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ZAŁĄCZNIK nr 2 

do decyzji nr RI.6730.1.2.2024.GP o warunkach zabudowy z dnia 15 maja 2024 r.  
 

 

ANALIZA 

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dla terenu obejmującego działkę nr 1219/2 k.m.9 – 
położonego w miejscowości PRÓSZKÓW, w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z późn. zm.). 
 

1. Cel analizy 
Celem analizy jest ustalenie wymagań dla nowej zabudowy na podstawie przepisów o których mowa w art. 

61 ust. 1  ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.  

2. Podmiot analizy i rodzaj inwestycji 
Analizę opracowano w związku z wnioskiem ENERGIEQUELLE Sp. z o.o., w sprawie ustalenia warunków 

zabudowy i zagospodarowania terenu położonego w miejscowości Prószków, stanowiącego w operacie 
ewidencji gruntów i budynków część działki nr 1219/2 k.m.9 dla inwestycji polegającej na budowie i eksploatacji 
farmy fotowoltaicznej (PV Prószków I) o łącznej mocy do 25 MW włącznie (w tym także etapowo) wraz z 
niezbędną infrastrukturą techniczną. 
Inwestycja dotyczy budowy farmy fotowoltaicznej obejmującej: 

− panele fotowoltaiczne wraz z konstrukcjami wsporczymi do 83 500 szt., 

− string-boxy, 

− inwertery / falowniki do 60 szt., 

− stacje transformatorowe do 15 szt., 

− stację transformatorową GPO, 

− magazyny energii do 15 szt. 

− drogi dojazdowe i wewnętrzne,  

− pozostałą infrastrukturę techniczna niezbędną do realizacji inwestycji, 

− ogrodzenie terenu. 

3. Położenie obszaru w strukturze przestrzennej miejscowości Prószków 
Obszar analizy położony jest we wschodniej części miasta Prószków, w obszarze gospodarki rolnej.  

4. Analiza terenu 
Działka nr 1219/2 k.m.9 o powierzchni łącznej 19,3406 ha sklasyfikowane są w ewidencji gruntów jako 

grunty orne (RIVa, RIVb, RV, RVI) oraz grunty pod rowami (W). Z obszaru działki wydzielono teren inwestycyjny o 
powierzchni do 7,3 ha na gruntach RIVa, RIVb, RV. 
Działka jest użytkowana rolniczo. Działka stanowią własność osób prywatnych. 
Przez teren działki nr 1219/2 k.m.9 (poza obszarem inwestycyjnym) przebiega linia elektroenergetyczna 400 kV 
relacji Dobrzeń – Wielopole.  
Stan faktyczny odpowiada stanowi prawnemu. 

5. Zgodność z wymaganiami przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym  
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z 

późn. zm.) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia 
następujących warunków: 
1) co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana  

w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących 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; 

1a)  teren jest położony na obszarze uzupełnienia zabudowy; 
2) teren ma dostęp do drogi publicznej; 
3) istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia 

budowlanego; 
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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; 

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi; 
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 2023 r. poz. 1687 z późn. zm.), 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. 

Ad. pkt 1 
W art. 61 ust. 3 określono, że przepisów ust. 1 pkt 1 i 2 (art. 61) 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 (Dz.U. z 2022 r. poz. 1378). Farma 
fotowoltaiczna jest kwalifikowana jako odnawialne źródło energii, dlatego też odstępuje się od określenia 
wymagań dotyczących 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.  

Parametry dotyczące liczby i gabarytów obiektów zostają przyjęte zgodnie z wnioskiem. Linie zabudowy 
określono w odległości 20 m od krawędzi jezdni drogi wojewódzkiej oraz 5 m od granicy z drogami gminnymi 
wewnętrznymi.  

Ad. pkt 1a 

Zgodnie z art. 59 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688) nie stosuje się przepisów art. 61 ust. 1 pkt 1a przed 
dniem utraty mocy studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy w danej 
gminie. 

Ad. pkt 2 
Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o 

warunkach zabudowy jest możliwe, jeżeli teren ma dostęp do drogi publicznej. Z kolei w art. 61 ust. 3 określono, 
że przepisów ust. 1 pkt 2 (art. 61) nie stosuje się do linii kolejowych, obiektów liniowych i urządzeń infrastruktury 
technicznej, a także instalacji odnawialnego źródła energii, zatem kwestia ta nie wymaga rozpatrzenia.   

Ad. pkt 3 

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 uopizp wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jeżeli istniejące lub 
projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego. 
Teren inwestycyjny znajduje się w zasięgu istniejących sieci infrastruktury technicznej: energetycznej średniego i 
niskiego napięcia, zatem zamierzenie inwestycyjne spełnia warunek, o którym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3. 

Ad. pkt 4 
Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 uopizp wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jeżeli 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. 
Teren inwestycyjny objęty wnioskiem jest – wg ewidencji gruntów – sklasyfikowany jako grunty orne (RIVa, RIVb, 
RV), zatem nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze – 
stosownie do przepisów art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz.U. z 
2024 r. poz. 82), a to oznacza, że zamierzenie inwestycyjne spełnia warunek, o którym mowa w art. 61 ust. 1  
pkt 4. 

 

Ad. pkt 5 

http://abc.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.56378:part=a67&full=1


 
Strona 3 z 3 

 

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5 uopizp wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jeżeli decyzja jest 
zgodna z przepisami odrębnymi. 
Dla przedmiotowej inwestycji wydana została decyzja o środowiskowych uwarunkowaniach nr 
RI.6220.10.2023.OŚ z dnia 12.01.2024 r. pn. „Budowa i eksploatacja farmy fotowoltaicznej (PV Prószków I) o 
łącznej mocy do 25 MW włącznie (w tym także etapowo) wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną, na działce 
o nr ewid. 1219/2 obręb Prószków gmina Prószków”. 
Teren inwestycyjny objęty wnioskiem nie jest objęty żadną formą ochrony ani ograniczeniami w zabudowie i 
zagospodarowaniu terenu na podstawie przepisów odrębnych, które wykluczałyby realizację planowanej 
zabudowy, a to oznacza, że zamierzenie spełnia warunek, o którym mowa w art. 61 ust. 1 pkt  5. 

Ad. pkt 6 
Teren inwestycyjny objęty wnioskiem nie znajdzie się w obszarze dla którego wydano decyzję o ustaleniu 

lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyłowej, jak również nie leży w strefach kontrolowanych 
bądź bezpieczeństwa wyznaczonych od gazociągu lub rurociągu, a to oznacza, że zamierzenie spełnia warunek, o 
którym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6. 
 
 
 
 

      Z up. BURMISTRZA  

                   /-/  

       Alina Kuchczyńska  

Kierownik Referatu Inwestycji 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Analizę opracował: mgr inż. Adam Ziaja – uprawnienia do projektowania zgodnie z art. 5 ust. 3 uopizp 
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