Biata Piska, dnia 16.04.2026 r.

znak sprawy:

PBI.6730.224.2025

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 54
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku:

ustalam warunki zabudowy i sposéb zagospodarowania terenu

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: Budowa farmy fotowoltaicznej Biata Piska 2 — czes¢ B
na dziatkach o numerach geodezyjnych 137, 138, 158/1, 158/2, obreb ewidencyjny Pawtocin
oraz na dziatkach o numerach geodezyjnych 51, 54/2, 54/3, 54/4, 56/8, obreb ewidencyjny
Rolki, gmina Biata Piska.

1. Rodzaj zabudowy:
a) zabudowa produkcyjna.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
a) obszar zabudowany instalacjg odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13

ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii (tereny produkcyjne),

b) tereny obiektow magazynowych wraz z infrastrukturg techniczng zwigzane z wytwarzaniem
energii z odnawialnych zrodet energii,

c) pozostaly teren pozostawia sie w dotychczasowej funkcji i uzytkowaniu (teren rolny).

3. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych, a w szczegoélnosci w zakresie:
1) warunkéw i wymagan ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego:
a) ustalenia dotyczace:
v'  zagospodarowania terenu:

— montaz paneli fotowoltaicznych w ilosci do 128 889 szt. o tagcznej mocy do 58MW na
konstrukcjach wsporczych,

— wielko$¢ powierzchni zabudowy: do 222 795 m?,

— infrastruktura naziemna i podziemna, zwigzana 2z konstrukcjg nosng paneli
fotowoltaicznych,

— sie€ energetyczna kablowa podziemna niskiego napiecia,

— linie telekomunikacyjne i Swiattowodowe;

— stacje transformatorowe nn/SN w ilosci do 29 szt. o maksymalnej powierzchni
zabudowy do 56m?, maksymalnej wysokosci do 4,0m, maksymalnej diugosci do
14,0m, maksymalnej szerokoéci do 4,0m, o maksymalnej kubaturze, objetosci,
pojemnosci do 225m3, dach pfaski lub jednospadowy (kat nachylenia potaci do 15°);

— stacje z rozdzielnicami $redniego napiecia (RSN) w ilosci do 6 sztuk, o maksymalnej
powierzchni zabudowy do 28m2?, maksymalnej wysoko$ci do 4,0m, maksymalnej
dilugosci do 7,0m, maksymalnej szerokosci do 4,0m, o maksymalnej kubaturze,
objetosci, pojemnosci do 112m3,

— przytacze elektroenergetyczne sredniego napiecia,
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2)
a)

b)

3)

— inwertery /falowniki/, przeksztatcajgce energie prgdu statego na energie pradu
zmiennego o parametrach dostosowanych do sieci odbiorczej, umiejscowione na
konstrukcjach wsporczych lub w budynkach stacji kontenerowych,

— instalacja odgromowa,

— drogi wewnetrzne,

— miejsca postojowe: nie wiecej niz dwa do obstugi terenu inwestycji,

— dopuszcza sie instalacje innych obiektow i urzgdzen niezbednych do wykonania
przedmiotowej inwestycji tj. montaz przetwornic, transformatoréw, kontenerowe stacje
abonenckie, itp.,

— teren inwestycji nalezy zabezpieczy¢ przed dostepem oséb postronnych,

v' wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu planowanej
inwestycji, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynne;j:
-  powierzchnia terenu planowanej inwestycji — 222 795 m? - 100%:
— maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanej w stosunku do powierzchni
ww. terenu - 90%,
— minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni ww. terenu -
30%,

v linii zabudowy:
— obowigzujaca linia zabudowy: nie ustala sie,
— nieprzekraczalna linia zabudowy:
e min. 6,0m od linii rozgraniczajgcych drogi wewnetrzne,
e min. 25m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowej nr 58 - zgodnie
z ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2025 r.,
poz. 889). Linie zabudowy zobrazowano na zatgcznikach graficznych do niniejszej
decyzji,

pozostate warunki wynikajace z przepiséw odrebnych:

w zakresie warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego majg
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zzrodtach energii
(t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1361) i przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1225),

projekt zagospodarowania terenu inwestycji nalezy opracowac¢ na kopii mapy zasadniczej do
celéw projektowych,

ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspoétczesnej:

planowang inwestycje nalezy projektowa¢ z zachowaniem wymagan okreslonych w ustawie
z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska (t. j. Dz. U. z 2025 r., poz. 647),
stosownie do art. 113 ust. 1 w/w ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska
i na podstawie rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku (t. j. Dz. U. z 2014 r., poz. 112) oraz na
podstawie zagospodarowania i wykorzystania nieruchomosci sasiednich, okresla sie
dopuszczalny poziom hatasu pod zabudowe zagrodowa,

teren inwestycji nie jest potozony na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 13),
planowane przedsiewziecie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko, wymienionych w § 3 ust. 1 pkt. 54a lit. b rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
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f)

5)

oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.), tj. zabudowa systemami
fotowoltaicznymi o powierzchni wyznaczanej po obrysie zewnetrznych skrajnych modutéw
paneli nie mniejszej niz 2 ha na obszarach innych niz objetych formami ochrony przyrody,
o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej
ustawy, z wytgczeniem zabudowy systemami fotowoltaicznymi lokalizowanej na dachach
i elewacjach obiektow budowlanych. Na powyzsze zamierzenie inwestycyjne zostata wydana
decyzja znak PBIl.6220.14.2023.29 z dnia 07-10-2025 r. ustalajgca srodowiskowe
uwarunkowania po przeprowadzeniu postepowania w sprawie oceny oddziatywania na
srodowisko dla przedsiewziecia polegajagcego na budowie ,,Farmy fotowoltaicznej Biafa
Piska 2" o facznej mocy do 145 MW, wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca na
dziatkach o numerach geodezyjnych 80, 135, 136, 160, 236/1, 245, 246, 247, 259, 266, 267
w obrebie ewidencyjnym Kozuchy, na dziatkach o numerach geodezyjnych 137, 138,
158/1, 158/2 w obrebie ewidencyjnym Pawilocin oraz na dziatkach o numerach
geodezyjnych 51, 54/2, 54/3, 54/4, 56/8 w obrebie ewidencyjnym Rolki, gmina Biata Piska.
Zgodnie z art. 86 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 (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1112), decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach
wigze organ wydajacy decyzje, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 ww. ustawy. Inwestor zwigzany
jest trescig przedmiotowej decyzji, co oznacza koniecznosé¢ uwzgledniania w decyzjach
inwestycyjnych, wszystkich przyjetych w decyzji srodowiskowej zasad realizacji inwestycji,
gdyz jej ustalenia determinujg ksztatt zamierzonego przedsiewziecia,

w rozpatrywanej sprawie nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1292). Zgodnie z art. 32
w/w ustawy, w przypadku odkrycia, podczas prowadzenia robét budowlanych lub prac
ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy
wstrzymac wszelkie roboty i powiadomi¢ o tym fakcie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw,
a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Biatej Piskiej,

obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej:

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy,

zaopatrzenie w energie elekiryczng — planowana inwestycja wymaga przytaczenia do sieci
elektroenergetycznej na warunkach Zarzadcy sieci,

odprowadzenie sciekow bytowych — nie dotyczy,

wywoéz i gromadzenie nieczystosci statych — zgodnie z przepisami ustawy z dnia
13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t. j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 399) oraz ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t. j. Dz. U. z 2023 r,,
poz. 1587),

dostep do drogi publicznej — bezposredni dostep do drogi krajowej nr 58 zjazdami:
w km 145+021 strona lewa, w km 145+162 strona lewa na dziatke nr 54/4 oraz
w km 145+631 strona lewa na dziatke nr 56/8,

wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich: zachowa¢ wymagania okreslone
w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2025 r., poz. 418),
poprzez:

ograniczenie oddziatywania ucigzliwosci powodowanej dziatalnoscig do granic wtasnosci.
ochrone przed pozbawieniem:

dostepu do drogi publiczne;j,

mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz Srodkéw
tgcznosci,

dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
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6)

ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakidcenia elektryczne,
promieniowanie.

ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

zakaz zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren sgsiedniej
wiasnosci oraz takiego ksztattowania dziatki, ktére spowoduje odprowadzenie woéd opadowych
bezposrednio do wbd powierzchniowych.

ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych: nie dotyczy. Teren nie znajduje
sie na terenie gorniczym w rozumieniu ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne
i gérnicze (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1290).

Linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapach zasadniczych okreslono
liniami koloru niebieskiego — zatgczniki nr 1a, 1b, 1c do niniejszej decyzji.

Analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji
oraz warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy opisano w zatgczniku
nr 2 do niniejszej decyzji.

Inne warunki i zalecenia wynikajgce z prawa materialnego majace wplyw na rozwigzania
projektowe inwestycji i realizacje inwestycji towarzyszacych i wspolnych:

Realizacja inwestycji zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, a szczegolnosci zgodnie z:
ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130),

ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2025 r., poz. 418),

ustawg z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz.
1361),

ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2025 r., poz. 889),
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz.
1225).

Pozostate warunki:

opracowanie projektu zleci¢ osobie uprawnione;j,

projektowac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

zgodnie z art. 192 ust. 1 Prawa wodnego zakazuje sie niszczenia lub uszkadzania urzgdzen
wodnych. W przypadku przebudowy lub likwidacji ww. urzgdzen, nalezy uzyska¢ stosowng
zgode wodnoprawng oraz uzgodnié¢ projekt z wlasciwg miejscowo gminng spétkg wodng lub
wiascicielem tych urzadzen. Majgc na wzgledzie powyzsze, zobowigzuje Inwestora do
wykonania inwestycji w sposdb zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej
przedmiotowych urzgdzen melioracji wodnych oraz przestrzegania przepiséw ustawy Prawo
wodne,

obstuga komunikacyjna terenu objetego decyzjg, zgodnie z wnioskiem planowana jest poprzez
dziatki drogowe, stanowigce witasnos¢ Gminy Biata Piska. Wskazany we wniosku dojazd
bedzie mozliwy po urzgdzeniu drog, staraniem i na koszt inwestora realizujgcego inwestycje
objeta niniejszg decyzjg. W tym celu, przed wystgpieniem o wydanie decyzji pozwolenia na
budowe, zobowigzuje sie inwestora do uzyskania warunkéw urzgdzenia drogi od jej zarzadcy,
w ktorych zostang okre$lone szerokos¢ drogi, warstwy konstrukcyjne, sposéb korzystania,
moduly nalezy ustawi¢ w taki sposéb, zeby odbicie promieni stonecznych nie powodowato
olsnienia skierowanego na drogi oraz na budynki mieszkalne,

ewentualne kolizjie z istniejgcymi sieciami infrastruktury technicznej nalezy rozwigzac
w uzgodnieniu z Zarzgdcami tych sieci,



7) uzyska¢ pozwolenie na budowe w Starostwie Powiatowym w Piszu, zatgczajgc stosowng ilo$¢
egz. projektu budowlanego wraz z niezbednymi uzgodnieniami oraz oswiadczeniem
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,

8) Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad postanowieniem znak OOL.Z-
3.4351.133.2026.SD z dnia 11.03.2026 r. nadmienia, iz przedmiotowa inwestycja bedzie
znajdowac sie w strefie przekroczenia dopuszczalnych norm hatasu i wibracji spowodowanych
wysokim natezeniem ruchu na drodze krajowej. Biorgc pod uwage powyzsze, zarzgdca drogi
krajowej nie bedzie odpowiadat na jakiekolwiek szkody wynikajgce z negatywnego
oddziatywania ruchu drogowego na planowang inwestycje. Roszczenia inwestora z tytutu
odszkodowania nie bedg uwzgledniane przez GDDKIA Oddziat w Olsztynie,

9) inwestycja moze by¢ realizowana etapowo, bgdz w catosci.

