
 
 

WYNIKI ANALIZY – część tekstowa – załącznik Nr 1 a do decyzji o warunkach zabudowy 
 

1. Wszystkie warunki, o których mowa w art. 61 ust. 1 w związku z art. 61 ust. 3 zostały łącznie  
spełnione. 

2. Analiza i przepisy odrębne pozwalają na określenie następujących warunków do wydania decyzji 
administracyjnej: 

2.1. Zgodnie z art. 61 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 względu na rodzaj inwestycji – budowa instalacji odnawialnego źródła 
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach 
energii (Dz. U. z 2023 r. poz. 1436), decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania 
terenu może zostać wydana z pominięciem szczegółowej analizy istniejącego stanu 
zabudowy na terenie przylegającym do analizowanej działki tj. działka sąsiednia dostępna z 
tej samej drogi publicznej nie musi być zabudowana w sposób pozwalający na określenie 
wymagań dotyczącej nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech i 
wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i 
formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności 
wykorzystania terenu. Ponadto, teren nie musi mieć dostępu do drogi publicznej, 

a) ze względu na charakter inwestycji – instalacja odnawialnego źródła energii – nie 
ustala się wskaźnika wielkości powierzchni nowej zabudowy w stosunku do 
powierzchni działki albo terenu, udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

b) nieprzekraczalna linia zabudowy dla planowanej inwestycji: 
- zgodna z zał. 1, 

c) parametry techniczne oraz zakres przedsięwzięcia dla planowanej inwestycji: 
- budowa instalacji odnawialnego źródła energii w postaci zespołu kontenerowych 

magazynów energii o mocy do 60 MW oraz wolnostojącej elektrowni 
fotowoltaicznej o mocy do 7 MW. Inwestycja może być realizowana etapowo, jak 
również może zostać podzielona na mniejsze, przy czym łączna moc dla elektrowni 
fotowoltaicznej nie przekroczy 7 MW a dla magazynów energii 60 MW. Dopuszcza 
się podział na etapy, w których jednym z etapów będzie budowa elektrowni 
fotowoltaicznej a drugim z etapów budowa zespołu magazynów energii,  
w skład inwestycji mogą wchodzić: moduły fotowoltaiczne, systemy nadążne 
(trackery), falowniki (inwertery), konstrukcja montażowa, wolnostojące 
prefabrykowane stacje transformatorowe SN/Nn: do 37 sztuk, kontenerowe stacje 
transformatorowo-rozdzielcze MRw, instalacje elektryczne i zabezpieczenia, 
system monitoringu i oświetlenia, ochrona odgromowa i przeciwprzepięciowa, 
ogrodzenie. Wysokość modułów fotowoltaicznych na konstrukcji montażowej nie 
przekroczy 5 metrów,  

- realizacja planowanej inwestycji zgodnie z ustawą 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 uwzględniać warunki wynikające z: 
- ustawy z 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725), 
- rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. 
U. z 2022 r. poz. 1225 z późn. zm.), 

- rozporządzenia Ministra Środowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie 
dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112), 

2.2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 – teren ma dostęp do drogi publicznej 
a) Elektrownia fotowoltaiczna wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną zalicza się do 

instalacji odnawialnego źródła energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 
lutego  2015 r. o odnawialnych źródłach energii. Wydanie decyzji o warunkach 
zabudowy dla takiej inwestycji jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia 
warunków określonych w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 tej ustawy. 

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

2.3. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 – istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z 
uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego 



a) realizacja infrastruktury technicznej i obsługi komunikacyjnej – zgodnie z przepisami 
szczegółowymi na warunkach zarządców sieci i dróg,  

b) w przypadku przebudowy sieci i urządzeń infrastruktury kolidujących z projektowaną 
inwestycją, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektów infrastruktury 
należy uzgodnić z właściwym zarządcą sieci,  

c) dostęp do energii elektrycznej – poprzez projektowaną instalacje pozyskującą energię 
elektryczną ze źródeł odnawialnych,  

d) energia elektryczna wyprodukowana przez elektrownię fotowoltaiczną będzie 
przesyłana do sieci elektroenergetycznej, na warunkach określonych w technicznych 
warunkach przyłączenia wydanych przez operatora sieci dystrybucyjnej po uzyskaniu 
wnioskowanej decyzji o warunkach zabudowy. Stosownie do treści 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 załączona do wniosku o wydanie 
warunków przyłączenia obiektu do sieci elektroenergetycznej. Zgodnie z wyrokiem 
Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Białymstoku (II SA/Bk 940/17) „… przepis 
art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy planistycznej nie zawiera warunku zapewnienia odbioru 
wyprodukowanej energii”, 

