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NOWELIZACJA USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM ORAZ JE] WPEYW
NA REALIZACJE INWESTYCJI W ODNAWIALNE ZRODIA
ENERGII - WYBRANE ZAGADNIENIA ORAZ ICH OCENA

Celem ustawy z 7.07.2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw bylo uproszczenie, ujed-
nolicenie i przyspieszenie procedur planistycznych. Powyzszemu maja stuzy¢
nowe instytucje, takie jak plan ogélny, zintegrowany plan inwestycyjny czy
postepowanie uproszczone w sprawie uchwalenia lub zmiany planu miejsco-
wego. Artykul zawiera zwigzle przyblizenie i ocene najwazniejszych zmian
wprowadzonych na podstawie nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym oraz probe przewidzenia ich wplywu na realizacje
inwestycji w OZE.

1. WSTEP

Z dniem 24.09.2023 r. weszla w zycie ustawa z 7.07.2023 r. o zmianie usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw' z wylgczeniem niektérych przepiséw, dla ktérych ustawa przewiduje
dtuzsze vacatio legis. Zgodnie z uzasadnieniem projektu ustawy celem nowe-
lizacji bylo uproszczenie, ujednolicenie i przyspieszenie procedur planistycz-
nych® Powyzszemu maja stuzy¢ nowe instytucje wprowadzone do ustawy
z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?, takie jak
plan ogélny, zintegrowany plan inwestycyjny czy postepowanie uproszczone

! Dz.U.z2023r. poz. 1688, dalej: nowelizacja

Uzasadnienie do projektu nowelizacji, s. 1.

Dz.U.z2023 r. poz. 977, dalej: u.p.z.p. lub ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym
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w sprawie uchwalenia planu miejscowego. Zmiany te wywrg istotny wplyw na
realizacje r6znego rodzaju inwestycji, w tym inwestycji w odnawialne Zrédia
energii (dalej: OZE).

Celem niniejszego artykulu jest zwiezle przyblizenie i ocena najwazniejszych
zmian wprowadzonych na mocy nowelizacji oraz préba przewidzenia ich wply-
wu na realizacje inwestycji w OZE.

2. PLAN OGOLNY ZAMIAST STADIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Nowelizacja wprowadza nowe rozwigzanie planistyczne w miejsce dotych-
czasowego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego. Do tej pory studium postrzegano jako akt kierownictwa wewnetrznego,
okredlajacego polityke przestrzenng gminy i wigzacego wewnetrznie organy
gminy przy sporzadzaniu i uchwalaniu planéw miejscowych, a jego ustale-
nia, do momentu, w ktérym nie znalazly sie w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego, nie wigzaly powszechnie i nie mogly stanowi¢
materialnoprawnej podstawy do rozstrzygania przez organ administracji pu-
blicznej w sprawie indywidualnej*. Natomiast plan ogélny, zgodnie z art. 13a
ust. 7 u.p.z.p., stanowi akt prawa miejscowego, co czyni jego postanowienia
prawem powszechnie obowiazujacym. W konsekwencji jego zapisy moga by¢
przedmiotem skarg indywidualnych do sadéw administracyjnych?®.

Wskazana zmiana stanowi reakcje na wiele utrudnien w zakresie stosowania
studiow. Glownym problemem poprzedniego systemu przestrzennego byt ich
niezobowiazujacy charakter wzgledem decyzji o warunkach zabudowy. Po-
nadto zdaniem planistow, jak i innych uczestnikéw procesu inwestycyjnego,
studium bylo dokumentem zbyt rozbudowanym, ktérego tekst zawieral wiele
niesp6jnosci w zakresie przyjmowanego stopnia szczegétowosci w formutowa-
niu jego ustalef oraz przyjmowanej terminologii. W konsekwencji powyzsze
czesto stanowilo istotng bariere interpretacyjna, niekiedy skutkujaca odstapie-
niem inwestoréw od podejmowanych zamierzen inwestycyjnych.

Zgodnie z przepisami przejéciowymi nowelizacji studia zachowaja moc obo-
wiazywania do dnia wejscia w zycie planu ogélnego kazdej gminy, jednak nie
dtuzejniz do 31.12.2025 r. W konsekwencji kazda rada gminy do dnia 1.01.2026 .
ma czas na przyjecie planéw ogélnych na ich terenie. Po tej dacie, zgodnie
z art. 59 ust. 3 nowelizacji, gmina bez uchwalonego planu ogélnego nie be-
dzie mogla wydawac decyzji o warunkach zabudowy ani decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, o ktérej mowa w art. 54 ust. 1 u.p.z.p.

W mysél art. 13a ust. 1 nowelizacji plany ogdlne stanowia strukture zagospo-
darowania przestrzeni na terenie calej gminy. Ustalenia planow ogoélnych sa
wiazace zarowno dla planéw miejscowych, w tym zintegrowanego planu in-

* Wyrok NSA z2.03.2023 r. (Il OSK 202/23), LEX/Legalis.
5 P Daniel, D. Kafar, K. Pawlik, Systemowe zmiany w planowaniu przestrzennym, Warszawa 2023.
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westycyjnego, jak i decyzji o warunkach zabudowy. Dzieki temu mechani-
zmowi gminy maja wiekszy wplyw na to, gdzie moze rozwijac si¢ zabudowa
i jaki charakter ma ta zabudowa utrzymywa¢. Zdaje si¢ by¢ to niezbednym
rozwigzaniem, dzieki ktéremu bedzie mozliwe przeciwdzialanie niekontrolo-
wanemu rozlewaniu si¢ zabudowy.

Pomimo posiadania przez plan ogélny statusu aktu prawa miejscowego jego
treScig nie beda zwigzane decyzje o pozwoleniu na budowe albo inwestycje,
ktére nie wymagaja pozwolenia na budowe i realizowane sg na podstawie
zgloszenia, o ktérym mowa w art. 30 ust. 6 ustawy z 7.07.1994 r. — Prawo bu-
dowlane®. W literaturze podkresla sie, ze w konsekwencji pozostaje aktualne
orzecznictwo, ktérego przedmiotem byla relacja miedzy studium i pozwole-
niem na budowe, wskazujace na brak sankcji za wydanie decyzji o pozwoleniu
na budowe sprzecznej ze studium, pod warunkiem Ze decyzja ta pozostawala
zgodna z planem miejscowym’.

Artykul 13c nowelizacji wprowadza kategoryzacje stref planistycznych planu
ogoblnego. Podzial na strefy stanowi podstawe do formulowania ustalen i tresci
planu og6lnego, a tym samym ma istotne znaczenie z punktu widzenia koor-
dynowania norm okreslanych w planach miejscowych i warunkéw zabudo-
wy ustalanych w decyzjach administracyjnych. Zgodnie z art. 13d nowelizacji
strefy planistyczne sa w pierwszej kolejnosci wyznaczane na obszarach, dla
ktorych w obowigzujacych planach okreslono przeznaczenie umozliwiajace
realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz na obszarach uzupelnienia zabudowy,
ktore zostaly wskazane w ramach istniejacej zabudowy mieszkaniowej. Z uwagi
na utrzymanie obowigzujacych planéw miejscowych w mocy niezbedne jest
uwzglednienie jako pierwszych terenéw juz przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowq.

