WOJT GMINY BIALA PODLASKA

ul. Prosta 31
291-500 Biata Podlaska

Biala Podlaska, dnia 16.02.2026 .
RO.GP.6730.7.13.2023.KS

DECYZJA
O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie:

[. art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 4 i 5, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 oraz art. 64 ustawy
7z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 t.j.) - w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej przez art. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U.2023.1688)

2. art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 722023 r. poz. 1688 t.j.);

3. art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024 . poz. 572 t,j. z pozn. zm.);

4.  rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22024 r. poz. 1116 t,).);

5. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 22003 r. nr 164, poz. 1589 t.j.);

6. ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. 22024 r. poz. 82 t.j.);

7. ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 1. poz. 320 tj. z pozn. Zm.);

8. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 20251 poz. 418 t..).

po rozpatrzeniu wniosku Spotki Prime PV ASSETS Sp. z 0.0., ul. Marynarki Polskiej 163, 80-868
Gdansk, adres do korespondencji: ul. Bojkowska 37P, 44-100 Gliwice doreczonego dnia
31 stycznia 2023 roku, uzupetnionego dnia 08.01 2024 r. skorygowanego dnia 31.01.2024 r. (01.02.2024
r. - data wplywu).

USTALAM

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na: na budowie farmy fotowoltaicznej pn. ,,SITNIK
II” o lgcznej mocy do 2 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
i instalacja towarzyszaca, uwzgledniajgca mozliwo$¢ etapowania, na czesci dzialek oznaczonych nr
ewid. 185/6 oraz 185/8 polozonych w miejscowosci Sitnik, powiat bialski, wojewodztwo lubelskie.

I. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: zostaly okre$lone linig ciggla oraz literami ABCD-A
(obejmujgca czgs dziatek ozn. nrewid. 185/6 oraz 185/8 obreb Sitnik) w czedci graficznej decyzji,
stanowigcej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

II. Rodzaj oraz funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: urzadzenie infrastruktury
technicznej i instalacja odnawialnego Zrodla energii.

II1. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz przepiséw odrgbnych.
1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy — nie ustala sig;

2) farma fotowoltaicznej: zabudowa panelami fotowoltaicznymi wraz z towarzyszgcq
infrastruktura techniczna, skladajgca si¢ z konstrukeji i elementéw montazowych,
inwerterow DC/AC, magazynow energii, okablowania, linii kablowych nN, ogrodzenia,
monitoringu racy farmy on-line oraz systemu kamer i alarmu wrz z systemem kontroli
bezpieczeiistwa oraz pozostalego oprzyrzadowania sluzacego do wytwarzania
i przesylania energii elektrycznej. W ramach inwestycji planuje si¢ montaz nastgpujacych
elementow:



* wolnostojgca konstrukcja moduléw fotowoltaicznych skladajgcych sie z metalowej ramy wraz
z (poziomymi i pionowymi) profilami nognymi i elementami mocujgcymi;

* moduly fotowoltaiczne na wolnostojacych konstrukejach wsporczych;

* inwertery fotowoltaiczne zamontowane na wolnostojacych konstrukcjach wsporezych;

* wolnostojace stacje transformatorowe SN/nN;

* wolnostojace magazyny energii;

* instalacja elektryczna DC i AC oraz instalacja teletechniczna;

* instalacja odgromowa i przeciwprzepigciowa:

* tymczasowy plan montazowo — manewrowy;

* ogrodzenie terenu inwestycji;

*  system monitoringu i instalacji o$wietleniowej;

* niezbedne elementy zwigzane z budowa i eksploatacja instalacji fotowoltaiczne;.

Dopuszcza sig realizacje inwestycji w etapach, tj. budowe mniejszych instalacji spelniajgcych fgcznie
warunek planowanej mocy instalowanej do 2,0 MW. Skale przedsigwzigcia okreslaja parametry:
moc zainstalowana w panelach: do 2 MW (2000 kWp), szacowana produkcja energii elektrycznej: ok.
2 000 MWh/rok, iloéé modutdw: 1000 -5410 sztuk.

2. Ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr
kultury wspolczesnej:

)

3)

4)

3)

6)

Whioskowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie ZNaczgco
oddzialywa¢ na $rodowisko. Do wniosku dolaczona zostala decyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach R0.6220.09.2023.KK z dnia 25.08.2023r, wydana przez Wojta Gminy
Biala Podlaska dla Spétki Prime PV Assets Sp. z 0.0, ul. Marynarki Polskiej 163,
80-868 Gdansk, adres do korespondencji: ul. Bojkowska 37P, 44-100 Gliwice ustalajgca
srodowiskowe uwarunkowania dla przedsigwzigcia  polegajacego  na instalacji
fotowoltaicznej ,,Sitnik 11” 0 mocy do 2 MW tacznie wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng i instalacjg towarzyszaca z uwzglednieniem etapowania.

Dzialka inwestycyjna znajduje si¢ w obszarze korytarza wyznaczonego w dokumencie
pn. ,Strategiczne Studium Lokalizacyjne Inwestycji Centralnego Portu Komunikacyjnego™
obejmujgcym przebieg korytarza kolejowego (cigg nr 12, linia kolejowa nr 63 1).

W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié¢ oszczedne korzystanie
z terenu, wykorzysta¢ wymagane przepisami lub okreslone w decyzjach administracyjnych
Srodki techniczne chronigce $rodowisko oraz zastosowaé odpowiednie rozwigzania
technologiczne, wynikajace z ustaw lub decyzji — zgodnie z art. 74 - 76 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 1. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. 22025 r. poz. 647, z pbzn. zm )
Teren planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objetym forma ochrony
przyrody, o ktérej mowa w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody
(Dz. U. 22024r. poz. 1478, z pézn. zm.).

Planowana inwestycja nie jest zlokalizowana na terenie objetym forma ochrony zabytkéw,
o ktorej mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 . poz. 1292, z pozn. zm.).

Odkrycie w trakcie prowadzenia robot budowlanych Iub ziemnych przedmiotu,
co do ktdrego istnieje przypuszczenie, iz Jest on zabytkiem, zgodnie z art. 32 ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292,
z pozn. zm.) zobowigzuje do:

wstrzymania wszelkich robét budowlanych mogacych uszkodzi¢ lub zniszezyé odkryty
przedmiot,

zabezpieczenia, przy uzyciu dostgpnych srodkow, przedmiotu i miejsea odkrycia,
powiadomienia Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe Wojta
Gminy Biala Podlaska.

3. Obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
I} w zakresie zaopatrzenia w wode — nie dotyczy;
2)  w zakresie odprowadzania i oczyszezania Sciekdw — nie dotyczy;



3) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng — instalacja pozyskujaca energie
elektryczng ze zrédel odnawialnych;

4) w zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych — wody opadowe
i roztopowe z terenu inwestycji beda odprowadzane przez infiltracje powierzchniowa
do gruntu;

5) w zakresie zaopatrzenia w cieplo — nie dotyczy;

6) w zakresie obstugi komunikacyjnej:

a) teren inwestycji posiada bezposredni dostep do publicznej drogi gminnej Nr 100300L
polozonej na dzialce ozn. nr ewid. 300/2 obreb Sitnik;

b) przebudowa zjazdu w zwigzku z planowang inwestycja wymaga uzyskania zezwolenia
zarzadey drogi, w drodze oddzielnego postgpowania administracyjnego, zgodnie z
art.29 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320
Z poZn. zm.).

. Ochrona intereséw oséb trzecich.

Inwestycje nalezy projektowac i realizowa¢ w sposéb zapewniajacy ochrong interesow osob

trzecich, obejmujacg w szczegodlnosci:

— zapewnienie dostgpu do drogi publicznej,

— ochrong przed pozbawieniem mozliwosci Korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej, gazu, $rodkéw lgcznosei, doplywu s$wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi,

— ochrong przed ucigzliwodciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaktocenia
elektryczne, promieniowanie,

— ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby,

— zakaz wykonywania robét zmieniajacych stosunki wodne, robot wplywajacych na zmiang
kierunkéw odplywu znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowej ze szkodg dla gruntow
sgsiednich,

— zakaz odprowadzania wod oraz $ciekéw na grunty sgsiednie.

Inwestycje nalezy projektowa¢ i realizowa¢ zgodnie z art. 5 ustawy Prawo budowlane

(Dz. U. z 2025r. poz. 418).

. Ustalenia dotyczace granic i sposob6éw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie (w tym tereny gornicze, zagrozone powodzig, osuwiska).
Teren planowanej inwestycji:
« nie znajduje si¢ na terenic goérniczym w rozumieniu przepisdw ustawy z dnia
9 czerwea 2011 1. Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U. z 2024 r. poz. 1290 z pozn.
zZm.);
+ nie lezy w obszarze zagrozenia powodzia w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
20 lipca 2017 1. Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r. poz. 1087 z pézn. Zm );
« nie jest polozony na terenie zagrozonym ruchami masowymi ziemi w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
z 2025 r. poz. 647, z pdzn. zm.).

