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Problematyka art. 58 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw

Issues regarding Article 58 of the Act of 7 July 2023 on Amending the Act on Spatial Planning
and Development and Other Particular Acts

Abstract: The article aims to indicate the issues of Article 58 of the Act on 7 July 2023 on Amending the Act on

Spatial Planning and Development and certain other acts, and to indicate the role that the regulation in question
plays in the spatial planning system. The method adopted in this article consists in analysing and interpreting
the norm present in the provision indicated. It seems that this study is the first in the literature to indicate the
importance of the content of Article 58.
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Wprowadzenie

Ogloszona dnia 24 sierpnia 2024 r. ustawa nowelizujgca system planowania prze-
strzennego w Polsce' — poprzez wprowadzenie znaczgcych zmian systemowych —
okresla niejako nowe ramy, w granicach ktérych wykonywane jest wltadztwo
planistyczne gmin. Wyré6zni¢ tu nalezy przede wszystkim zastapienie studiow
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin nowym
aktem planistycznym, jakim jest plan ogélny. To takze zmiana zasad wydawa-
nia decyzji o warunkach zabudowy i wprowadzenie do systemu planowania
przestrzennego szczeg6lnej formy planu miejscowego — zintegrowanego planu
inwestycyjnego. Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym’ nalezy jednak interpretowac, biorgc pod uwage szerszy kontekst przepisow
przejsciowych zawartych w ustawie nowelizujacej. Celem niniejszego artykutu jest
wskazanie problematyki zawartej w art. 58 ustawy nowelizujacej, ktérego tres¢
normuje mozliwo$ci zagospodarowania terenu przez instalacje odnawialnych
zrédet energii (OZE).

! Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 1., poz. 1688), dalej: ustawa nowelizujaca.

? Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r.,
poz. 977 z pdzn. zm.), dalej: ustawa planistyczna / ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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1. Zasady lokalizowania instalacji OZE - stan prawny przed
nowelizacjg ustawy planistycznej i po niej

Pod rzadami przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w stanie prawnym sprzed nowelizacji, instalacje odnawialnych Zrédet energii mogty
by¢ lokalizowane na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, a w przypadku jego braku - na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.
Wyjatkiem byly tutaj elektrownie wiatrowe. Zagospodarowanie terenu przez ten
rodzaj elektrowni byto mozliwe jedynie na podstawie planu miejscowego (art. 3
Ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych?).

W wyniku nowelizacji systemu planistycznego ustawodawca wprowadzil norme
nakazujgcg, aby zmiana zagospodarowania terenu wynikajaca z mozliwosci wpro-
wadzenia instalacji OZE mogla nastepowac jedynie na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (art. 14 ust. 6a pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Dotyczy to zasadniczo wszystkich wielkoska-
lowych instalacji OZE (o zainstalowanej mocy elektrycznej powyzej 1 MW), a takze
matych instalacji (w rozumieniu Ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodlach energiit), ktérych moc zainstalowana wynosi wiecej niz 150 kW i lokalizo-
wanych jednocze$nie na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klasy I'V, badz
tez ktore s3 wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej w zakresie
wytwarzania energii elektrycznej (bez wzgledu na moc zainstalowang). Niezaleznie
od mocy instalacji OZE uchwalenie planu miejscowego jest obligatoryjne, jesli
zmiana zagospodarowania terenu w kierunku tych instalacji nastepuje na uzytkach
rolnych klasy I-III, a takze na gruntach lesnych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi najpelniejsza i naj-
bardziej doniosla forme wykorzystywania wladztwa planistycznego przez gmine,
poniewaz ksztaltuje on sposéb, w jaki wykonywane jest prawo wlasnosci nierucho-
mosci’. W zwigzku z tym uksztaltowanie wymogu mozliwosci zagospodarowania
terenu przez instalacje OZE wylacznie na podstawie miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego daje gminom realng mozliwos¢ kreacji elementow
przestrzeni i realizacji zasady fadu przestrzennego. Instalacje OZE majg charakter
zabudowy przemystowej i produkcyjnej®, przez co okreslenie mozliwosci ich budowy
w granicach gmin na podstawie planu miejscowego sprzyja¢ bedzie tworzeniu har-

? Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.j. Dz.U z 2021 r,,
poz. 724 z pdzn. zm.)

* Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (t,j. Dz.U. z 2023 r., poz. 1436
z podzn. zm.)

® S. Zwolak, Granice wladztwa planistycznego przy uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ,,Studia Prawa Publicznego” 2019, nr 4(28), s. 9-26.

¢ P. Krzyz, Instalacje fotowoltaiczne w procesie inwestycyjnym, ,,Prawne Problemy Gérnictwa i Ochrony
Srodowiska” 2023, nr 2, s. 1-23.
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monijnych powigzan pomiedzy poszczegdlnymi komponentami przestrzeni miast,
azwlaszcza wsi, poniewaz to wlasnie na terenach wiejskich najczesciej realizowane
s3 omawiane obiekty’.

Przed nowelizacja ustawy planistycznej miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego musial by¢ zgodny z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy®. Obecna tre$¢ omawianej ustawy wy-
maga, zeby ten akt prawa miejscowego byt zgodny z ustaleniami planu ogdlnego
(art. 20 ust. 1). Nalezy jednak podkresli¢, ze do momentu uchwalenia przez gmine
planu ogolnego plany miejscowe moga by¢ zmieniane badz wprowadzane, przy
czym obowigzuje wymag ich zgodnosci ze studium uwarunkowan. Z kolei studia
uwarunkowan, co do zasady, nie mogg by¢ obecnie zmieniane i uchwalane (chyba
ze zaistnialy przestanki z art. 65 ust. 2 ustawy nowelizujace;j).

Od wymogu zgodnosci planu miejscowego ze studium w obecnym stanie praw-
nym ustawodawca przewidzial jednak wyjatek obowiazujacy do czasu uchwalenia
przez gmine planu ogdlnego (lub do czasu wygasniecia studium ex lege). Dotyczy
on sytuacji, w ktorej zmiana lub uchwalenie nowego planu miejscowego dotyczy
wylacznie lokalizacji instalacji OZE. Wéwczas projekt planu miejscowego nie musi
by¢ zgodny z zapisami studium, a rada gminy nie ma obowigzku stwierdzenia, ze nie
narusza on ustalen tego aktu planistycznego (art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy nowelizujacej).

Dotychczas powszechng praktyka byla realizacja inwestycji z zakresu odnawial-
nych zrdédet energii (z wylaczeniem elektrowni wiatrowych) na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy. Dzialo si¢ tak nawet pomimo niejednorodnego pogladu
doktryny oraz orzecznictwa’ sprzed nowelizacji art. 61 ust. 3 ustawy planistycznej
dokonanej na podstawie art. 4 pkt 2 ustawy o zmianie ustawy o odnawialnych
zrodlach energii oraz niektérych innych ustaw'’. Wskazana nowelizacja wylaczyta
obowigzek spelnienia przez planowane instalacje OZE tzw. zasady dobrego sa-
siedztwa i dostepu do drogi publicznej, ktérych wypelnienie umozliwia wydanie
omawianej decyzji lokalizacyjnej.

Lokalizacja i samo uzaleznienie procesu inwestycyjnego od decyzji o warunkach
zabudowy byto (i nadal jest) szczegdlnie popularne dla elektrowni fotowoltaicznych.
Wynika to z faktu, ze wiele gmin nie uchwalifo planéw miejscowych badz zostaly
one uchwalone jedynie dla czesci obszaru gminy. Zgodnie z danymi za rok 2022,
udzial powierzchni objetej obowigzujacymi planami miejscowymi w powierzchni
ogoétem wynidst w Polsce 32,3% (co przektada sie na 100,8 tys. km?)'".