Plan og6lny gminy ustala strefy planistyczne, w ktérych jest mozliwe przezna-
czenie terendw. Szczegélowa charakterystyka przeznaczenia terenéw zostanie
okredlona w aktach wykonawczych wydanych na podstawie art. 13m u.p.z.p.
Wazne jest, ze tres¢ planu ogélnego gminy fakultatywnie moze obejmowac
réwniez granice obszaru uzupelnienia zabudowy oraz obszar zabudowy $réd-
miejskiej.

Nalezy wskazaé, ze plan ogdélny i plan miejscowy jako Zrédla prawa sa
aktami prawnymi tego samego rzedu. Wobec powyzszego, co do zasady, nie
ma miedzy nimi relacji takiej jak miedzy aktem, w ktorym znajduje si¢ przepis
upowazniajacy, a aktem wykonawczym. Niemniej stosunek planu ogdlnego
i planu miejscowego zostal unormowany w art. 20 u.p.z.p. Na jego podstawie
uchwalany plan miejscowy musi by¢ zgodny z planem og6lnym gminy. Nalezy
takze wskaza¢, ze zgodnie z art. 34 ust. 1a nowelizacji uchwalenie planu ogélnego
nie powoduje utraty mocy przez obowigzujace plany miejscowe. Ponadto Zaden
przepis nie nakazuje dostosowywania planu miejscowego do planu ogdlnego,

¢ (Dz.U.z20231. poz. 682)
7 P Daniel, D. Kafar, K. Pawlik, Systemowe zmiany...
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jednakze konieczne bedzie zapewnienie jego zgodnosci z planem ogdélnym,
jezeli plan miejscowy bedzie nowelizowany.

Koncepcja wprowadzenia planu ogélnego wydaje sie by¢ stuszna i prowa-
dzi¢ do uproszczenia tresci skomplikowanych zalozeni planistycznych na tere-
nie gmin, ktére w formie studiéw sa nieprzyjazne dla przecietnego odbiorcy.
Jednakze niewatpliwie okres niecalych 2,5 lat na uchwalenie planu ogélnego
jest terminem zbyt krotkim na realizacje takiego zamierzenia, szczegélnie zwa-
zywszy na fakt, ze sama procedura w tej sprawie stanowi przedsiewziecie bar-
dzo kosztowne i wymagajace szczegdlnego zaangazowania®. Brak uchwalenia
planu ogdlnego pociaga za sobg daleko idace skutki w postaci braku mozliwo-
Sci wydawania przez gminy decyzji o warunkach zabudowy. Z perspektywy
inwestoréw rowniez jest istotne, ze plan ogdlny bezposrednio wiaze jedynie
przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Oznacza to, ze w ramach
postepowan o wydanie np. pozwolenia na budowe czy decyzji Srodowiskowej
nie podlega badaniu zgodnos¢ inwestycji z planem og6lnym.

3. WARUNKI ZABUDOWY

Nowelizacja wprowadzila nowe rozwiazania i ograniczenia w zakresie wy-
dawania i obowigzywania decyzji o warunkach zabudowy. Przede wszystkim
gminy zostaly zobowigzane do wyznaczenia w planie ogélnym obszaru, na
ktérym mozna wydawac decyzje o warunkach zabudowy. Sam sposéb wyzna-
czania tego obszaru zostal $cisle okreslony i mozna go wyznaczy¢, co do zasady,
glownie tam, gdzie zabudowa juz wystepuje, ale istniejg mozliwe do zagospo-
darowania wolne przestrzenie.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a u.p.z.p. wydanie decyzji o warunkach za-
budowy jest dopuszczalne wylacznie na obszarze uzupelnienia zabudowy
wyznaczonym w planie og6lnym. Niezaleznie od powyzszego istnieja wyjatki
okreslone w art. 61 ust. 1, 2 i 3 u.p.z.p. Wspomniane wyjatki przewiduja, ze
poza obszarem uzupelnienia zabudowy dopuszcza si¢ wydawanie decyzji o wa-
runkach zabudowy tylko w przypadku realizowania innej zmiany zagospo-
darowania terenu niz budowa obiektu budowlanego, jak rowniez odbudowy,
nadbudowy i rozbudowy istniejacych obiektéw, realizowania inwestycji pro-
dukcyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w starych
planach miejscowych, ktdre utracitly moc, lub realizowania inwestycji polegaja-
cej na budowie linii kolejowych, drég i lotnisk, obiektow liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, urzagdzenh wodnych, stacji paliw i ogélnodostepnych
stacji tadowania, obiektéw gospodarczych o powierzchni zabudowy 35 m? prze-
znaczonych wylacznie na cele gospodarki rolnej w ramach istniejacego gospo-
darstwa rolnego, zalesienia terenu, obiektéw budowlanych przeznaczonych
na cele gospodarki lesnej, pél biwakowych, wiez widokowych, kladek, szlakéw

8 Podobnie Z. Niewiadomski, K. Jaroszyniski, K. Kucharski, A. Szmytt, E. Ztakowski, Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2023.
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turystycznych, w tym Sciezek dydaktycznych, miejsc widokowych oraz parkin-
gow stuzacych obstudze turystyki, a takze instalacji OZE z zastrzezeniem, ze
niektore instalacje OZE muszg by¢ lokalizowane na podstawie planu miejsco-
wego, co zostalo opisane w dalszej czgsci niniejszego artykutu.

Kolejna istotna zmiana w zakresie wydawania decyzji o warunkach zabu-
dowy dotyczy wprowadzenia ograniczen obszaru analizowanego przy ich
wydawaniu, zawezajac go do najblizszego sasiedztwa. W mysl w art. 61 ust. 1
pkt 1 oraz ust. 5a u.p.z.p. analizie urbanistycznej nie jest poddawana funk-
cja zabudowy, ktéra wynika z ustalen planu ogélnego. Ustalenie warunkéw
zabudowy nie jest zwiazane obowiazkiem kontynuacji funkcji wystepujacej
w otoczeniu, a dopuszczone zostaly takze inwestycje niewystepujace na ob-
szarze analizowanym przy zalozeniu ich zgodnosci z profilem funkcjonalnym
strefy planistycznej wyznaczonej w planie ogélnym. Natomiast niezmiennie
analizie urbanistycznej poddawane sa parametry zwigzane z zabudowsg, tak aby
zachowac lad przestrzenny rozumiany jako ciagltos¢ zabudowy o zblizonych
gabarytach i usytuowaniu na dzialce. Dodatkowo wartosci wynikajace z analizy
sa porownywane i ograniczane do maksymalnych wartosci tychze parametrow
okreslonych w planie ogélnym.

Rewolucyjna zmiana dotyczaca wydawanych decyzji o warunkach zabu-
dowy jest wprowadzenie ich terminowoSci. Zgodnie z art. 64c u.p.z.p., ktory
wejdzie w zycie 1.01.2026 r., ustawodawca wprowadzil 5-letni termin obowia-
zywania decyzji o warunkach zabudowy, liczac od dnia, gdy decyzja stala sie
prawomocna. Zatem terminowe beda decyzje o warunkach zabudowy uzyska-
ne przed dniem 1.01.2026 r., ale prawomocne po dniu 1.01.2026 r., jak rowniez
decyzje o warunkach zabudowy uzyskane po dniu 1.01.2026 r.