. Lokalizacja w obszarze, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 6 ustawy o planowanin

i zagospodarowaniu przestrzennym

Planowana inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze:

— w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— strefy bezpieczefstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu



V. Warunki wynikajjce z przeprowadzonych uzgodnie i uzyskanych opinii.
W toku postgpowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:

* Starostg Bialskim, jako organem wiasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych
(pismem/postanowieniem  znak: GKN.6123.124.2026.ZD z dnia 28.01.2026 r. (data
wplywu 03.02.2026) - bez uwag);

*  Spolka Celowa, o ktérej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 . o Centralnym
Porcie. Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji
Towarzyszacych (cigg nr 12, linia kolejowa nr 631) (nie zajal stanowiska w terminie
przewidzianym ustawg, w zwiazku z czym uzgodnienie uwaza sig za dokonane);

* Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym - jako organem wiasciwym pod
wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych (nie zajal stanowiska w terminie
przewidzianym ustawa, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane);

* Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Bialej Podlaskiej PGW Wody Polskie, jako organem
wlasciwym w  sprawach melioracji wodnych (nie zajgl stanowiska w terminie
przewidzianym ustawa, w zwiazku z czym uzgodnienie uwaza sig za dokonane).

Integralng czedcig niniejszej decyzji sq nizej wymienione zalgezniki i pozostajg do weladu w aktach
sprawy Urzedu Gminy Biata Podlaska:

1) zalacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji

2) wyniki analizy:

zalgcznik nr 2 — czgsé¢ tekstowa

zalgcznik nr 3 — czgs¢ graficzna

UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 31 stycznia 2023 roku Pan Krzysztof Bussek, Pelnomocnik dzialajacy
w imieniu i na rzecz Spolki Prime PV ASSETS Sp. z 0.0., ul. Marynarki Polskiej 163, 80-868 Gdansk,
adres do korespondencji: ul. Bojkowska 37P, 44-100 Gliwice (na podstawie petnomocnictwa
nr 1/9/2022 z dnia 14 wrzesnia 2022 roku), ztozyl wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o lgcznej mocy do 1 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczna, stacja transformatorows, magazynem energii i przylaczem
elektroenergetycznym na czeéci dzialek oznaczonych nr ewid. 185/6 oraz 185/8 polozonych
w miejscowosci Sitnik, gmina Biala Podlaska.

Decyzja znak sprawy RO.GP.6730.7.3.2023.1K z dnia 28.04.2023r. Wojt Gminy Biata Podlaska
wydat decyzje odmowna w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budo-
wie farmy fotowoltaicznej o facznej mocy do 1| MW wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng, stacja
transformatorowa, magazynem energii i przylaczem elektroenergetycznym na czgsci dziatek oznaczo-
nych nr ewid. 185/6 oraz 185/8 potozonych w miejscowosci Sitnik, powiat bialski, wojewddztwo lubel-
skie. W swojej argumentacji przytoczy} rozstrzygnigcia sadowe, zgodnie z ktérymi instalacje fotowol-
taiczne nie sg instalacja w rozumieniu przepisow art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odna-
wialnych zrodtach energii, stanowi natomiast urzgdzeniem infrastruktury przemystowej. Wojt Gminy
Biala Podlaska uznal, iz dla planowanej inwestycji brak jest podstaw dla zastosowania przepisu art. 61
ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigcego o odstgpieniu od
zachowania warunku tzw. ,,dobrego sasiedztwa”.

Od decyzji znak sprawy RO.GP.6730.7.3.2023.1K z dnia 28.04.2023r. odwolal si¢ Pelnomocnik
Pan Krzysztof Bussek, dzialajacy w imieniu i na rzecz Spolki Prime PV ASSETS Sp. z o.0., ul. Mary-
narki Polskiej 163, 80-868 Gdansk, adres do korespondencji: ul. Bojkowska 37P, 44-100 Gliwice za-
rzucajge naruszenie przepiséw prawa procesowego, tj. art. 7, art. 77 i art. 80 k.p.a. oraz prawa material-
nego (. art. 61 ust. 1 pkt 1 i ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 2
pkt 13 ustawy o odnawialnych Zrédtach energii zawnioskowala o Jej uchylenie i przekazanie sprawy
organowi [ instancji do ponownego rozpatrzenia.