7 S. Pelczar, M. Sliwka, Development of Renewable Energy Sources Investments in the Context of Spatial Or-
der and Their Impact on the Landscape, ,,Polish Journal for Sustainable Development” 2022, t. 26, nr 2, s. 63-70.
§ M. Nowak, Zgodnos¢ pomigdzy studium a planem miejscowym, ,,Przeglad Komunalny’, nr 11, s. 62-63.
° P. Krzyz, op. cit., s. 1-23.
10 Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o odnawialnych Zrédtach energii oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z 2019 r., poz. 1524).
"' Gtéwny Urzad Statystyczny, Bank Danych Lokalnych <https://bdlstat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/
tablica> [dostep: 2.02.2023].
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Brak obowiazujacych planéw miejscowych stwarza mozliwo$¢ okreslenia spo-
sobdw zagospodarowania na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Z punktu
widzenia inwestora jest to $ciezka zdecydowanie mniej czasochtonna w poréwnaniu
z procedurg planistyczng zwigzang z opracowaniem i uchwaleniem planu miejsco-
wego (a czesto rdwniez zmiang studium, co bylo wymogiem sprzed wejscia w zycie
nowelizacji ustawy planistycznej). Procedura planistyczna jest stosunkowo dtugo-
trwala i czgsto okres sporzadzania planu miejscowego przekracza 3 lata'>. Ponadto
jej zainicjowanie lezy w gestii rady gminy, a organem wyznaczonym do sporzadzenia
planu miejscowego jest wojt (burmistrz lub prezydent miasta). Jednocze$nie nie ma
obowiazku, aby ten akt prawa miejscowego zostal w ogole uchwalony".

Powyzsze sklania do konkluzji, ze przy braku planu miejscowego przedsigbior-
com najkorzystniej jest prowadzi¢ inwestycje na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Te decyzje stwarzaja jednak pewne zagro-
zenia w obrebie systemu planowania przestrzennego. Zagrazaja one zachowaniu
tadu przestrzennego i naruszajg jego zasady, moga stanowi¢ barier¢ rozwoju gminy
i wypieraja inne instrumenty planowania przestrzennego, bedac w wielu gminach
podstawa (a nie uzupelnieniem) prowadzenia polityki przestrzennej'.

Zgodnie z ustawg nowelizujacg wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
przewazajacej wigkszodci inwestycji (od czasu wygasniecia mocy studium uwarun-
kowan) bedzie mozliwe jedynie w przypadku, gdy zagospodarowanie terenu dotyczy
obszaru uzupetnienia zabudowy". Natomiast do dnia utraty mocy studium decyzje
o warunkach zabudowy wydawane s3 na podstawie dotychczasowych przepisow.
Ponadto decyzje o warunkach zabudowy, ktére wydawane zostang po 1 stycznia
2026 1., beda terminowe — wygasng po uptywie 5 lat od dnia ich uprawomocnienia.

Cojednak istotne, od dnia wygasniecia mocy studiéw uwarunkowan nie bedzie
jednak mozliwe wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla instalacji OZE, po-
niewaz zastosowanie znajdzie art. 14 ust. 6a pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, nakazujacy, aby omawiane instalacje byly lokalizowane
wylacznie na podstawie planu miejscowego. Poza tym uchwalenie planu miejsco-
wego po utracie mocy studium bedzie, co do zasady, mozliwe jedynie w przypadku,
gdy dla obszaru gminy zostat uchwalony plan ogdlny (zgodnie z art. 67 ust. 4 usta-
wy nowelizujacej) — chyba ze zaistniejg przestanki z art. 67 ust. 4 pkt 1-3 ustawy
nowelizujacej.

12 Najwyzsza Izba Kontroli, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w Polsce na przyktadzie
wybranych miast, Warszawa 2022, s. 38.

¥ M. Izewska, Wplyw mieszkaticow gminy na procedure planistyczng, ,,Annales Universitatis Mariae
Curie-Sklodowska” 2022, t. 69, nr 2, s. 19-28.