Ponadto znowelizowana ustawa reguluje kwestie stosowania przepiséw
w stosunku do postepowan juz wszczetych w dniu wejscia w zycie noweliza-
qji, a dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wyda-
nia decyzji o warunkach zabudowy, w stosunku do ktérych, zgodnie z art. 59
ust. 1 nowelizacji, obowiazuja przepisy dotychczasowe.

Z kolei w stosunku do postepowan wszczetych po dniu wejscia w zycie no-
welizacji przedmiotowe postepowania prowadzone sa na podstawie przepi-
sow nowych, z wyjatkiem przepisoéw, ktére sa konsekwencja wprowadzenia
do porzadku prawnego planu ogélnego gminy. Te przepisy na podstawie art. 59
ust. 2 nowelizacji sa stosowane do postepowan, ktére zostang wszczete po wej-
$ciu w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie. Nalezy przy tym pamietac,
ze zgodnie z art. 59 ust. 3 nowelizacji wydanie decyzji o warunkach zabudowy
na wniosek zlozony od dnia 1.01.2026 r. jest mozliwe, jezeli w danej gminie
wszedl w zycie plan ogdélny gminy, a w przypadku gdy wniosek dotyczy terenu
polozonego w wiecej niz jednej gminie, jezeli w tych gminach weszly w Zycie
plany ogoélne gmin. Wyjatek przewidziano dla terenéw zamknietych, dla kto-
rych mozliwe bedzie wydawanie decyzji, nawet jezeli nie zostanie uchwalony
plan ogdlny. Jest to uzasadnione faktem, ze plan ogoélny i tak nie obejmuje te-
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renéw zamknietych innych niz ustalone przez ministra wiasciwego do spraw
transportu, a tym samym nie bedzie wplywal na rozstrzygniecia decyzji.
Konkludujac, mozna stwierdzi¢, ze najistotniejsza zmiana dotyczaca warun-
kow zabudowy jest wprowadzenie ich 5-letniego terminu waznosci, liczac od
dnia, gdy przedmiotowa decyzja stala sie ostateczna. Wprowadzenie powyzsze-
go nalezy oceni¢ pozytywnie, gdyz pozwoli ona na bardziej racjonalne wyko-
rzystywanie przestrzeni w oparciu o aktualne uwarunkowania przestrzenne. Co
wazne, rozwigzanie to nie ograniczy w zaden sposob korzystania z nieruchomo-
Sci zgodnie z uchwalonym juz stanem zagospodarowania. Ponadto ogranicze-
nie czasowe obowigzywania decyzji o warunkach zabudowy moze zniechecié
inwestoréw do spekulacyjnego skltadania wnioskéw o ich wydanie i tym samym
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktdrej beda oni podejmowac takie dzialania jedynie
w przypadku faktycznego zainteresowania danym zamierzeniem inwestycyj-
nym’. Oprdcz powyzszego istotna zmiana jest konieczno$¢ wydawania decyzji
o warunkach zabudowy w oparciu o plan ogélny i w zgodzie z tym planem. Wy-
musza ona na gminie szczegdlnie skrupulatne podejécie planistyczne oraz wigze
sie z uchwaleniem obszaru uzupelnienia zabudowy, bez ktérego wydawanie
przedmiotowych decyzji jest niemozliwe. Rozwigzanie to rowniez moze przy-
czynic sie do ograniczenia liczby wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.

4. PLAN MIEJSCOWY | DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY A INSTALACJE OZE

Kluczowa zmiang wprowadzona w ramach nowelizacji jest rozszerzenie zbio-
ruinstalacji OZE, ktore zostaly objete wymogiem lokalizacji na podstawie planu
miejscowego. Do tej pory wymog ten dotyczyl elektrowni wiatrowych'’ oraz
instalacji OZE realizowanych na uzytkach rolnych klas I-IIli gruntach lesnych
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panistwa'’. Niemniej, w zwigzku z dodanym na
mocy nowelizacji art. 14 ust. 6a pkt 2 u.p.z.p., wymog lokalizacji na podstawie
planu miejscowego zostal rozszerzony takze na instalacje OZE inne niz zamon-
towane na budynku (a wiec takze instalacje fotowoltaiczne) lokalizowane:
—na uzytkach rolnych klasy I-IIl i gruntach lesnych,

—na uzytkach rolnych klasy IV, o mocy zainstalowanej elektrycznej wigkszej niz
150 kW lub wykorzystywanych do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej
w zakresie wytwarzania energii elektrycznej,

—na gruntach innych niz wskazane w punktach powyzej, o mocy zainstalowa-
nej elektrycznej wiekszej niz 1000 kW.

Powyzsza zmiana istotnie wplynie na realizacje instalacji fotowoltaicz-
nych o duzych mocach, tj. spelniajacych kryteria przewidziane w art. 14

° Podobnie P Daniel, D. Kafar, K. Pawlik, Systemowe zmiany...

10 art. 3 ustawy z 20.05.2016 . o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz.U. z 2021 r.
poz.724, dalej: u.i.e.w.)

art. 7 ust. 1 ustawy z 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych ilesnych (Dz.U. z 2022 1. poz. 2409,
dalej: u.o.g.rl.)
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ust. 6a pkt2u.p.z.p. Dotychczas najczesciej byly one realizowane na uzytkach
rolnych IV klasy na podstawie decyzji o warunkach zabudowy (niezaleznie
od zainstalowanej mocy catkowitej). W zwiazku z wejSciem w zycie noweli-
zacji mozliwos¢ ta zostala wykluczona ze wzgledu na objecie ich wymogiem
lokalizowania na podstawie planu miejscowego. Trzeba jednak zaznaczy¢,
ze zgodnie z przepisem przejSciowym, tj. art. 58 nowelizacji, do dnia utraty
mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy w danej gminie (a wiec do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy
w danej gminie albo do dnia 31.12.2025 r.) zmiana zagospodarowania terenu
dotyczaca instalacji OZE, o ktérych mowa w art. 14 ust. 6a pkt 2 u.p.z.p., moze
nastapic¢ rowniez na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Mozliwos¢
ta nie dotyczy jednak elektrowni wiatrowych ze wzgledu na przywolany juz
wymog ich lokalizacji na podstawie planu miejscowego.

