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| ynamiczny rozwdj odnawialnych zrédet energii
zwigzanych z biomasg wymaga odpowiedniego

i przystajacego do potrzeb rozwoju infrastruktury.
W ostatnich latach kluczowymi w tym zakresie inwe-
stycjami stajg sie biogazownie i biometanownie. Tego
rodzaju zamierzenia budowlane w pelni odzwierciedla-
j3 game mozliwosci, ktére niosg ze sobg OZE — jedno-
czeénie efektywne zagospodarowanie roznych i szeroko
pojetych odpadéw z funkejg energetyczna. Niestety
kwestie OZE zbyt czesto brane byly na sztandary
polityczne, aby na przestrzeni lat mogla w tej mierze
wyksztalcic sie zaplanowana, dtugofalowa regulacja
prawna. Z wielu wzgledéw ostatnia duza nowelizacja
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (w zasadzie o charakterze rewolucyjnym) nie ula-

twia inwestowania w OZE. Ale czy tak do korica jest?

OZE - tylko w planie miejscowym

24 wrzeénia 2023 r. weszta w zycie bardzo obszerna

nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowa-

niu przestrzennym. W istotny sposéb ingeruje w do-

tychczasows realizacje projektéw OZE. Przypomniec

nalezy, ze klasyczna $ciezka dojscia do realizacji

inwestycji w tym obszarze w wiekszosci przypadkéw

wyglagdata nastepujaco:

v uzyskanie decyzji sSrodowiskowej,

v uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, wzgled-
nie budowa na podstawie planu miejscowego,

v pozwolenie na budowe.

Zasadniczo ta sekwencja nie ulegla zmianie.

W zakresie etapu urbanistycznego (miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego — MPZP/warunki

zabudowy — WZ) nastgpito jednak znaczace przesu-

niecie akcentu w kierunku MPZP. i

Wyj;énienia wymaga to, ze jednym z kluczowych zato-

zef ostatniej rewolucji w planowaniu przestrzennym

jest istotne ograniczenie roli decyzji o warunkach

zabudowy. Ustawodawca, zresztg catkiem shusz-

nie, zauwazyl, ze zdanie loséw tadu przestrzennego

,na taske” decyzji o warunkach zabudowy poglebia

i tak juz panujacy od lat swoisty nietad urbanistycz-

ny. Warunki zabudowy, jako akt administracyjny

wydawany w indywidualnej sprawie, dla indywidu-

alnego inwestora, doprowadzaly do ,szatkowania’

obszaréw inwestycyjnych na niepowigzane ze sobg

funkcjonalnie czy tez organizacyjnie enklawy. Od

24 wrzeénia 2023 r. warunki zabudowy maja byé
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wiec jedynie wyjatkiem od zasady. Zasadg natomiast
bedzie to, ze tad przestrzenny ksztaltowany jest przez
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Dodatkowo znikng, najpdzniej do 31 grudnia 2025 r,
studia zagospodarowania przestrzennego. Ich miejsce
zajma tak zwane plany ogdlne — instrument podobny,
ale bardziej szczegdlowy niz studium i w wickszej
mierze oddzialujgcy na docelowy plan miejscowy
(a réwniez wigzacy przy wydawaniu decyzji WZ).
Gdzie tutaj miejsce dla inwestycji OZE? Otdz w usta-
wie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym w nowych szatach (po nowelizacji), inwestycje
OZE traktowane sg jeszcze bardziej restrykcyjnie.
Zgodnie z wprowadzonym art. 14 ust. 6a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zmiana zagospodarowania terenu, dotyczaca nieza-
montowanych na budynku instalacji odnawialnych
7rédet energii lokalizowanych: .
v na uzytkach rolnych klasy I-I11 i gruntach lesnych,
v na uzytkach rolnych klasy IV, o mocy zainstalowa-
nej elektrycznej wiekszej niz 150 kW lub wykorzy-
stywanych do prowadzenia dzialalnosci gospodar-
czej w zakresie wytwarzania energii elektrycznej,
¢ na gruntach innych niz wskazane w pkt 11 2 o0 mocy
zainstalowanej elektrycznej wiekszej niz 1000 kW,
¢ nastepuje na podstawie planu miejscowego.
Takie inwestycje nie beda wiec mogly zosta¢ zrealizo-
wane na podstawie decyzji WZ. W zakresie punktu 1.
ten przepis nie jest o tyle istotny, ze juz dotychczas
z przepiséw o ochronie gruntéw rolnych wynikala
konieczno$¢ zmiany przeznaczenia terenéw z najwyz-
szymi klasami bonitacyjnymi gleby tylko w planach
miejscowych. Istotniejsze sa dwa pozostale punkfy,
poniewaz dotkna one zdecydowanej wigkszosci inwe-
stycji OZE zwigzanych z biogazem czy biometanerii.
Mozliwoéé lokalizacji inwestycji OZE zwigzane;j
z biogazem czy biometanem bedzie zatem zalezata
od decyzji miejscowych wlodarzy — najczesciej wha-
$ciwej rady gminy, ktéra odpowiada za uchwalenie

planu miejscowego.