4 M. Nowak, Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu - instrument czy wylgcznie
bariera rozwoju?, ,,Studia Regionalne i Lokalne” 2012, nr 2(48), s. 77-91.

' S. Pelczar, Plan ogélny i miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w swietle nowelizacji pol-
skiej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,Space and Form™” 2023, nr 55, s. 149-178.
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Tak wiec obecnie mozliwe jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla
instalacji OZE (wyjawszy spod tej reguly elektrownie wiatrowe) na zasadach sprzed
wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej. Oznacza to, ze aby okresli¢ mozliwy sposéb
zagospodarowania terenu dla tych instalacji, wymagane jest spelnienie przestanek
wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2. Tto problematyki art. 58

Jak wskazano we wcze$niejszej czesci, wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
instalacji OZE bedzie mozliwe jedynie do dnia utraty mocy studium uwarunkowan
danej gminy zgodnie z dotychczasowymi zasadami. Jednoczesnie wydawac by sie
moglo, ze ustawodawca zacheca, aby te inwestycje lokalizowane byly na podstawie
planu miejscowego, o czym $wiadczy norma lex specialis stanowigca, ze w stanie
obecnym plan miejscowy okreslajacy zagospodarowanie dla instalacji OZE nie musi
zachowywac zgodnosci ze studium.

Taki stan jest bardzo istotny przy rozpatrywaniu problematyki art. 58 ustawy
nowelizujacej, ktérego dotyczy niniejsza praca. Przede wszystkim nalezy zwrocic
uwage na przepisy art. 59 ust. 1 i ust. 2 ustawy nowelizujgcej, z ktorych tresci wynika
zastosowanie dotychczasowych przepiséw w okreslonym przez ustawodawce czasie.

Zgodnie ze wskazanymi wyzej przepisami, do wydania decyzji o warunkach
zabudowy, ktére zostaly wszczete i niezakonczone przed dniem wejscia w zycie
ustawy nowelizujacej, stosuje si¢ przepisy w brzmieniu zgodnym z trescig ustawy
planistycznej sprzed nowelizacji. Ponadto do spraw wszczetych po wejsciu w zycie
ustawy nowelizujacej, ale do czasu utraty mocy przez studium, réwniez stosuje sie
przepisy w brzmieniu sprzed nowelizacji. Przy czym wskaza¢ réwniez nalezy, ze
prawodawca w uzasadnieniu do ustawy nowelizujacej wyraznie wskazuje, ze przepisy
te dotycza okresu okreslonego przez nastepujace punkty w czasie: ogloszenie ustawy
nowelizujacej oraz dzien utraty mocy studium's. Projektodawca wskazal bowiem:

sW stosunku do postepowan w toku w dniu wejscia w zycie ustawy dotyczacych
ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania warunkéw zabudowy
stosowane beda przepisy dotychczasowe (art. 59 ust. 1). Postepowania wszczete po
tym dniu bedg prowadzone na podstawie przepiséw nowych z wyjatkiem przepisow,
ktore s3 konsekwencja wprowadzenia do porzadku prawnego planu ogdélnego gminy.
Te przepisy na podstawie art. 59 ust. 2 beda stosowane do postepowan, ktére zostang
wszczete po wejsciu w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie™"’.

16 Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw, druk nr 3097.
17 Ibidem.
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Skoro wigc ustawa weszla w zycie 24 wrzesnia 2023 r. (poza nielicznymi wyjat-
kami), to obecnie w gminach nalezy stosowac przepisy o tresci w brzmieniu sprzed
nowelizacji.

