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Wwarto sie pospieszy¢ z uzyskaniem
warunkow zabudowy dla duzych instalacji OZE

Cho¢ zgodnie z ostatnia nowelizacj3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym duze instalacje OZE maj3 by¢
lokalizowane jedynie na podstawie planu miejscowego, to dzieki przepisom przejSciowym inwestorzy nadal moga uzyskac dla
tego typu inwestycji warunki zabudowy. Nie nalezy jednak z tym zwleka¢, bo zbyt péZne wystapienie o WZ moze oznaczaé brak
mozliwosci zakonczenia postgpowania przed przyjeciem przez gming planu ogélnego lub przed uplywem terminu wskazanego

w nowelizacji na jego przyjecie,

Tomasz Matecki
adwokat,
Kancelaria GKR Legal

~

Dzieki przepisom przejSciowym, jakie
zostaly zawarte w nowelizacji ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 2023 1. poz. 1688, da-
lej: nowelizacja), obecnie mozliwe jest
uzyskanie decyzji WZ dla duzych insta-
lacji OZE w kontekscie wprowadzonego
nowelizacjg obowiazku lokalizowania
takich inwestycji jedynie na podsta-
wie planu miejscowego. OKkres ten be-
dzie trwatl do czasu wygasniecia stu-
dium, Nastapi to, gdy gmina uchwali
plan ogolny gminy (dla catego obsza-
Tu gminy, z wylgczeniem terenow za-
mkKknietych). A gminy mog3 to zrobié
w kazdym czasie, jednak nie diuzej niz
do 31 grudnia 2025 r. Po tej dacie stu-
dia wygasng. Oznacza to, ze wowczas
nie bedzie mozliwe wydanie decyzji
WZ, a takze przyjecie lub zmiana pla-
nu miejscowego (z zastrzezeniem pew-
nych wyjatkow okreslonych w przepi-
sach przejsciowych).

Duze instalacje

Nowelizacja wprowadzila szczegoélne

rozwiazania w odniesieniu do tzw. du-

zych instalacji OZE tj. niezamontowa-
nych na budynku, lokalizowanych:

» nauzytkach rolnych klas I-111 i grun-
tach le$nych;

» na uzytkach rolnych klasy IV, o mocy
zainstalowanej elektrycznej wiekszej
niz 150 kW lub wykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnosci gospodar-
czej w zaKkresie wytwarzania energii
elektrycznej;

» na gruntach innych niz wskazane
powyzej, 0 mocy zainstalowanej elek-
trycznej wigkszej niz 1000 kW.
Zmiana zagospodarowania tere-

nu dotyczgca duzych instalacji OZE

moze - zgodnie z nowelizacja - nastg-
pic jedynie na podstawie planu miej-
scowego. Tymczasem przed noweli-
zacja instalacje OZE, w tym réwniez
duze instalacje OZE, mogly by¢ loka-
lizowane na podstawie planéw miej-
scowych na obszarach dopuszczajacych

tego rodzaju zabudowe lub na podsta-
wie decyzji WZ.

Ryzyka dla inwestorow

Powyzsze rozwiazanie rodzi ryzyko za-
hamowania inwestycji dotyczacych du-
zych instalacji OZE. W wielu przypad-
kach plany miejscowe nie dopuszczaja
- na terenach atrakcyjnych i dostep-
nych dla inwestorow - mozliwosci lo-
kalizacji inwestycji OZE. Z tego wzgle-
du inwestorzy czesto wybierali grunty
polozone na terenach nieobjetych pla-
nami miejscowymi i uzyskiwali warun-
ki zabudowy. Brak okreslenia w pla-
nie miejscowym mozliwosci lokalizacji
instalacji OZE bedzie pociagat zas ko-
niecznos¢ jego zmiany. A to z kolei be-
dzie mozliwe po przyjeciu planu ogdl-
nego. Mozna przypuszczac, iz w wielu
przypadkach przeprowadzenie catej
tej procedury bedzie utrudnione, a na
pewno czasochlonne. Inwestorzy beda
jednak mogli skorzystac z kilku narze-
dzi wprowadzonych przez nowelizacje.

Po pierwsze, przewidziana zostata
uproszczona procedura zmiany miej-
scowego planu. Tryb ten bedzie mozli-
wy dla lokalizacji instalacji OZE innych
niz elektrownie wiatrowe, W zalozeniu
czas trwania procedury miatby by¢ po-
rownywalny z czasem wydawania wa-
runkéw zabudowy. Mozna mie¢ jednak
watpliwosci, czy bedzie to osiggalne, co
oczywiscie okaze sie w praktyce,

Po drugie, inwestorzy bed3 mogli
skorzystac ze szczegolnej formy pla-
nu miejscowego, tj. zintegrowanego
planu inwestycyjnego (ZPI). Ma on za-
stapic¢ uchwaly o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej wydawane
na podstawie tzw. specustawy miesz-
kaniowej, ale nie bedzie ograniczony
tylko do inwestycji mieszkaniowych.
I o ile pozytywnie nalezy ocenic kazde
narzedzie mogace uproscic i przyspie-
szy€ proces inwestycyjny, o tyle mozna
mie¢ watpliwosci, czy w praktyce ZPI
okaze si¢ skutecznym i szybkim rozwia-
zaniem, jak chcieliby tego legislatorzy.