8. Okres waznosci decyzji:

Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdzi jej wygasniecie w przypadku
zaistnienia okolicznosci, o ktérych mowa w art. 65 ust. 1 z uwzglednieniem ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1130)

Uzasadnienie

Niniejsza decyzja zostaje wydana na wniosek, w sprawie ustalenia warunkow zabudowy
dla budowy farmy fotowoltaicznej Biata Piska 2 — czes¢ B na dziatkach o numerach geodezyjnych
137, 138, 158/1, 158/2, obreb ewidencyjny Pawlocin oraz na dziatkach o numerach geodezyjnych
51, 54/2, 54/3, 54/4, 56/8, obreb ewidencyjny Rolki, gmina Biata Piska.

W trakcie postepowania wszczetego na wniosek z dnia 29-10-2025 r. (data wptywu) zostat
przygotowany projekt decyzji o warunkach zabudowy, a nastepnie przekazany do uzgodnienia
m.in. z Zarzadcg drogi krajowe;.

Postanowieniem znak OOL.Z-3.4351.48.2026.WM z dnia 30 stycznia 2026 r. Generalny
Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad odmowit uzgodnienia decyzji uzasadniajgc stanowisko m.in.
cyt.. ,W przedstawionym zarzadcy drogi krajowej do uzgodnienia projekcie decyzji o warunkach
zabudowy nie ustala sie dostepu do drogi publicznej, zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 ze zm.).Nie mniej jednak, realizujgc zasade wynikajgcg z art. 9 k.p.a. zgodnie, z ktorg
,organy administracji publicznej sg obowigzane do nalezytego i wyczerpujgcego informowania
stron o okolicznoSciach faktycznych i prawnych, ktére mogg mie¢ wptyw na ustalenie ich praw
i obowigzkéw bedgcych przedmiotem postepowania administracyjnego. Organy czuwajg nad tym,
aby strony i inne osoby uczestniczgce w postepowaniu nie poniosty szkody z powodu
nieznajomoS$ci prawa, i w tym celu udzielajg im niezbednych wyjasnien i wskazéwek", Generalna
Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Olsztynie informuje, ze dziatki przylegajgce do
drogi krajowej nr 58 posiadajg bezposredni dostep do ww. drogi krajowej zjazdami: w km 145+021
strona lewa, w km 145+162 strona lewa na dziatke nr 54/4 oraz w km 145+631 strona lewa na
dziatke nr 56/8. Dodatkowo, przedmiotem zainteresowania zarzgdcy drogi podczas uzgadniania
projektu decyzji o warunkach zabudowy jest ocena odlegtosci sytuowania przedmiotowej inwestycji
od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowej na podstawie art. 43 ust. 1 u.d.p. Zgodnie z tym
przepisem obiekty budowlane umieszczone przy drogach krajowych poza terenem zabudowy
winny byc¢ usytuowane w odlegtoSci co najmniej 25,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
krajowej. Z tresci przedfozonego do uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy w pkt 3,
ppkt 1 lit. a wynika, Ze nieprzekraczalng linie zabudowy wyznaczono w odlegtosci min. 25,0 m od
zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowej nr 58. Natomiast z zatgcznika graficznego nr la do
projektu decyzji o warunkach zabudowy wynika, iz zgodnie z legendg dopuszcza sig lokalizacje
paneli PV oraz stacji transformatorowej nN/SN poza nieprzekraczalng linia zabudowy,
w odlegfosci mniejszej niz okreSlona w projekcie decyzji. Z tak przedstawionymi warunkami



i ustaleniami projektu decyzji o warunkach zabudowy zarzgdca drogi krajowej nie moze sie
zgodzic. ...”