Warto réwniez wskaza¢ skutki wejscia w zycie planu ogélnego. O ile uchwale-
nie planu miejscowego skutkuje utratag mocy planéw miejscowych lub ich czgsci
objetych zmiang, o tyle wejscie w zycie planu ogélnego nie powoduje tych skutkow.
Ponadto jezeli dla okreslonego terenu zostal uchwalony plan miejscowy, to organ
wydajacy decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasnigcie (chyba ze zajdzie
przestanka z art. 65 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
czyli m.in. nastgpito uzyskanie ostatecznego pozwolenia na budowe). Zgodnie
wiec z treécig ustawy planistycznej, jedynie wejscie w zycie planu miejscowego sta-
nowi przestanke do wygasniecia decyzji o warunkach zabudowy. Takich skutkow
prawnych nie pociagga za sobg uchwalenie planu ogélnego, mimo ze stanowi on akt
prawa miejscowego.

3. Art. 58 i jego skutki

Wejscie w zycie planu ogdlnego co do zasady nie bedzie skutkowato wygasnieciem
decyzji o warunkach zabudowy. Jednak norma zawarta w art. 58 ustawy nowelizu-
jacej pociaga za sobg daleko idace skutki.

Rozpatrywany przepis zaklada, ze zmiana zagospodarowania terenu polegajaca
na mozliwosci lokalizowania instalacji OZE moze nastgpi¢ na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy, ale jedynie do dnia utraty mocy studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to, ze moze to zdarzy¢
sie badZz do momentu uchwalenia planu ogélnego, badz do 31 grudnia 2025 r., jesli
plan ogdlny nie zostal uchwalony.

Warto przytoczy¢ tutaj pelne brzmienie tresci art. 58: ,Do dnia utraty mocy
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
w danej gminie, zmiana zagospodarowania terenu, o ktorej mowa w art. 14 ust. 6a
pkt 2 ustawy zmienianej w art. 1, moze nastapi¢ réwniez na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy”.

Projektodawca nowelizacji'® uzasadnia jednocze$nie, ze rozpatrywany przepis
dopuszcza mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy dla instalacji OZE do
czasu wygasénigcia studium. O ile faktycznie norma na to zezwala, o tyle z brzmienia
art. 58 wynika réwniez, ze sama zmiana zagospodarowania terenu bedzie mozliwa
do momentu utraty mocy studium.

Ustawa planistyczna rozréznia pojecia ,,przeznaczenie terenu” oraz ,,sposob
jego zagospodarowania”. Przeznaczenie terenu wyznacza kierunki, w ktérych dany

8 Tbidem.



Problematyka art. 58 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 . 103

obszar moze by¢ zagospodarowany. Przeznaczenie terenu moze, ale nie musi, ko-
respondowac z aktualnym jego sposobem zagospodarowania lub wykorzystaniem.
Przyktadem mogg by¢ tu plany miejscowe, ktére na gruntach wykorzystywanych
rolniczo wyznaczajg przeznaczenie w kierunku zabudowy mieszkaniowej. Sposob
zagospodarowania terenu wyraza stan faktyczny terenu lub stan zagospodarowania
w przyszlosci. To wiec przeznaczenie terenu jest wskaznikiem determinujacym
mozliwe jego zagospodarowanie.

Ponadto ustawa planistyczna okresla, ze jezeli dla danego obszaru nie ustanowio-
no planu miejscowego, to zmiana zagospodarowania terenu (badz zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego) nast¢puje na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy (art. 59 ust. 1).

Stad tez istotny jest ciag zdarzen majacych na celu zmiane¢ zagospodarowania
terenu. W pierwszej kolejnosci musi nastapi¢ wydanie decyzji o warunkach zabu-
dowy, a dopiero pozniej, na podstawie tego aktu stosowania prawa, mozliwa jest
zmiana zagospodarowania terenu.

Dlatego tez brzmienie art. 58 ustawy nowelizujacej powoduje, ze to wlasnie
zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na lokalizacji instalacji OZE bedzie
mozliwa do dnia utraty mocy studium uwarunkowan.