W obszernym uzasadnieniu petnomocnik Spolki podniost, ze planowana inwestycja nie jest urza-
dzeniem infrastruktury przemyslowej, dla ktérej nie przewiduje sie¢ mozliwosci zwolnienia z zachowa-
nia zasady tzw. dobrego sasiedztwa wyrazonej w art. 61 ust. 1 pkt | ustawy o planowaniu i zagospoda-



rowaniu przestrzennym, ale stanowi¢ bgdzie system fotowoltaiczny o lacznej mocy zainstalowanej nie-
przekraczajacej 1| MW zaliczany do instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy o odnawialnych zrédtach energii, w nastepstwie czego, zgodnie z brzmieniem art. 143 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosdciami oraz art. 3 pkt 9 ustawy
7z dnia 7 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne, korzysta ze zwolnienia z obowigzku zachowania zasady
tzw. dobrego sgsiedztwa (kontynuacji funkcji i cech inwestycji z zabudowa sasiadujgca) na podstawie
art, 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w brzmieniu nadanym ustawg
nowelizujaca z 2021 r.). Ponadto obszar inwestycji nie przekroczy 1 ha, a wige spelnione zostaly wszyst-
kie wymogi konieczne do wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy dla inwestycji,
o ktérych mowa w art. 61 ustawy o planowaniu i gospodarowaniu przestrzennym, w tym spelniony
zostal wymag zgodnosci projektowanej decyzji z innymi aktami prawnymi, w tym w szczegdInoscei
z obowiazkiem wynikajacym z tresci art. 71 ust. 2, art. 72 ust. 1 pkt 3 oraz art. 72 ust. 3 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Na poparcie swojego stanowiska
odnognie uznania inwestycji za instalacje odnawialnego 7rodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy o odnawialnych Zrodtach i objecie jej ustawowym zwolnieniem z obowigzku wynikajacego
z art. 61 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 (dostgpu do drogi publicznej) na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pelnomocnik powolal szereg orzeczen sgdow admi-
nistracyjnych.

W dniu 25.05.2023 1. pismem znak RO.GP.6730.7.4.2023.1K Wit Gminy Biata Podlaska prze-
kazal do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Bialej Podlaskiej odwolanie od decyzji znak
RO.GP.6730.7.3.2023.1K z dnia 28.04.2023 1. odmawiajace] ustalenia warunkéw zabudowy dla poste-
powania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 1 MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczna,
stacja transformatorowg, magazynem energii i przylaczem elektroenergetycznym na czeéei dziatek
oznaczonych nr ewid. 185/6 oraz 185/8 polozonych w miejscowosci Sitnik, powiat bialski, wojewddz-
two lubelskie.

W dniu 08.09.2023 r. Samorzadowe Kolegium Odwotaweze w Bialej Podlaskiej Decyzjg znak
SKO.4012.P1/811/23 uchylito zaskarzong decyzje w calosci i przekazato sprawe do ponownego rozpa-
trzenia przez organ | instancji.