Wazna definicja

We wskazanym powyzej przepisie kryje sie bardzo
wazna definicja, zaczerpnieta z ustawy o odna-
wialnych Zrédtach energii — ,instalacja odnawial-
nego zrédia energit”. Tylko takich instalacji doty-

czy ten przepis. Czym jest wiec instalacja OZE?
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Ostatnia duza nowelizacja
ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu
przestrzennym ma rewolucyjny
charakter

Zgodnie z ustawg o odnawialnych zrédtach energii

jest to instalacja stanowigca wyodrebniony zespok:

a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii elek-
tryczne;j lub ciepta lub chlodu opisanych przez
dane techniczne i handlowe, w ktérych energia
elektryczna lub ciepto lub chiéd s3 wytwarzane
z odnawialnych zrédet energii,

b) obiektéw budowlanych i urzadzer, stanowigcych
caloéé techniczno-uzytkows stuzaca do wytwarza-
nia biogazu, biogazu rolniczego, biometanu lub
wodoru odnawialnego,

a takze potaczony z tym zespotem magazyn energii

elektrycznej, magazyn biogazu lub instalacja maga-

zynowa w rozumieniu art. 3 pkt 10a ustawy Prawo ener-
getyczne — wykorzystywana do magazynowania biogazu
rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego.

Definicja instalacji OZE jest bardzo szeroka. In-

westoréw bedzie pewnie kusito, aby w jaki$ sposéb

ja obejéé czy tez znalezé si¢ poza jej zakresem, aby
zrealizowaé budowe na podstawie WZ — mniej czaso-
chlonnej i kosztownej.. To moze okazaé sie niezwy-

kle trudne.

Zintegrowany plan inwestycyjny

Kluczowym problemem dotyczacym miejscowych
plandéw zagospédafowania przestrzennego byt do-
tychczas brak obligatoryjnego trybu (poza pewnymi
wyjatkami) ich ustanowienia. Plan miejscowy nie byt
ustanawiany na wniosek. Nowelizacja planowania
przestrzennego, ktéra weszla w zycie 24 wrzesnia
2023 r. w tym punkcie stanowi natomiast znaczacy
krok do przodu. Ustawodawca wprowadzit bowiem
szczegdlny rodzaj planu miejscowego — zintegrowany
plan inwestycyjny (ZP1). W przypadku ZPI procedurg
planistyczng inicjuje inwestor, ktéry ponosi takze
koszty projektu planu. Na wniosek inwestora rada
gminy podejmuje uchwate w sprawie wyrazenia zgody

na przystapienie do sporzadzenia ZP1. Na podstawie
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tej uchwaly nastepuje dalsza éciezka planistyczna,
wlacznie z konsultacjami spotecznymi.

Dla OZE przewidziane jest ulatwienie. Jezeli MPZP ma
dotyczyé lokalizacii instalacji OZE innych niz elektrow-
nie wiatrowe, procedure planistyczng inicjuje wylacznie
wojt (burmistrz/prezydent miasta) bez uzyskiwania
zgody rady. Oczywiscie ta Sciezka procedowania planu
miejscowego bedzie kosztowna dla inwestora, ktéry
jest zobowigzany do podpisania tzw. umowy urbani-
stycznej z gming, ktérej przedmiotem jest chociazby
wykonanie przez niego inwestycji uzupelniajacej, swego
rodzaju bonusuy, ktéry inwestor musi zapewni¢ gmi-

nie (np. w zakresie infrastruktury sieciowej, placéwki
oéwiatowej). Z drugiej strony w umowie urbanistyczne;

mozna wynegocjowac rezygnacje z renty planistyczne;j.

Okres przejsciowy — $pieszmy si¢ z decyzjami WZ
Czy po 24 wrzesnia 2023 r. nie mozna juz zrealizowad
inwestycji OZE takiej jak biogazownia czy biome-
tanownia na podstawie decyzji WZ? Odpowiedz na
to pytanie tkwi w przepisach przejéciowych, ktére
w tak daleko idacych zmianach ustawodawczych
maja zawsze stosurikowo rozbudowany charakter.
W omawianej materii znaczenie ma art. 58 ustawy
zmieniajacej. Zgodnie z tym przepisem do dnia utraty
mocy studium uwarunkowari i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego w danej gminie, zmiana
zagospodarowania terenu, o ktérej mowa w art. 14 ust.
6a pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (czyli w zakresie instalacji OZE), moze
nastapié réwniez na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy. Studia uwarunkowan wygasna z mocy pra-
wa najpézniej z 31 grudnia 2025 1. — chyba ze weze-
éniej zostang zastapione przez plan ogdlny.
Czy jest to szansa do uzyskania, jeszcze stosunkowo
niskim kosztem, aktu planistycznego dla biogazow-
ni lub biometanowni? Teoretycznie tak. Jezeli do
wszczecia postepowania o WZ doszto po 24 wrzesnia
2023 1. i przed wygaénieciem studium (liczy si¢ mo-
ment wszczecia, a nie zakoriczenia postgpowania),
decyzja WZ nie musi by¢ zgodna ze studium. Dla tych,
ktérzy planuja inwestycje od zera, a wigc nie uzyskali
jeszcze decyzji srodowiskowej — czasu jest malo.
PIOTR PAWLOWSKI
Radca prawny, partnef
Kancelaria Sobczyriscy i Partnerzy Adwokact

i Radcowie Prawni sp-k-