Pozostale inwestycje w instalacje OZE, ktére nie zostaly objete dyspozycja
art. 14 ust. 6a pkt 2 u.p.z.p., moga by¢ realizowane w oparciu o decyzje o wa-
runkach zabudowy. Decyzje te s3 wydawane na podstawie zalozen planu ogdl-
nego w przypadku braku uchwalenia planu miejscowego na danym obszarze
(art. 13a ust. 5w zw. z art. 59 ust. 1 u.p.z.p.). W uzasadnieniu do projektu no-
welizacji wskazano, Ze zgodnie z przepisami wykonawczymi, zawierajgcymi
charakterystyke stref planistycznych, zlokalizowanie tego typu instalacji bedzie
domyslnie dopuszczone w wyznaczonych w planie ogélnym strefach otwar-
tych, gospodarczych i gérnictwa'?. W ramach postgepowania o udzielenie de-
cyzji o warunkach zabudowy zrezygnowano z koniecznosci spelniania przez
nieruchomos$¢, na ktérej bedzie realizowana instalacja OZE, nie tylko zasady
dobrego sgsiedztwa i warunku dostepu do drogi publicznej, ale takze nowego
warunku dla wydania decyzji o warunkach zabudowy, tj. warunku potozenia
na obszarze uzupelnienia zabudowy (art. 61 ust. 1i3 pkt 3 u.p.z.p.). Nalezy przy
tym pamietac o opisanych we wcze$niejszej czedci niniejszego artykulu przepi-
sach przejsciowych nowelizacji, ktére reguluja zasady rzadzace postepowaniem
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Jak powyzej wskazano, przepisy
stanowigce o zgodnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy zasadniczo maja zastosowanie do momentu uchwalenia planu ogélnego.
Jednakze w odniesieniu do lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z OZE
oraz ich stref ochronnych ustanowiono wyjatek. Na podstawie art. 67 ust. 3
pkt 2 lit. a nowelizacji do dnia wej$cia w zycie planu ogélnego gminy w danej
gminie jest mozliwe opracowywanie i uchwalanie miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego albo ich zmian w zakresie lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie z OZE oraz ich stref ochronnych, nawet jezeli sa one
niezgodne z zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (wylaczony zostal obowigzek sporzadzenia przez wojta,

2 Uzasadnienie do projektu nowelizagji, s. 25.
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burmistrza albo prezydenta miasta projektu miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz obowigzek stwierdzenia przez
rade gminy, Ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza
ustalen tego studium). Po tym okresie jest mozliwe sporzadzanie i uchwalanie
planu miejscowego albo jego zmiany w trybie postepowania uproszczonego,
jezeli plan miejscowy lub jego zmiana dotyczy¢ bedzie wylgcznie lokalizacji
instalacji OZE innych niz elektrownie wiatrowe. Kwestia ta zostala szerzej omo-
wiona w dalszej czg$ci niniejszego artykutu.

W kontekscie obowigzku lokalizacji instalacji OZE o duzych mocach na pod-
stawie planu miejscowego istotng role moze odegra¢ znowelizowany art. 15
ust. 4 u.p.z.p. Zgodnie z nowym brzmieniem przepisu, w przypadku gdy plan
miejscowy przewiduje mozliwos¢ lokalizacji budynkéw, umozliwia on réw-
niez lokalizacje zamontowanych na budynku instalacji OZE wykorzystujacych
do wytwarzania energii wylacznie energie promieniowania slonecznego oraz
mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 ust. 19 ustawy z 20.02.2015 r. o odnawial-
nych zrédlach energii?, réwniez w przypadku innego przeznaczenia terenu
niz produkcyjne. Wyjatkiem od tej zasady jest sytuacja, gdy ustalenia planu
miejscowego zakazuja lokalizacji takich instalacji. Natomiast warto wskazac, ze
zakaz ten moze zosta¢ uchylony poprzez zmiane planu miejscowego w ramach
postepowania uproszczonego, co zostalo opisane w dalszej czgsci niniejszego
artykulu. Nalezy réwniez zaznaczy¢, Ze moc zainstalowana elektryczna wspo-
mnianej zamontowanej na budynku instalacji OZE w zaden sposob nie zostala
ograniczona przez art. 15 ust. 4 u.p.z.p. oraz ze instalacje te moga by¢ realizowa-
ne na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, poniewaz art. 14 ust. 6a pkt 2
u.p.z.p. nie objat ich swoim zakresem.

Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze dodanie art. 14 ust. 6a pkt 2 u.p.z.p.
przez ustawodawce odniesie dwojakiego rodzaju skutki, ktérych wypadkowa
trudno aktualnie oceni¢ z punktu widzenia realizacji nowych inwestycji w in-
stalacje OZE. Z jednej strony zostalo umozliwione lokalizowanie takich inwe-
stycji na uzytkach rolnych klas I-III, natomiast z drugiej strony lokalizowanie
instalacji OZE o duzej mocy na uzytkach rolnych klasy IV i pozostatych grun-
tach zostalo objete wymogiem lokalizowania na podstawie planu miejscowego.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze uzytki rolne klasy IV zajmuja najwiekszy areat
ze wszystkich klas gruntéw rolnych', w zwiazku z czym wspomniany wymog
zmniejsza calkowita powierzchnie gruntéw, ktére moglyby zosta¢ przeznaczone
na realizacje inwestycji w OZE. Z uwagi na powyzsze oraz przy uwzglednieniu

5 Dz.U.z2023r. poz. 1436

" Zgodnie z uzyskana w dniu 10.10.2023 . od Gléwnego Urzedu Statystycznego informacjg uzytki
rolne klasy I, I, IIla, IlIb, IVa, IVb, V, VI, VIz zajmuja odpowiednio nastepujacg powierzchni¢ na
terenie Rzeczypospolitej Polskiej wyrazona w hektarach: 64.394, 481.033, 1.553.384, 2.148.585,
3.288.450, 2.386.969, 2.871.231, 1.561.718, 28.157. Przedstawione dane odzwierciedlajg stan na
dziet1 1.01.2023 r.
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stosowanej do tej pory praktyki rynkowej wydaje sie uzasadnione stwierdzenie,
Ze wspomniana zmiana niekorzystnie wplynie na rozwdj rynku OZE. Jednocze-
$nie nalezy wskaza¢, ze jej negatywne konsekwencje moga zosta¢ w pewnym
stopniu ograniczone dzieki umozliwieniu zastosowania uproszczonego poste-
powania w sprawie uchwalania planu miejscowego opisanego ponizej. Mozna
sie rowniez spodziewac, ze okres do dnia utraty mocy studiéw uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, w czasie ktérego nadal
jest mozliwe wydawanie decyzji o warunkach zabudowy dla duzych instalacji
OZE, bedzie okresem intensywnej pracy dla organéw wykonawczych samo-
rzadow terytorialnych ze wzgledu na prawdopodobne skokowe zwigkszenie
liczby sktadanych wnioskéw przez inwestoréw.

5. POSTEPOWANIE UPROSZCZONE W SPRAWIE UCHWALENIA PLANU
MIEJSCOWEGO

Kolejnym novum w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym jest wprowadzenie instytucji uproszczonego postepowania w sprawie
uchwalenia planu miejscowego, ktére moze mie¢ zastosowanie do inwestycji
w OZE. Z uzasadnienia do projektu nowelizacji wynika, ze celem stojacym za
wprowadzeniem tego rozwiazania jest przyspieszenie procesu inwestycyjne-
go zwiagzanego z lokalizacjg instalacji OZE", co najprawdopodobniej ma kom-
pensowac objecie instalacji o duzych mocach wspomnianym juz obowigzkiem
lokalizacji na podstawie planu miejscowego (art. 14 ust. 6a pkt 2 u.p.z.p.).