Pismem znak sprawy RO.GP.6730.7.4.2023.1K z dnia 27.10.2023 r. Wéjt Gminy Biala Podlaska
wezwal Inwestora do uzupelnienia wniosku w nastgpujacym zakresie:
= dolgczenia oryginatu lub urzgdowo pos$wiadczonego odpisu pelnomocnictwa, co wynika z art. 33
§3 k.pas
» dolfgczenia dokumentu od gestora sieci energetyczne potwierdzajacy mozliwos¢ podigezenia pla-
nowanej inwestycji do sieci energetycznej. Warunek zapewnienia obstugi w zakresie infrastruktury
zostanie wypetniony poprze posiadanie gwarancji, ze obstuga inwestycji w zakresie infrastruktury
bedzie realizowana. Gwarancja ta moze polega¢ na zapewnieniu, ze zostanie zawarta umowa za-
pewniajagca obslugg, o czym $wiadczy¢ moze kazdy dokument wydany przez uprawniong jed-
nostke, ktéry okreéli rozwigzanie, jakie bedzie realizowane w odniesieniu do planowanej inwesty-
cji;
= przedstawienia szczegolowej charakterystyki inwestycji z rozbiciem na wszystkie elementy skta-
dowe wehodzace w sktad terenéw zabudowy oraz powierzchni utwardzonych. Beda to informacje
wyjasniajace, co do koniecznoscel przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko. Zgodnie
7 decyzjg SKO, charakterystyka planowanego przedsigwzigcia wskazana we wniosku jest niewy-
starczajgca.
Pismem z dnia 16.11.2023 r., doreczonym dnia 20.11.2023 r. Whnioskodawca skorygowal wniosek
w zakresie zwickszenia skali planowanej inwestycji, podajac szczegdlowa charakterystyke inwestycji.
Korekta polegala na zwigkszeniu powierzchni oraz mocy planowanej inwestycji z IMW
do 2 MW. Z uwagi na fakt, iz Wnioskodawca na kazdym etapie ustalania warunkow zabudowy moze
modyfikowa¢ wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, Organ | Instancji uwzglednit korekte wniosku.
Jednoczeénie Inwestor zlozyl prosbe o przediuzenie terminu odpowiedzi na wezwanie w zakresie
przedstawienia o$wiadczenia od operatora sieci 0 zapewnieniu dostaw energii elektrycznej do dnia
11.12.2023r., z uwagi na konieczno$¢ wyslania nowego wniosku o uzyskanie rzeczowego o$wiadczenia,
dostosowanego do skorygowanego wniosku.



Wojt Gminy Biata Podlaska pismem znak RO.GP.6730.7.5.2023 1K zdnia 21.11.2023r. przychylit
si¢ do prosby Inwestora i wydtuzyt termin uzupelnienia wniosku. Organ wyznaczajgcy termin na uzu-
pelnienie brakéw formalnych wiadny jest ten termin wydluzyé z urzedu lub na wniosek podmiotu skla-
dajgcego podanie. Mozliwosé taka istnieje zanim wyznaczony pierwotnie termin nie minie, co zostato
zachowane w przedmiotowym postepowaniu administracyjnym.

Kolejnymi pismami Inwestor zwracat si¢ do Wéjta Gminy Biala Podlaska o ponowne przedluzenie
terminu na wykonanie zobowiazania, z uwagi na nieotrzymanie zaswiadczenia dostaw energii elek-
trycznej od operatora sieci. Ostatecznie termin ten zostal przedtuzony do dnia 31.01.2024 r.

Pismem z dnia 31.01.2024r., dostarczonym dnia 01.02.2024r. Inwestor dolaczyt do akt sprawy
oswiadezenie o braku mozliwosci zapewnienia dostaw energii elektrycznej dla obiektu przylaczanego
do sieci dystrybucyjnej o nazwie: elektrownia fotowoltaiczna SITNIK o mocy przylaczeniowej 10kW
— pismo znak 23-CO/WZD/00009 z dnia 02.02.2023r. Jednoczesnie Wnioskodawca przediozyl wyja-
Snienia, z ktorych wynika, iz Inwestor, zgodnie z wezwaniem, zawnioskowal do wlasciwego operatora
sieci elektrycznej dla przedmiotowej inwestycji — PGE Dystrybucja S.A., oddziat w Lublinie, o wydanie
oswiadczenia o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej o mocy 10 kW na potrzeby wiasne, dla insta-
lacji fotowoltaicznej pn. Sitnik II. Zgodnie z informacja przedstawiong w uzupeieniu wynika,
iz mimo wyjasnien Inwestora oraz powolania si¢ na zapisy decyzji SKO w Biatej Podlaskiej, operator
stale oswiadcza o braku mozliwosci zapewnienia dostaw energii oraz warunkow przylaczenia. W ocenie
Inwestora jest to spowodowane bledng interpretacja wniosku przez operatora, ktory sadzi, ze Inwestor
wnioskuje o uzyskanie warunkow przylaczenia do sieci elektroenergetycznej dla planowanej elektrowni
fotowoltaicznej i zapewnienia odbioru wyprodukowanej energii, co nie jest intencja Inwestora,