Whnioskiem z dnia 06-02-2026 r. petnomocnik inwestora zmodyfikowat pierwotny wniosek,
przedktadajgc poprawiong dokumentacje projektowg dostosowang do wymogow wynikajgcych
z art. 43 ust. 1 pkt 1 ustawy o drogach publicznych, w szczegodlnosci w zakresie zachowania
minimalnej odlegto$ci 25m pomiedzy zewnetrzng krawedzig jezdni drogi krajowej (nr 58),
a dziatkami, na ktorych ma zostac zrealizowana Inwestycja (nr 541, 56/8), pozostajgcymi w strefie
oddziatywania drogi krajowej. W wyzej wskazanym zakresie Inwestor dostosowujgc sie do
powotanych przez organ uzgadniajgcy przepiséw, dokonat korekty i aktualizacji map inwestyc;ji.

Teren objety wnioskiem nie posiada aktualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla
inwestycji innych niz celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 14 ust. 6a pkt 2 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu, dotyczaca
niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych zrédet energii lokalizowanych:

a) na uzytkach rolnych klasy I-Ill i gruntach lesnych,

b) na uzytkach rolnych klasy IV, o mocy zainstalowanej elektrycznej wiekszej niz 150 kW
lub wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie wytwarzania energii
elektrycznej,

¢) na gruntach innych niz wskazane w lit. a i b, 0 mocy zainstalowanej elektrycznej wiekszej

niz 1000 kW - nastepuje na podstawie planu miejscowego,
z zastrzezeniem art. 58 ustawy z 7 marca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688):
do dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy
w danej gminie, zmiana zagospodarowania terenu, o ktérej mowa w art. 14 ust. 6a pkt 2 u.p.z.p.,
moze nastgpi¢ réwniez na podstawie decyzji o warunkach zabudowy).

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze spetnione pozostajg
przepisy art. 61, ust. 1, pkt. 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

3) istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze;

5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych

(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym 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.

Whnioskowana inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego zrodta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii,
dlatego nie stosuje sie art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130).

W zwigzku z powyzszym nie zostata przeprowadzona analiza urbanistyczna w zakresie
art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 oraz nie wyznaczono obszaru analizowanego, o ktérym mowa
w rozporzadzeniu 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. z 2024r. poz. 1116) Powyzsze
potwierdza orzecznictwo sgdéw administracyjnych np. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z dnia 25 maja 2023 r., sygn. akt Il OSK 805/23: cyt. ,Tres¢ art. 61 ust. 3 powotywanej ustawy
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przesgdza, ze warunkéw okreslonych w przepisie art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2, czyli dotyczgcych
spetnienia zasady tzw. dobrego sgsiedztwa oraz zapewnieniu inwestycji dostepu do drogi
publicznej nie stosuje sie m.in. do instalacji odnawialnego zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ww. ustawy. Z tego przepisu nie wynika, koniecznoSc roznicowania instalacji w zalezno$ci od ich
mocy. Jezeli teren inwestycji nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, to mozliwo$¢ zabudowy na tym terenie ustala sie na podstawie decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego albo decyzji o warunkach zabudowy. Wobec tego,
lokalizacja farmy fotowoltaicznej dokonywana na podstawie przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, niezaleznie od jej mocy, zgodnie z art. 61 ust. 3 tej ustawy nie
wymaga oceny przestanki zasady dobrego sgsiedztwa oraz dostepu do drogi publicznej,
na co trafnie zwrdcit uwage Sad | instancji ...” Podobnie stwierdzono w wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 4 stycznia 2023 r. sygn. akt Il SA/Gd 701/22 i wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 17 wrzesnia 2025 r. sygn. akt
IV SA/Po 632/25.