W ramach postgpowania uproszczonego pomijany jest etap zbierania wnio-
skow do projektu planu miejscowego. Ponadto wojt, burmistrz albo prezydent
miasta jest zobowiazany do jednoczesnego wystapienia do wojewody o wyraze-
nie zgody na zastosowanie postepowania uproszczonego, wystapienia o opinie
i uzgodnienia, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. aib u.p.z.p., a takze oglosze-
nia o rozpoczeciu konsultacji spotecznych iich przeprowadzenia. W kontekscie
wspomnianej zgody wojewody organ odmawia jej wyrazenia, jezeli projekt pla-
nu miejscowego albo jego zmiany nie spetnia warunkéw okreslonych w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W przeciwnym wypadku
wojewoda jest zobowiazany do jej wyrazenia w przeciagu 14 dni od dnia wy-
stapienia o jej wyrazenie. Termin ten ma ustawowy charakter terminu zawite-
go'. Poniewaz procedura sporzadzenia projektu planu miejscowego lub jego
zmiany nie jest postgpowaniem administracyjnym, nie ma mozliwosci podej-
mowania w jej ramach takich czynnosci jak np. wezwanie od uzupelnienia
brakéw". Nieprzedstawienie stanowiska przez organ w ww. terminie uwaza
sie za r6wnoznaczne z wyrazeniem wspomnianej zgody. Termin na dokona-
nie uzgodnien albo przedstawienie opinii wynosi 14 dni od dnia wystapienia

15 Uzasadnienie do projektu nowelizagji, s. 30.
16 Z.Niewiadomski, K. Jaroszyniski, K. Kucharski, A. Szmytt, L. Ztakowski, Planowanie...
17 Z.Niewiadomski, K. Jaroszyniski, K. Kucharski, A. Szmytt, L. Ztakowski, Planowanie...
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o ww. uzgodnienie albo przedstawienie opinii. Ustawodawca dopuscil takze
ograniczenie form konsultacji spolecznych do zbierania uwag oraz prowadze-
nie konsultacji spolecznych przez okres co najmniej 14 dni.

Zgodnie z dodanym na mocy nowelizacji art. 27b ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. do
sporzadzania i uchwalania planu miejscowego albo jego zmiany dopuszcza sie
zastosowanie postepowania uproszczonego, jezeli plan miejscowy albo jego
zmiana dotyczy wylacznie lokalizacji instalacji OZE innych niz elektrownie
wiatrowe. Ustawa przewiduje jednak wylaczenia od powyzszego. Postepo-
wania uproszczonego nie mozna zastosowac¢ m.in., jezeli plan miejscowy albo
jego zmiana dotyczgce wylacznie instalacji OZE innych niz elektrownie wia-
trowe dotycza: (1) lokalizacji zakladéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wy-
stapienia powaznej awarii przemyslowej; (2) przeznaczenia gruntéw rolnych
stanowiacych uzytki rolne klas I-1III i gruntéw leSnych stanowiacych wlasnosé
Skarbu Pafistwa na cele nierolnicze i nielesne; (3) obszaré6w wymagajacych
przeprowadzenia scalefi i podzialéw nieruchomosci; (4) obszaréw szczegodlne-
g0 zagrozenia powodzia; (5) terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi
oraz terenéw, na ktérych wystepuja te ruchy; (6) inwestycji lokalizowanych na
obszarze parkéw narodowych i ich otulin, rezerwatéw przyrody i ich otulin;
(7) obiektow i obszaréw uznanych za pomniki historii; (8) gruntéw zmeliorowa-
nych. W zwiazku z tym, jezeli plan miejscowy albo jego zmiana dotyczylyby
ktoregokolwiek z powyzszych obszar6w lub obiektéw, konieczne bedzie za-
stosowanie standardowej procedury sporzadzania planu miejscowego opisa-
nej w art. 17 u.p.z.p.

Warto takze doda¢, ze zmiana planu miejscowego w trybie postepowania
uproszczonego jest rtowniez mozliwa, jezeli dotyczy wylacznie uchylenia zaka-
zu lokalizacji zamontowanych na budynku instalacji OZE wykorzystujacych
do wytwarzania energii wylacznie energie promieniowania stonecznego lub
mikroinstalacji. Wspomniane powyzej wylaczenia z art. 27b ust. 2 u.p.z.p. nie
maja zastosowania w takiej sytuacji.

Dodanie do ustawy instytucji postepowania uproszczonego nalezy oceni¢
pozytywnie. Gminy zyskaly narzedzie, dzieki ktéremu beda mogly w spo-
sOb szybszy i bardziej elastyczny reagowac na nieprzewidziane potrzeby, jak
i mozliwosci. Niemniej zaznacza sie w doktrynie, Ze konieczno$¢ wyrazenia
zgody przez wojewode na zastosowanie postepowania uproszczonego podaje
w watpliwoé¢ kwestie ochrony samodzielnosci planistycznej gminy'®. Z uwagi
na objecie duzych instalacji OZE wspomnianym juz obowiazkiem lokalizacji na
podstawie planu miejscowego wydaje si¢, ze zmiana ta pozwoli na skrocenie
realizacji tego rodzaju inwestycji, co stanowi istotng zalete wspomnianego roz-
wigzania. Ponadto dobra decyzja ustawodawcy bylo zapewnienie mozliwosci
skorzystania z postepowania uproszczonego w kontekscie uchylenia zakazu
lokalizacji zamontowanych na budynku instalacji OZE okreslonego w planie

18 Z.Niewiadomski, K. Jaroszynski, K. Kucharski, A. Szmytt, £. Ztakowski, Planowanie...
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miejscowym, co moze pozwoli¢ na pelne wykorzystanie potencjatu rynku OZE
w tym zakresie.

6. ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY
A. ZPI JAKO PLAN MIEJSCOWY

Nowelizacja wprowadza szczegélnego rodzaju narzedzie planistyczne,
tj. zintegrowany plan inwestycyjny (dalej: ZPI), ktérego idea zostala zaczerp-
nieta z ustawy z 5.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwe-
stycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych?. Gléwnym celem unor-
mowania ZPI jest umozliwienie gminom swobodniejszej lokalizacji i realizacji
inwestycji przy zachowaniu zgodnosci z planem ogélnym oraz przy wiekszym
stopniu partycypacji spolecznej. Przepisy wprowadzone na mocy nowelizacji
regulujg w tym zakresie relacje gmina—inwestor, zapewniajgc wigkszg transpa-
rentno$¢ przy partycypacji inwestora w procedurze uchwalania planu miejsco-
wego. Co nalezy podkresli¢, zgodnie z art. 37ea ust. 3 u.p.z.p. ZPI jest szczegdlng
forma planu miejscowego, a wiec jest rowniez aktem prawa miejscowego?.

Kluczowe jest, ze na podstawie przepisu art. 37ea u.p.z.p. wejécie w zycie
ZPI powoduje utrate mocy obowiazujacej plané6w miejscowych lub ich czesci
odnoszacych si¢ do terenu objetego tym zintegrowanym planem inwestycyj-
nym. Zatem ZPI mozna uchwali¢ takze na obszarach objetych juz planami miej-
scowymi i w takiej sytuacji zastapi on plan miejscowy.