W dalszej czgsci Inwestor wyjasnial, iz bledna interpretacja wniosku przez operatora moze wyni-
ka¢ z rodzaju inwestycji. Z zalozenia farma fotowoltaiczna nie Jest inwestycja, ktéra bedzie wymagala
dostaw energii elektrycznej od operatora sieci, gdyz sama bedzie ja produkowata. Réwniez kwestia
budowy linii kablowej do Wyznaczonego migjsca przylaczenia bedzie lezala po stronie Inwestora,
a zgodnie z art. 7 ust.8 pkt.3 lit. a, p-€. za przylaczenie zrodel wspolpracujacych z siecig oraz sieci
przedsigbiorstw energetycznych zajmujacych sig przesylaniem lub dystrybucja paliw gazowych lub
energii pobiera si¢ oplate ustalong na podstawie rzeczywistych nakladéw poniesionych na realizacje
przylaczenia, z wytgczeniem instalacji odnawialnego zrodta energii o mocy elektrycznej zainstalowane;j
nie wyzszej niz 5 MW oraz jednostek kogeneracji o mocy elektrycznej zainstalowanej ponizej
I MW, za ktérych przylaczenie pobiera si¢ polowe optaty ustalonej na podstawie rzeczywistych nakla-
dow. Oznacza to, ze koszty budowy urzadzei zapewniajgcych polgczenie z siecia, pokrywa Inwestor
razem z operatorem sieci w réwnych czesciach.

Whioskodawca wskazal. iz decyzja SKO stawia wymog przedstawienia oswiadczenia o zapewnie-
niu dostaw energii elektrycznej od operatora sieci, dla przedmiotowej inwestycji. Jednakze Kolegium
uchylajac w calo$ci zaskarzona decyzje, przekazalo jg do ponownego rozpatrzenia przez gming, powo-
tujac sig na art. 138 § 2 k.p.a. Zgodnie z przytoczong w decyzji podstawa prawng, przekazujac sprawe,
organ wskazuje jakie okolicznodci nalezy wzig¢ pod uwage przy ponownym rozpatrzeniu sprawy, a nie
nakresla konkretne warunki ktére nalezy spetni¢. Natomiast to gmina zostala obowigzana decyzja SKO
do ponownego przeprowadzenia postgpowania dowodowego i wyczerpujacego rozpatrzenia materialow
dowodowych w sprawie.

Po analizie zlozonych o$wiadczen i wyjasnien, Organ | Instancji uznal, iz przedlozone do akt
sprawy pisma Spétki PGE, jak réwniez obszerne wyjasnienia Inwestora, nie mogg by¢ uznane za takie,
ktore gwarantuje przyszle zawarcie umowy zapewniajgcej dostawe energii dla terenu inwestycji i dnia
19.03.2024 r. wydat decyzje o odmowie ustalenia warunkgw zabudowy.

Od decyzji znak sprawy RO.GP.6730.7.9.2023.1K z dnia 219.03.2024 r. odwolata si¢ Pelnomoc-
niczka Pani Joanna Kolodziej-Bussek, dzialajgca w imieniu i na rzecz Spolki Prime PV ASSETS Sp.
2 0.0., ul. Marynarki Polskiej 163, 80-868 Gdansk, adres do korespondencji: ul. Bojkowska 37P, 44-100
Gliwice, zarzucajgc naruszenie przepisdw prawa procesowego, tj. art., 7, art. 77, art. 80 art. 9
iart. 11 k.p.a. oraz prawa materialnego tj. art. 61 ust. 1 pkt 3 i ust. 3 a takze art. 52 ust. | w Zwigzku
z art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i zawnioskowala o jej uchylenie
i przekazanie sprawy organowi | instancji do ponownego rozpatrzenia.

W dniu 28.03.2025 r. Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w Bialej Podlaskiej Decyzjg znak
SKO.4012.PL/446/25 uchylilo zaskarzong decyzje w caloéci i przekazalo sprawg do ponownego rozpa-
trzenia przez organ I instancji.



Samorzadowe Kolegium Odwolawcze  zarzucito Organowi | Instancji brak odniesienia
sie do wyjasnief Spotki zawartych w pismie z dnia 31 stycznia 2024 1. dotyczacych sposobu zaopatrze-
nia planowanej inwestycji w energi¢ elektryczna, wskazujacych na modyfikacje wniosku w zakresie
dostepu do sieci elektroenergetycznej. Zdaniem Kolegium Inwestor pismem z dnia 31 stycznia 2024 r.,
wyjasnil ze planowana inwestycja bedzie zaopatrywana w energic elektryczna (0,01 MW)
z paneli fotowoltaicznych ewentualnie z agregatow pradotworczych lub z planowanych magazynow
energii, co wskazuje, ze zmodyfikowal on rowniez whiosek w czesei dotyczace] okreélenia sposobu
zaopatrzenia inwestycji w energie elektryczng wskazujac tylko na jedno srodio zaopatrzenia w energie
elektryczng. Odnoszac sig do powyzszego przyjeto, ze Inwestor po zmodyfikowaniu wniosku pismem
7 dnia 31 stycznia 2024 r. wskazal instalacje pozyskujaca energie elektryczng z¢ 7rodel odnawialnych
jako jedyne zrodlo dostepu do energii elektrycznej, a co za tym idzie ze planowana inwestycja jest
samowystarczalna i nie potrzebuje dostaw dodatkowej energii elektrycznej.