Teren w czesci objetej wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze i niele$sne, gdyz wystepujgce w nim grunty, nie sg wymienione w art. 7
ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2024 r.,
poz. 82), jako grunty wymagajgce zgody przy zmianie przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

Obszar na ktérym planuje sie przedmiotowg inwestycje jest wykorzystywany na cele rolne
w rozumieniu art. 92, ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145) oraz przylega do pasa drogowego drogi powiatowej 1682N.

W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 60, ust. 1 w zwigzku z art. 53, ust. 4, pkt 2a, pkt 6,
pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat przestany do
uzgodnieh z:

1) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Piszu - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych,

2) Starostg Piskim - w zakresie spraw ochrony gruntéw rolnych,

3) Dyrektorem Zarzgdu Zlewni w Gizycku Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie - w zakresie melioracji wodnych,

4) Generalnym Dyrektorem Drég Krajowych i Autostrad, Oddziat w Olsztynie — w odniesieniu
do obszaréw przyleglych do pasa drogowego, w zakresie mozliwoéci wigczenia do drogi
ruchu drogowego spowodowanego tg zmiang.

Starosta Piski postanowieniem znak GN.6123.210.2026.AZ z dnia 13.03.2026 r. uzgodnit ww.
projekt decyzji w zakresie spraw dotyczacych ochrony gruntéw rolnych.

Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad, Oddziat w Olsztynie postanowieniem znak
OOL.Z-3.4351.133.2026.SD z dnia 11.03.2026 r. uzgodnit ww. projekt decyzji w odniesieniu do
obszaréw przylegtych do pasa drogowego, w zakresie mozliwosci wigczenia do drogi ruchu drogowego
spowodowanego tg zmiang.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Gizycku Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie oraz
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piszu nie zajeli stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ww. ustawy — w przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie- uzgodnienie uwaza
sie za dokonane.

Po dopetnieniu przewidzianych prawem procedur i przeanalizowaniu wszystkich
zgromadzonych podczas postepowania dokumentdéw oraz po uzyskaniu uzgodnieh wymaganych
ustawg, stwierdzajgc zgodnos¢ planowanego zamierzenia inwestycyjnego z przepisami
odrebnymi, ustalono, ze wniosek spetnia wymogi do wydania decyzji w przedmiocie ustalenia
warunkéw zabudowy. Planowana inwestycja spetnia warunki art. 61 ust. 1 pkt. 1- 6 ww. ustawy.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE
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Decyzja o warunkach zabudowy wigZze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe
- art. 55 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé¢ wiecej
niz jednemu wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym
wnioskodawcom i wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci - art. 63 ust. 2
w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osob trzecich - art. 63 ust. 4 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakfadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy - art. 63 ust. 4
w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Przepisu pkt 2) nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe - art. 65 ust. 1 i ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od decyzji niniejszej stronom przystuguje prawo odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie, za posrednictwem Burmistrza Biatej Piskiej, w terminie 14 dni od
daty otrzymania niniejszej decyzji.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do whniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Otrzymuija:

1.
2.
3.

Whnioskodawca,
Pozostate strony postepowania wg wykazu znajdujgcego sie w aktach sprawy,
ala.

Sporzadzita: Oliwia Podzielna Sprawdzita: Zaneta Banach
tel. +48 87 424 13 67 tel. +48 87 424 13 67
0.podzielna@bialapiska.pl z.banach@bialapiska.pl
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Zatgcznik Nr 2
do decyzji Nr PBI.6730.224.2025
z dnia 16.04.2026 r.

ANALIZA

URBANISTYCZNA WYKONANA W ZAKRESIE ART. 61 UST. 1 PKT 3-6 DLA DZIALEK
137, 138, 158/1, 158/2, OBREB PAWLOCIN, 51, 54/2, 54/3, 54/4, 56/8, OBREB ROLKI, GMINA BIALA

Podstawa opracowania:

art. 53 ust. 3 pkt 1

i 2, art. 61 ust.1, ust.