Przepisy przejSciowe

- potencjalne watpliwosci

Zgodnie z art. 58 nowelizacji do dnia
utraty mocy studium w danej gminie
zmiana zagospodarowania terenu do-

tyczaca duzych instalacji OZE moze na-
stapi¢ rowniez na podstawie decyzji
WZ. Sugerowaloby to, Ze po dacie utra-
ty mocy przez studium - a zatem do
czasu uchwalenia planu ogoélnego lub
do 31 grudnia 2025 1. - nie bedzie juz
mozliwosci uzyskania decyzji WZ dla
duzych instalacji OZE. Tak jednak nie
jest, a to z uwagi na art. 59 noweliza-
cji, ktory wprowadza nastepujace za-
sady intertemporalne:

» do spraw dotyczacych wydania de-
cyzji WZ, wszczetych i niezakoniczo-
nych decyzja ostateczng przed dniem
wejscia w zycie nowelizacji, stosuje
sie przepisy ustawy w brzmieniu do-
tychczasowym,

m do spraw dotyczacych wydania de-
cyzji WZ, wszczetych od dnia wejscia
w zycie nowelizacji i przed dniem
utraty mocy studium, stosuje sig,
Z pewnym wyjatkami, nowe przepisy.
O ile zatem nie powinien budzi¢ wat-

pliwosci los postepowania o wydanie wa-
runkéw zabudowy wszczetego po wej-
sciu w zycie nowelizacji i przed dniem
utraty mocy przez studium, o tyle moga
one powstac¢ w przypadku postepowania
wszczetego i niezakonczonego przed jej
wejsciem w zycie, W pierwszym bowiem
przypadku, zgodnie z art. 59 wspomnia-
nej ustawy, zastosowanie znajda przepisy
w nowym brzmieniu. Tym samym bedzie
obowigzywala regulacja, zgodnie z ktorg
duze instalacje OZE muszg by¢ lokalizo-
wane na podstawie planu miejscowego.
Przy czym art. 58 nowelizacji jest w takim
przypadku furtka, dzieki ktorej pomimo
obowigzku stosowania przepisow w no-
wym brzmieniu, do czasu utraty mocy
przez studium, mozliwe jest uzyskanie
warunkow zabudowy dla duzych insta-
lacji OZE. Zatem w przypadku postepo-
wan wszczetych po wejsciu w zycie no-
welizacji uzyskanie warunkéw zabudowy
bedzie mozliwe jedynie do czasu utraty
mocy przez studium.

W drugim przypadku, tzn. przy posteg-
powaniu wszczetym i niezakonczonym
przed wejsciem w zycie reformy plani-
stycznej, moze powstac watpliwosc doty-
czaca tego, czy utrata mocy przez studium
wylaczy mozliwos¢ uzyskania decyzji WZ.
Skoro bowiem do spraw o wydanie wa-
runkow zabudowy wszczetych i niezakorni-
czonych przed wejsciem w zycie noweli-

zacji stosuje sie przepisy dotychczasowe,
to zastosowania nie znajdzie przepis no-
weli statuujacy obowigzek zmiany za-
gospodarowania dotyczacego duzych
instalacji OZE na podstawie planu miej-
scowego. Co istotne, warunki zabudowy
nie musza by¢ zgodne ze studium. Ozna-
cza to zatem, Ze utrata mocy przez stu-
dium nie powinna by¢ fundamentalng
przeszkoda w wydaniu decyzji WZ.

Jednak mozna tez argumentowac, ze
art. 58 noweli wprowadza ostateczng dla
duzych instalacji OZE granice uzyska-
nia warunkéw zabudowy - bez wzgledu
na date wszczecia postgpowania w tym
zakresie, Niestety, uzasadnienie do no-
welizacji milczy na ten temat. Jednak
zalozeniem omawianych regulacji jest
m.in. pozbycie si¢ studiéw i ogranicze-
nie roli warunkow zabudowy. To prze-
mawiatoby z kolei za powyzszym rozu-
miem przepisow przejsciowych.

Cho¢ redakcja wskazanych przepisow
jest cokolwiek niefortunna, to - majac
na uwadze powyzsze rozwazania - wy-
daje sig jednak, Ze nowelizacja dopusz-
cza mozliwos$¢ uzyskania warunkow
zabudowy w przypadku wszczecia po-
stepowania przed jej wejSciem w zycie
i zakoriczonego po utracie mocy przez
studium, Natomiast niewatpliwie moga
powstac na tym tle rozbieznosci i nie
sposéb przewidzieé, w jakim kierunku
péjdzie praktyka.

Warto takze zwrdci¢ uwage, ze poste-
powanie o wydanie WZ wszczete przed
wejsciem w zycie nowelizacji z duzym
prawdopodobienistwem zostanie za-
koriczone przed utrata mocy przez stu-
dium, Nalezy bowiem zakladac, ze gmi-
ny w najblizszym czasie nie przyjma
planéw ogélnych, zas do ostatecznego
terminu, tj. 31 grudnia 2025 r., jest nad-
to czasu na zakorczenie postgpowan.

Niemniej, majac na uwadze wskaza-
ne watpliwosci, w kazdym przypadku
warto podejmowac dziatania majace na
celu przyspieszenie zakorczenia poste-
powan o wydanie decyzji WZ, tak aby
nastapilo to w najszybszym mozliwym
terminie, przed utrata mocy przez stu-
dium, (GlC]
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