W mysl art. 37ea ust. 2 u.p.z.p. ZPI obejmie obszar inwestycji gldéwnej oraz
inwestycji uzupelniajacej. Ze wzgledu na intencje braku ograniczenia rodza-
jow inwestycji, ktére moglyby zostaé zrealizowane na podstawie ZPI, pojecie
inwestycji gléwnej nie zostalo zdefiniowane w ustawie. Z kolei poprzez in-
westycje uzupelniajaca, zdefiniowana w art. 2 pkt 5a u.p.z.p., nalezy rozumie¢
inwestycje w zakresie m.in. sieci uzbrojenia terenu, drég publicznych, szkét,
obiektéw sportu i rekreacji, terenéw zieleni publicznej, obiektéw budowlanych
przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowa lub ustugows, o ile beda stuzyty ob-
studze inwestycji gtéwnej. Nalezy wspomnie¢, ze w doktrynie obecny jest po-
glad, ze inwestycja uzupelniajagca moze by¢ budowana jako obiekt budowlany
nowy lub tez by¢ wynikiem zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy
istniejacego juz obiektu budowlanego®. Nowelizacja umozliwia stronom inwe-
stycji, tj. gminie i inwestorowi, okreslenie zakresu realizacji oraz finansowania
inwestycji uzupelniajacych, w tym infrastruktury technicznej, komunikacyjnej
i ustug spolecznych. Zaznaczenia wymaga, ze w zwiazku z powyzszymi regu-
lacjami istnieje ryzyko, iz wiele gmin, wobec ograniczen budzetowych, bra-
ku dofinansowan panstwowych oraz zamrozenia wielu dotacji europejskich,
moze oczekiwac realizacji nieracjonalnych zobowiazan ze strony inwestorow.

¥ Dz.U.z2021 r. poz. 1538, dalej: specustawa mieszkaniowa
% P Daniel, D. Kafar, K. Pawlik, Systemowe zmiany...
2 P Daniel, D. Kafar, K. Pawlik, Systemowe zmiany...
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Przyktadowo mozna wyobrazi¢ sobie scenariusz, w ktérym gmina uznaje, ze
skoro inwestorowi zalezy na realizacji zabudowy, to w caloéci pokryje on kosz-
ty planowanych inwestycji gminy albo, jesli inwestor bedzie wlascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana in-
westycja uzupelniajaca, to zobowiaze sie on do zbycia tej nieruchomosci gminie.

Artykul 37eg u.p.z.p. dopuszcza réwniez mozliwos¢ zaangazowania
w uchwalenie ZPI kilku inwestoréw, ktérzy zlozyli jeden wniosek, oraz pro-
wadzenia procedury uchwalenia jednego ZPI na podstawie kilku wnioskow,
w celu usprawnienia postgpowania. Z praktycznego punktu widzenia w takim
przypadku ma by¢ zawierana jedna umowa urbanistyczna oraz podejmowana
jedna uchwata w przedmiocie ZPI. Powyzsze pozwoli na zawieranie porozu-
mien miedzy inwestorami dysponujacymi gruntami pod nowa zabudowe, ale
niebedgcymi w stanie ponies¢ calosci kosztow realizacji inwestycji uzupetnia-
jacych.

Na marginesie nalezy wskazad, ze w dniu wejscia nowelizacji w zycie ZP1
uzupelnil, a od dnia 1.01.2026 r. zastapi uchwale o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji mieszkaniowej, podejmowana na podstawie specustawy mieszkanio-
wej. Istota tego rozwiazania jest poszerzenie katalogu inwestycji mozliwych
do realizacji na podstawie ZPI. Zgodnie z uzasadnieniem do projektu noweli-
zacji nie beda to juz tylko inwestycje mieszkaniowe, ale rowniez inne przed-
siewziecia??, w tym budowa odnawialnych zZrédel energii. Nalezy wskaza¢, ze
z art. 37ea u.p.z.p. dodanego na podstawie nowelizacji oraz z uzasadnienia do
jej projektu nie wynika jakiekolwiek generalne wylaczenie stosowania przepi-
sow ZPI w zakresie inwestycji dotyczacych elektrowni wiatrowych.

W mysl art. 37ea ust. 1 u.p.z.p. postepowanie o uchwalenie ZPI inicjowane
jest wnioskiem skladanym przez inwestora do rady gminy za posrednictwem
wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta. Nastepnie, w zwigzku z art. 37eb
ust. 1 u.p.z.p., do wniosku inwestora niezbedne jest zalagczenie projektu ZPI,
ktéry musi spelnia¢ wymogi wlasciwe dla planu miejscowego okreslone w art. 15
ust. 1-3 i art. 16 ust. 1 u.p.z.p. oraz przepisach wydanych na podstawie art. 16
ust. 2 u.p.z.p., a nadto powinien zawiera¢ zatgcznik, o jakim mowa w art. 67a
ust. 5 u.p.z.p., tj. zalacznik zawierajacy dane przestrzenne tworzone dla aktow
planowania przestrzennego.

Po zlozeniu wniosku przez inwestora woéjt, burmistrz albo prezydent mia-
sta sprawdza, czy wniosek spelnia ustawowe wymagania. W przypadku bra-
ku zastrzezenn w terminie trzech dni roboczych od dnia otrzymania wniosku
przekazuje wniosek radzie gminy oraz stosownie oglasza o jego ztozeniu. Jezeli
wniosek zawiera braki, organ wzywa inwestora do zloZenia projektu ZPI spel-
niajacego ustawowe wymogi, zakreslajac na to termin nie dtuzszy niz 14 dni.
Nieusuniecie brakéw powoduje pozostawienie wniosku bez rozpoznania, ktére

2 Uzasadnienie do projektu nowelizacji, s. 32.
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zostaje stwierdzone postanowieniem. Na postanowienie przystuguje zazalenie

do wojewody.

Zgodnie z art. 37b ust. 11 n. u.p.z.p. po przekazaniu wniosku radzie gminy
moze ona podja¢ uchwate o przystapieniu do sporzadzania ZPI. W przypadku
pozytywnego rozstrzygniecia wojt, burmistrz albo prezydent miasta podejmuje
nastepujace dzialania:

— prowadzi zinwestorem negocjacje w zakresie projektu ZPI oraz tresci projektu
umowy urbanistycznej; w negocjacjach bierze takze udziat osoba wyznaczona
przez rade gminy, a w przypadku jej niewyznaczenia przewodniczacy rady
gminy;

— uwzgledniajac wynik wczeéniejszych negocjacji, wprowadza zmiany do
projektu ZPI wraz z uzasadnieniem, sporzadza prognoze oddzialywania
na $rodowisko, o ile jest wymagana, oraz sporzadza projekt umowy
urbanistycznej;

— projekt ZPI wraz z uzasadnieniem oraz projektem umowy urbanistycznej
i prognoza oddzialywania na Srodowisko udostepnia w Biuletynie Informacji
Publicznej (a od dnia 1.01.2026 r. w rejestrze urbanistycznym);

— jednoczesénie z udostepnieniem, o ktérym mowa powyzej, wystepuje
o wlasciwe dla planu miejscowego opinie i uzgodnienia, a takze wystepuje
o zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne, jezeli jest to wymagane, oraz oglasza rozpoczecie
konsultacji spotecznych i je przeprowadza;

— wprowadza zmiany do projektu ZPI wynikajace z uzyskanych opinii,
dokonanych uzgodnieni, przeprowadzonych konsultacji spotecznych oraz,
w niezbednym zakresie, ponawia wcze$niejsze czynnosci;

— zawiera w imieniu gminy umowe urbanistyczng;

— calo$¢ dokumentacji udostepnia w Biuletynie Informacji Publicznej (a od dnia
1.01.2026 . w rejestrze urbanistycznym);

— przedstawia radzie gminy projekt ZPI stanowiacy zalacznik do umowy
urbanistycznej wraz z raportem z konsultacji spotecznych.