PISKA.

5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)

rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r. poz. 1116)

whiosek o ustalenie warunkéw zabudowy ztozony przez inwestora

LOKALIZACJA

Dziatki nr geod. 137, 138, 158/1, 158/2, obreb Pawtocin, dziatki nr geod.
51, 54/2, 54/3, 54/4, 56/8, obreb ewidencyjny Rolki, gmina Biata Piska.

WEASCICIEL WNIOSKOWANEJ(YCH)
DZIALKI(EK)

Osoby fizyczne
wg wypisu z rejestru gruntéw.

ISTNIEJACY STAN
ZAGOSPODAROWANIA DZIALEK(KI)

Tereny wchodzgce w sktad nieruchomosci to tereny rolne niezabudowane.
Teren rolniczy, grunty orne, tgki, pastwiska, nieuzytki.

ISTNIEJACA ZABUDOWA NA DZIALKACH
SASIEDNICH

Z uwagi na to, iz inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego
zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 . o
odnawialnych zrodtach energii, art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nie stosuje sie.

WYMAGANIA DOTYCZACE NOWEJ
ZABUDOWY W ZAKRESIE KONTYNUACJI
FUNKCJI, PARAMETROW, CECH |
WSKAZNIKOW KSZTALTOWANIA
ZABUDOWY ORAZ
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego zrédta energii, w
zwigzku z czym zastosowanie ma art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W wyniku przeprowadzonej analizy
materiatdbw zrodtowych stwierdzono, Zze spetnione zostaly wymogi
okreslone w art. 61 ust. 1 pkt. 3-6 ww. ustawy.

CZY NA WNIOSKOWANM TERENIE
USTALONO INNE WARUNKI ZABUDOWY

Nie ustalono.

DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Bezposredni dostep do drogi krajowej nr 58 zjazdami: w km 145+021
strona lewa, w km 145+162 strona lewa na dziatke nr 54/4 oraz w km
145+631 strona lewa na dziatke nr 56/8.

ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU

Q Instalacja wodna

Nie dotyczy.

Q0 Instalacja sanitarna

Nie dotyczy.

Q Instalacja elektryczna

Planowana inwestycja wymaga przytgczenia do sieci elektroenergetyczne;j
na warunkach zarzadcy sieci.

Q Energia cieplna Nie dotyczy.
CZY WYMAGANA JEST ZGODA NA Nie wymaga zgody.
ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTU

OBSZARY | OBIEKTY OBJETE OCHRONA Nie wystepuja.
KONSERWATORSKA

OBSZARY OBJETE OCHRONA Nie wystepuja.
PRZYRODY

OBSZARY OBJETE OCHRONA ,NATURA Nie wystepuja.
2000”

OBSZARY ZAGROZONE OSUWANIEM Nie wystepuja.
SIE MAS ZIEMNYCH

WYSTEPOWANIE PRZESLANEK, O Nie wystepuja.

KTORYCH MOWA W ART. 62 USTAWY

WYSTEPOWANIE PRZESEANEK, O
KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1
PKT1

Zamierzenie budowlane nie znajduje 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 2024 r. poz. 1199),
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. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczehstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.




ANALIZA W ZAKRESIE WARUNKOW, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 - 6 ustawy

Art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

Wedtug definicji podanej w art. 2 pkt 13 ustawy przez uzbrojenie terenu nalezy rozumie¢ drogi, obiekty
budowlane, urzadzenia i przewody, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami - tj. wybudowane pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewody
lub urzgdzenia wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektryczne, gazowe i telekomunikacyjne.
Energia elektryczna — tereny sasiednie sg uzbrojone w sie¢ energetyczng. Planowana inwestycja
wymaga przytgczenia do sieci elektroenergetycznej na warunkach Zarzadcy sieci. Zgodnie
z wnioskiem, bedzie zaspokajane dla potrzeb wiasnych i nie bedzie przekraczata 1.0 MW dla catosci
inwestycji. Planuje sie wykorzystanie agregatow pradotwérczych, UPS lub magazynéw energii.