Nalezy jednak zaznaczy¢, 7€ W przypadku kiedy realizacja ww. farmy fotowoltaicznej nie bytaby
samowystarczalna i wymagalaby dostawy dodatkowej energii elektrycznej, Inwestor bedzie musiat po-
nownie wystapi¢ o decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy i dolgezy¢ do wniosku potwierdzenie za-
pewnienia dostepu do sieci elektroenergetycznej.

Zgodnie z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy 0O planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.2023.1688) do spraw
dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania warunkow zabudowy,
wszezetych od dnia 24 wrzeénia 2023 r. i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz 61 ust. 1 pkt 1,
ust. 2, 3 i 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2024.1130 z pézn. zm ), w brzmieniu dotychczasowym.

Art, 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2024.1130 z pozn.
zm.) stanowi, ze wnioskowana inwestycja wymaga ustalenia warunkow zabudowy w drodze decyzji.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, wokol nieruchomodcei
objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wyznaczono obszar analizowany. Zalgczona mapa
sasadnicza w skali 1:1000 (cze$¢ graficzna analizy), wskazuje minimalny obszar analizy, wystarczajacy
do przeprowadzenia analizy dla wnioskowanego zam ierzenia inwestycyjnego, tj. trzykrotna szerokos¢
frontu terenu objetego wnioskiem, w kazda strong od granicy nieruchomosgci (art. 61 ust. 5a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Przeprowadzona analiza terenu (cze$é tekstowa oraz
czgs¢ graficzna stanowiace zalgczniki niniejszej decyzji pozostajace
w aktach sprawy do weladu stron) wykazala, ze planowane przedsigwzigeie wyczerpuje wszystkie
wymogi zawarte w art. 61 ust. 1 w/w ustawy 0 planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
i wskazala mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie Zz warunkami okreslonymi
w niniejszej decyzji.

Na  podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego  stwierdzono,
7e w przedmiotowej sprawie ma migjsce zachowanie kontynuacji funkeji w nawiazaniu do istnigjacego
zagospodarowania terenu. Realizacja inwestycji o ktora wnioskuje Inwestor wpisuje sig charakterystyke
urbanistyczng i architektoniczna istniejacej zabudowy i nie stanowi przeszkody do je] realizacji.
Przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami
odrebnymi i spelnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 lub 61 ust. 2 lub ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy
uzyskal (patrz punkt V niniejszej decyzji) wszystkie niezbgdne uzgodnienia wynikajace
7 przepisOw prawa i nie narusza interesu 0sob trzecich.

W toku przeprowadzonego postgpowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim
udzial.

Majac na wzgledzie powyzsze stwierdza sie, ze zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z przepisami, W tym przepisami odrebnymi i orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 63 ust. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 72024 r. poz. 1130, z pozn. zm.) ninigjsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz



nie narusza prawa wlasnoscej i uprawnien osob trzecich.

Zgodnie z art, 65 ust. | w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organ, ktory

wydal niniejszg decyzje stwierdza Jej wygasnigcie, jezeli:
* inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,
* dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia s inne niz w wydanej decyzji.

Niewydanie decyzji o warunkach zabudowy w terminie okreslonym przepisami prawa upowaznia
podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem, zgdania wymierzenia kary na organ wydajacy decyzje, zgodnie
z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2024 1. poz. 1130, z pozn. zm.).

Zgodnie z art, 127 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. 2024 r. poz. 572 tj.) od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w Bialej Podlaskiej za posrednictwem Wéjta Gminy Biata Podlaska,
W terminie 14 dni od daty jej dorgezenia. W powyzszym terminie zgodnie zart. 127a w/w ustawy strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania, a z dniem doreczenia Waojtowi Gminy Biata Podlaska
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania,
decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Otrzymuja:
. Prime PV Assets Sp.z. 0. 0.

2. Strony postgpowania administracyjnego wedhug wykazu dostgpnego w aktach sprawy
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