Nastepnie rada gminy moze uchwali¢ ZPI. Co istotne, rada gminy nie moze
wnie$¢ poprawek do projektu ZPI, natomiast moze go zwrdcic¢ do wojta, burmi-
strza albo prezydenta miasta wraz z propozycjami poprawek do umowy urba-
nistycznej, w tym do projektu ZPI. Po podjeciu takiej uchwaty woéjt, burmistrz
albo prezydent miasta ponawia niezbedne czynnosci i ponownie przedstawia
radzie gminy wniosek z zalgcznikami.

B. UMOWA URBANISTYCZNA JAKO NIEZBEDNY ELEMENT ZPI

Zgodnie z art. 37ec ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. zawarcie umowy urbanistycznej jest
niezbedne do uchwalenia ZPI. Jej podstawowg funkcja jest okreSlenie zasad
i warunkoéw realizacji inwestycji oraz wzajemnych zobowigzan inwestora oraz
gminy:.
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Zasadniczym przedmiotem umowy jest zobowigzanie inwestora do realizacji
inwestycji uzupelniajacej. W art. 37ed ust. 21i 3 u.p.z.p. ustawodawca wska-
zuje przykladowo, na czym moze polega¢ zobowigzanie inwestora. Moze on
zobowigza¢ si¢ do przekazania na rzecz gminy nieruchomosci stanowigcych
czes$¢ przedmiotu inwestycji glownej (np. przekazanie czesci wybudowanych
w ramach inwestycji gléwnej lokali mieszkalnych), zobowiazac sie do pokry-
cia calosci lub czesci kosztéw realizacji inwestycji uzupelniajacej poniesionych
przez gmine, a takze do pokrycia catosci lub czesci poniesionych przez gmine
kosztéw uchwalenia ZPI, w tym roszczen planistycznych. Zaznaczy¢ nalezy, ze
katalog ten jest otwarty, w zwiazku z czym wydaje sig, ze nie ma przeszkéd,
aby zobowigzanie inwestora moglo nastapi¢ w inny sposéb, odpowiadajacy
charakterowi zamierzonego przedsiewziecia inwestycyjnego.

Z kolei gmina moze zobowiazac sie do realizacji inwestycji uzupelniajacej,
jezeli wchodzi ona w zakres zadan wlasnych gminy, a takze zwolni¢ w calosci
lub w czesci z oplaty planistycznej. Takze w tym przypadku katalog jest jedy-
nie przykladowy. W art. 37ed ust. 4 u.p.z.p. wprowadzono wymadg, aby inwe-
stor zobowiazal sie do zbycia na rzecz gminy nieruchomosci, na ktérej ma by¢
realizowana inwestycja uzupelniajaca, o ile jest jej wlascicielem lub uzytkowni-
kiem wieczystym. JeZeli osoba trzecia jest wlascicielem lub uzytkownikiem wie-
czystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja uzupelniajaca,
moze ona by¢ strong umowy urbanistycznej i zobowigzac si¢ w niej do zbycia
tej nieruchomosci gminie. Kluczowe jest, ze umowe urbanistyczna zawiera sie
w formie aktu notarialnego, a jej skutki prawne powstaja z dniem wejscia w zy-
cie ZPI w brzmieniu okreslonym w zalaczniku do umowy.

Nalezy wskaza¢, ze przepisy dotyczace ZPI nie zawieraja zadnych ograni-
czen co do wysokosci zobowigzan, jakie mogg zosta¢ nalozone na inwestora
na podstawie umowy urbanistycznej. Naszym zdaniem kwestia ta moze przy-
sporzy¢ licznych probleméw na etapie planowania inwestycji, gdyz inwestor
nie bedzie mdgl przewidzie¢ wysokosci zobowiazan, jakie beda mogly by¢ na
niego nalozone, a ponadto takie rozwigzanie moze doprowadzi¢ do nieréwnego
traktowania inwestoréw. Brak limitacji zobowigzan nalezy oceni¢ jako jeden
znajistotniejszych bledéw ustawodawcy w zakresie ZPI. Zaznaczenia wymaga,
ze zadne z przepiséw nowelizacji nie uniemozliwiaja, aby gminy samodzielnie
okreslity ramy oczekiwanych zobowigzan inwestora, a nawet ustalily stalg ich
wysokos¢, nalezna za kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej inwe-
stycji glownej w zaleznosci od rodzaju i polozenia inwestycji.

C. ZPI A INSTALACJE OZE

W art. 37ec ust. 6 u.p.z.p. ustawodawca przewidzial zastosowanie ZPI takze
do inwestycji w instalacje OZE. Zgodnie z nim w przypadku gdy ZPI doty-
czy wylacznie lokalizacji instalacji OZE innych niz elektrownie wiatrowe oraz
nie dotyczy warunkéw okreslonych w art. 27b ust. 2 u.p.z.p., tj. warunkéw za-
stosowania postepowania uproszczonego do sporzadzenia i uchwalenia pla-

34 DOI: 10.54383/0031-0344.2023.11.3 PALESTRA 11/2023



Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu... Artykuly

nu miejscowego albo jego zmiany, nie jest konieczne wyrazenie zgody przez
rade gminy na przystapienie do sporzadzania ZPI. Ponadto w takiej sytuacji
konsultacje spoteczne w formie zbierania uwag, przeprowadzania ankiety lub
geoankiety prowadzi sie przez okres 14 dni, a konsultacje spoleczne w formie
spotkania otwartego, panelu eksperckiego lub warsztatéw, poprzedzonych pre-
zentacja projektu aktu planowania przestrzennego, oraz spotkania plenerowe
lub spacery studyjne zorganizowane na obszarze objetym aktem planowania
przestrzennego przeprowadza sie nie wczesniej niz po uptywie 3 dni od dnia
rozpoczecia konsultacji spotecznych i nie péZniej niz 3 dni przed 14. dniem
zbierania uwag, przeprowadzania ankiety lub geoankiety.

D. OCENA ZPI

Niewatpliwie wprowadzenie ZPI pozytywnie wplynie na transparentnosc¢
w relacjach gmina-inwestor, wszelkie rozliczenia finansowe pomiedzy wska-
zanymi powyzej podmiotami doczekaty si¢ bowiem swoich podstaw i w znacz-
nym stopniu ogranicza ewentualne naduzycia urzednicze. Nalezy jednak wska-
za¢, ze brak limitacji wysokosci zobowigzan w ramach inwestycji uzupelniajacej
moze implikowac ryzyko wykorzystywania przez gminy tego rozwigzania legi-
slacyjnego do przerzucenia na inwestoréw finansowania lub realizacji inwesty-
cji, ktére powinny byc¢ realizowane samodzielnie przez gminy. Powyzsze wigze
sie rOwniez z ryzykiem wykluczenia z mozliwosci skorzystania z mechanizmu
ZPI mniejszych inwestoréw, dla ktérych narzucone koszty moga stanowic ba-
riere oplacalnosci inwestycji.