Nalezy takze zwroci¢ uwage na fakt, ze decyzja o warunkach zabudowy na
podstawie art. 58 bedzie bezprzedmiotowa po utracie mocy studium, natomiast
bedzie funkcjonowac w obrocie prawnym, poniewaz ustawodawca nie przewidziat
w omawianym przepisie mozliwosci stwierdzenia jej wygasnigcia'®. Organ, ktory
wydat decyzje, nie bedzie mogt wiec stwierdzic jej wygasniecia na podstawie art. 162
§ 1 pkt 1 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego®, mimo ze ta stanie si¢
bezprzedmiotowa, poniewaz na jej podstawie nie bedzie mozliwe dokonanie zmiany
zagospodarowania terenu.

Skutkuje to zaistnieniem sytuacji, w ktorej pomimo wydanej decyzji o warun-
kach zabudowy zagospodarowanie terenu w postaci elektrowni odnawialnych zrodet
energii nie bedzie mozliwe. Podsumowujac t¢ cze$¢, nalezy zaznaczy¢, ze art. 58
zabrania zmiany zagospodarowania terenu w kierunku instalacji odnawialnych
zrédel energii na podstawie decyzji o warunkach zabudowy od dnia utraty mocy
studium uwarunkowan, nawet pomimo wydanej decyzji o warunkach zabudowy,
ktora staje sie bezprzedmiotowa.

Powyzsze pociaga za sobg nastepujacy skutek: wydanie decyzji o pozwoleniu
na budowe na podstawie decyzji o warunkach zabudowy dla instalacji OZE moze
mie¢ miejsce jedynie do dnia wygasniecia studium. Organ administracji budowlanej

¥ A. Matan, Funkcje instytucji stwierdzenie wygasniecia decyzji administracyjnej w trybie art. 162§ 1
i § 3 k.p.a., [w:] A. Litynski i in. (red.), Verus amicus rara avis est. Studia poswigcone pamieci Wojciecha
Organisciaka, Katowice 2020, s. 522-534.

0 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U z 2023 r.,
poz. 775 z pdin. zm.).
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nie bedzie mogt wydac¢ pozwolenia na budowe po tym terminie, poniewaz zgodnie
z art. 58 ustawy nowelizujacej zmiana zagospodarowania terenu na podstawie decy-
zji o warunkach zabudowy moze nastapi¢ do momentu utraty mocy studium. Mimo
ze decyzja o warunkach zabudowy wigze organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej (art. 64 i art. 55 ustawy planistycznej), to jednak na mocy art. 58 ustawy
nowelizujgcej organ nie bedzie mogt wydaé pozwolenia na budowe, poniewaz tres¢
tego przepisu zakazuje dokonywania zmian zagospodarowania terenu w postaci
instalacji OZE po dniu utraty mocy studium.

Nalezy wskaza¢, ze ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe stanowi gwaran-
cj¢ zabudowy okreslonym obiektem budowlanym, co ma swoje zrédlo w zasadzie
ochrony praw stusznie nabytych. Ta decyzja administracyjna konstytuuje prawo
do zabudowy nieruchomosci przez osobe posiadajaca prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane®..

W zwigzku z wezesniejszymi rozwazaniami mozna zarysowaé dwie sytuacje,
ktore w przyszlosci z pewnoscia beda mialy miejsce. Po pierwsze, jezeli inwestor
wnioskowac bedzie o pozwolenie na budowe (w czasie, gdy studium uwarunkowan
zachowuje moc) na podstawie decyzji o warunkach zabudowy uzyskanej przed
dniem utraty mocy studium, to woéwczas organ administracji architektoniczno-
-budowlanej nie bedzie mogt odmoéwi¢ wydania pozwolenia na budowe. Po drugie,
jezeli decyzja ustalajaca warunki zabudowy dla instalacji OZE zostata wydana przed
utrata mocy studium, a inwestor wnioskowac¢ bedzie o wydanie decyzji o pozwoleniu
na budowe po dniu utraty mocy omawianego aktu planistycznego, to wowczas organ,
na podstawie art. 58, nie bedzie mogt wydac tej decyzji. Nalezy bowiem zaznaczy¢,
ze przed organem wydajacym pozwolenie na budowe stoi powinnos¢ sprawdzenia
zgodnosci projektu zagospodarowania dzialki z przepisami (art. 35 ust. 1 pkt 2
ustawy Prawo budowlane)*. Szczegélnie istotne sg tutaj przepisy zwigzane z zago-
spodarowaniem przestrzennym, w sklad ktdrych wchodzi réwniez omawiany art. 58.
Ponadto nalezy podkresli¢, ze zmiana zagospodarowania terenu bedzie mozliwa
po utracie mocy studium na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe wydane;j
przed utratg mocy studium, co wynika ze wskazanego charakteru tej decyzji oraz
ze wzgledu na zasade¢ ochrony praw stusznie nabytych.