e) zaopatrzenie w wodę – brak zapotrzebowania, 
f) gospodarka odpadami powstającymi na skutek prowadzenia działalności zgodna z 

przepisami szczególnymi - odpady poddawane selektywnej zbiórce, magazynowane 
w przeznaczonych do tego celu kontenerach, opróżnianych przez specjalistyczne 
przedsiębiorstwa – jeśli dotyczy, 

g) odprowadzanie pozostałych wód opadowych i roztopowych - na nieutwardzony teren 
działki nr ewid. 148, 149, 150/2, 150/3, 152/1, 

h) zapewnienie niemożności przenikania substancji szkodliwych do gruntu, 
i) ochrona przed hałasem zgodna z przepisami odrębnymi,  
j) przy projektowaniu i budowie stosować właściwe odległości od sieci i urządzeń 

technicznych, a w przypadku kolizji z istniejącym uzbrojeniem ewentualna 
przebudowa na warunkach i za zgodą gestora sieci, 

2.4. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 – teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę 
przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą 
uzyskaną przy sporządzaniu miejscowych planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 
ustawy, o której mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym 

a) zgodnie z informacją o działce nr ewid. 148 znajdują się następujące grunty: RV, RVI, 
na działce nr ewid. 149 znajdują się następujące grunty: RV, RVI, na działce nr ewid. 
150/2 znajdują się następujące grunty: RV, RVI, na działce nr ewid. 150/3 znajdują się 
następujące grunty: W-RV, RV, RVI, na działce nr ewid. 152/1 znajdują się 
następujące grunty: RV, RVI, PsV, W-PsV . Teren nie wymaga uzyskania zgody na 
zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne. 

2.5. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5 – decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi 
a) ustalenie warunków zabudowy dla wnioskowanej inwestycji jest zgodne z przepisami 

odrębnymi m. in. z. 
- Prawo ochrony środowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647),  
- ustawą z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478, 

1940, z 2025 r. poz. 884),  
- ustawą z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 

2024 r. poz. 1292),  
- ustawą z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2024 r. 

poz. 82).  
 

2.6. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 6 – zamierzenie budowlane nie znajdzie się w obszarze:  
a) w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w 

zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci 
przesyłowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony został zakaz, o 
którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,  

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu,  
c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu. 
 
Planowana inwestycja nie znajduje się w ww. obszarach. 
 



2.7. Zgodnie z art. 61 ust. 2 – przepisów ust. 1 pkt 1 nie stosuje się do inwestycji produkcyjnych 
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, które 
utraciły moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o której mowa w art. 88 ust. 1 

a)  nie stosuje się. 
2.8.  Zgodnie z art. 61 ust. 3 – przepisów ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje się do linii kolejowych, 

obiektów liniowych i urządzeń infrastruktury technicznej, a także instalacji odnawialnego 
źródła energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego  2015 r. o odnawialnych 
źródłach energii 

a) farma fotowoltaiczna wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną zalicza się do 
instalacji odnawialnego źródła energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 
lutego  2015 r. o odnawialnych źródłach energii. Wydanie decyzji o warunkach 
zabudowy dla takiej inwestycji jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia 
warunków określonych w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 tej ustawy. 

2.9. Zgodnie z art. 61 ust. 4 – przepisów ust. 1 pkt 1 nie stosuje się do zabudowy zagrodowej, w 
przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego związanego z tą zabudową przekracza 
średnią powierzchnię gospodarstwa rolnego w danej gminie 

a) nie stosuje się. 
2.10 Zgodnie z art. 61 ust. 5 – warunek, o którym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje się za  

spełniony, jeżeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy 
zawartej między właściwą jednostką organizacyjną a inwestorem. 

a) wykonanie projektowanego przyłącza energetycznego będzie zagwarantowane w 
drodze umowy między inwestorem, a właścicielem sieci. 

 
 

 
Wyniki analizy sporządził: mgr inż. Piotr Ulrich 
(uprawniony do sporządzenia projektu decyzji 
zgodnie z art. 60 ust. 4 w związku z art. 5 pkt 3 i 5  
ustawy o planowaniu i  
zagospodarowaniu przestrzennym) 

 
 


