zgodnie z art. 61 ust. 3 — przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektéw liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego
Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
Zrodtach energii
a) farma fotowoltaiczna wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng zalicza sie do
instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20
lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii. Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla takiej inwestycji jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetienia
warunkow okres$lonych w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 tej ustawy.
Zgodnie z art. 61 ust. 4 — przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w
przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowqg przekracza
Srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie
a) nie stosuje sie.

2.10 Zgodnie z art. 61 ust. 5 — warunek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za

spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wtasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem.
a) wykonanie projektowanego przytagcza energetycznego bedzie zagwarantowane w
drodze umowy miedzy inwestorem, a wiascicielem sieci.

Wyniki analizy sporzadzit: mgr inz. Piotr Ulrich
(uprawniony do sporzgdzenia projektu decyzji

zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 3i 5

ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym)