Ponadto procedura uchwalania ZPI przewiduje calkowite uzaleznienie jego
wprowadzenia od woli rady gminy, zatem jego uchwalenie nie bedzie ,automa-
tyczne”, i to nawet wéweczas, gdy inwestor zaakceptuje wszystkie oczekiwania
gminy. W rezultacie wydaje sie, ze na procedure uchwalania ZPI moga wply-
wac okolicznoéci polityczne, co w szczegdlnosci w przypadku inwestycji w OZE
moze powodowac liczne utrudnienia w korzystaniu z instytucji ZPL

7. PODSUMOWANIE

Nalezy pozytywnie oceni¢ samg idee zmian do ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, w szczeg6lnosci w zakresie uproszczenia, ujed-
nolicenia i przyspieszenia procedur planistycznych, tj. w postaci wprowadzenia
planu ogdlnego, postepowania uproszczonego oraz digitalizacji postepowan
planistycznych. Przelomowa zmiana dotyczy jednak wprowadzenia planu
ogolnego jako obligatoryjnie sporzadzanego dokumentu planistycznego obej-
mujacego swym zasiegiem caly obszar gminy, a takze majacego moc prawna.
Jego wprowadzenie jest obligatoryjne dla gmin do konica 2025 r. Wedlug wielu
komentatoréw zmian do ustawy, jak i planistéw, to zdecydowanie zbyt krotki
termin do realizacji przez gmine powyzszego obowiazku. W literaturze wska-
zuje sie wrecz, ze okres na sporzadzenie planéw ogélnych powinien potrwac
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co najmniej 5-7 lat®. Kolejnym powaznym problemem wprowadzenia planu
ogoblnego moze by¢ zbyt mata liczba urbanistéw na rynku, ktérzy w obliczu
koniecznosci dochowania restrykcyjnego terminu (2025 r.) do wprowadzenia
planéw ogolnych moga wykonac je bez nalezytej starannosci lub po zawyzo-
nych stawkach.

Stuszna zmiana jest ograniczenie czasowe obowiazywania decyzji o warun-
kach zabudowy. Bedzie ona przeciwdzialata praktyce inwestoréw polegajacej
na spekulacyjnym sktadaniu wnioskéw o ich wydanie, co w rezultacie odcigzy
prace administracji. Okreélenie 5-letniego terminu waznosci decyzji o warun-
kach zabudowy spowoduje, ze wystapienie z wnioskiem bedzie racjonalne tyl-
ko w przypadkach, kiedy inwestor bedzie faktycznie zainteresowany danym
zamierzeniem inwestycyjnym.

Z kolei wprowadzenie instytucji ZPI mozna postrzegac jako zalegalizowanie
praktyki finansowania planéw miejscowych przez inwestoréw. Dotychczas zda-
rzalo sig, ze dzialania o takim charakterze byly watpliwe z perspektywy nie tyl-
ko prawa cywilnego, ale takze prawa karnego. Niemniej nowe regulacje wprost
umozliwiajg podejmowanie tego rodzaju dziatan, co zostalo entuzjastycznie
przyjete przez uczestnikow procesu inwestycyjnego.

Powyzsze nie wplywa jednak na konieczno$¢ uwzglednienia przez inwesto-
réw znacznego ryzyka proceduralnego i finansowego zwigzanego z realizacja
danego przedsiewziecia. W gestii inwestora pozostaje przygotowanie projektu
planu miejscowego i pokrycie kosztéw jego wprowadzenia. Ponadto przewi-
dziany zostat bardzo kroétki, tj. 14-dniowy, termin na uzupelnienie ewentual-
nych brakéw w projekcie. Nalezy rowniez podkresli¢, ze nawet prawidlowy
i kompletny wniosek moze zosta¢ nieuwzgledniony przez rade gminy, a jej
zgoda warunkuje przystapienie do sporzadzenia ZPI.

Istotng wada nowelizacji w zakresie ZPI jest brak ustanowienia gérnego pu-
tapu $wiadczen, ktérego moze domagac sie gmina od inwestora. Ze wzgledu na
ograniczone budzety oraz nieustanne szukanie oszczednosci przez samorzady
istnieje ryzyko, ze zadania przez nie stawiane beda mogly odbiega¢ od moz-
liwosci finansowych zainteresowanych inwestorow. Powyzsze moze dotknaé
w szczegolnosci mate i Srednie przedsiebiorstwa. Wydaje sig, ze odpowiednim
remedium dla wskazanych sytuacji, ktére zapewniloby uczciwg i réwna relacje
na linii gmina-inwestor, byloby wprowadzenie limitéw finansowych do usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym albo przyjecie ich przez
samorzady w drodze zarzadzen. Analizujac te kwestie z perspektywy gminy,
nalezy stwierdzi¢, ze brak wytycznych co do limitéw $swiadczeh moze stano-
wi¢ dla nich powazny problem. Bez jakichkolwiek wytycznych w tym zakresie
samorzady beda mogly obawiac sie zarzucania im niegospodarnosci w podej-
mowanych dzialaniach.

»  Z.Niewiadomski, K. Jaroszynski, K. Kucharski, A. Szmytt, £.. Ztakowski, Planowanie...
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Trudno jest takze jednoznacznie oceni¢ wplyw oméwionych w niniejszym
artykule zmian prawnych na realizacj¢ inwestycji w OZE. Niewatpliwie roz-
szerzenie obowigzku lokalizowania duzych instalacji OZE na podstawie miej-
scowego planu negatywnie wplynie na rozw6j rynku OZE w kolejnych latach.
Jednoczesnie ustawodawca wprowadzil mozliwos¢ zastosowania postepowania
uproszczonego w sprawie uchwalenia planu miejscowego, ktéry przyspieszy
proces inwestycyjny w instalacje OZE. Nalezy takze korzystnie oceni¢ nowe
przepisy zwigzane z montowanymi na dachach instalacjami OZE. Koncepcja
planu miejscowego, ktéry domyslnie umozliwia ich realizacj¢ na budynkach,
a takze zapewnienie mozliwosci uchylenia zakazu ich lokalizacji w ramach
postepowania uproszczonego najprawdopodobniej przyczynia sie do rozpo-
wszechnienia tego typu inwestycji. Ponadto brak koniecznosci wyrazenia zgody
przez rade gminy na przystapienie do sporzadzania ZPI dotyczacego instalacji
OZE wydaje sie by¢ korzystnym posunieciem. Z kolei niewykorzystang szanse
stanowi odrzucenie poprawek zgtoszonych przez Senat do projektu noweliza-
qji, ktore zaktadaly mozliwosé uchwalania ZPI takze w stosunku do elektrowni
wiatrowych. Nowelizacja nie wprowadzila zadnych zmian w zakresie ener-
getyki wiatrowej, w zwigzku z czym potencjal tego sektora nadal pozostanie
ograniczony.
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