Art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 82), realizacja inwestycji nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze, poniewaz w liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji nie wystepujg grunty klas I-lll.

Art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy

Na potrzeby rozpatrywanej sprawy ustalono nastepujacy katalog przepiséw odrebnych, ktére wptywaja

na tres¢ rozstrzygniecia:

— ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 13) — nie ma
zastosowania;

— ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 647)
i ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 960) — nalezy stosowac¢
przepisy w zakresie ochrony gleby, ziemi, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych
wynikajgcych z tych ustaw i przepiséw szczegotowych;

— ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1290) —
nie ma zastosowania, gdyz przedmiotowe dziafki nie sg potozone na terenach gérniczych;

— ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych — ma zastosowanie. Obszar na
ktérym planuje sie przedmiotowg inwestycje jest wykorzystywany na cele rolne w rozumieniu
art. 92, ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023
r., poz. 344 z pézn. zm.);

— ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1292) — nie ma zastosowania z wyjgtkiem art. 32 i 33 tej ustawy;

— ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczehnstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) — ma zastosowanie.

Projektowane przedsiewziecie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie
znaczgco oddziatywaé na srodowisko, wymienionych w § 3 ust. 1 pkt. 54a lit. b rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggacych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pdézn. zm.), tj. zabudowa systemami fotowoltaicznymi
0 powierzchni wyznaczanej po obrysie zewnetrznych skrajnych modutdw paneli nie mniejszej niz 2 ha
na obszarach innych niz objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5,
8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody,
o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy, z wytgczeniem zabudowy systemami fotowoltaicznymi
lokalizowanej na dachach i elewacjach obiektéw budowlanych. Na powyzsze zamierzenie inwestycyjne
zostata wydana decyzja znak PBI.6220.14.2023.29 z dnia 07-10-2025 r. ustalajgca $rodowiskowe
uwarunkowania dla przedsiewziecia po przeprowadzeniu postepowania w sprawie oceny oddziatywania
na $rodowisko dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie ,,Farmy fotowoltaicznej Biala Piska 2"
o facznej mocy do 145 MW, wraz z niezbedna infrastrukturq towarzyszacq na dziatkach
o numerach geodezyjnych 80, 135, 136, 160, 236/1, 245, 246, 247, 259, 266, 267 w obrebie
ewidencyjnym Kozuchy, na dziatkach o numerach geodezyjnych 137, 138, 158/1, 158/2 w obrebie
ewidencyjnym Pawlocin oraz na dziatkach o numerach geodezyjnych 51, 54/2, 54/3, 54/4, 56/8
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w obrebie ewidencyjnym Rolki, gmina Biata Piska. Zgodnie z art. 86 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 $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1112), decyzja
o srodowiskowych uwarunkowaniach wigze organ wydajgcy decyzje, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1
w/w ustawy.

Art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 6 decyzja o warunkach zabudowy musi by¢ zgodna z przepisami
rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640).

Przedmiotowa inwestycja planowana w obrebach Pawiocin, Rolki, nie znajduje sie w obszarze
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 2024 r. poz. 555), ustanowiony zostat
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Ponadto przez teren nie przebiegajg rurociggi
przesytowe dalekosiezne stuzgce do transportu ropy naftowej i produktow naftowych.

Whioski

Przedstawione w czesci tekstowej i graficznej wyniki analizy obszaru, wskazujg na mozliwo$¢ wydania
decyzji o warunkach zabudowy na wnioskowanym terenie. Dla planowanego przedsiewziecia spetnione
zostaly tacznie warunki okreslone w art. 61 ust.1 pkt 3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Integralng czesc¢ niniejszej analizy stanowi czes¢ graficzna wynikéw analizy.
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https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(5)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(22)ust(2)pkt(1)&cm=DOCUMENT