Tak wiec przepis art. 58 ustawy nowelizujacej nalezy rozpatrywac integralnie
z przepisami normujacymi mozliwo$ci wydawania decyzji o warunkach zabudowy;,
jak réwniez ustalajagcymi charakter tej decyzji. Tworzy on istotng calo$¢ w systemie
prawnym i przepisach regulujacych wydawanie decyzji lokalizacyjnych.

2! D. Wojcik, Prawne uregulowania pozwolenia na budowe, ,,Studia Ekonomiczne, Prawne i Admini-
stracyjne” 2015, nr 1, s. 91-103.
*? Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 682 z p6zn. zm.).
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Podsumowanie

Analiza tresci art. 58 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wskazuje, ze tre§¢ normy zawartego w nim przepisu znaczaco wply-
wa na mozliwo$¢ zagospodarowania terenu przez instalacje odnawialnych zZrédet
energii (z wyjatkiem elektrowni wiatrowych, dla ktérych ustawodawca przewidziat
specjalng procedure planistyczng).

Wykazano, ze pomimo otrzymanej decyzji o warunkach zabudowy dla tego
typu przedsiewzie¢ nie bedzie mozliwosci zmiany zagospodarowania terenu po-
przez ten rodzaj zabudowy po utracie mocy studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego - o ile przed dniem utraty mocy studium nie
uzyskano ostatecznego pozwolenia na budowe. Szczegdlna rola uzyskanej decyzji
o pozwoleniu na budowe wynika z nabytego przez inwestora na jej podstawie prawa
do przysztej zabudowy terenu.

Tres¢ przeanalizowanego przepisu odgrywa istotng role w systemie wydawania
decyzji o warunkach zabudowy. Tworzy on, wraz z przepisami odrebnymi zawartymi
w ustawie planistycznej, integralne normy prawne i zawiera istotng norme z punktu
widzenia mozliwo$ci lokalizacyjnych instalacji OZE.

W zwigzku z powyzszym mozna zasugerowac, ze uchwalenie planu miejscowego,
ktorego przepisy zezwalaja na lokalizacje instalacji OZE, daje najwyzsza pewnos$¢ in-
westycyjng na danym obszarze. Warto réwniez w tym kontekscie wykorzysta¢ nowa,
szczegolng forme planu miejscowego, jaka jest zintegrowany plan inwestycyjny.

Konkludujac powyzsze i opisujac obecny stan prawny, nalezy stwierdzi¢, ze
decyzja o warunkach zabudowy dla instalacji OZE (innych niz elektrownie wiatro-
we) moze by¢ wydana do dnia utraty mocy studium. Ponadto organ administracji
architektoniczno-budowlanej moze wyda¢ pozwolenie na budowe, bioragc pod
uwage wydang decyzje o warunkach zabudowy dla instalacji OZE jedynie do dnia
utraty mocy studium. Jednoczes$nie uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe,
konstytuujacej prawa inwestora do budowy obiektu budowlanego, pozwala na re-
alizacje budowy po utracie mocy studium, co ma umocowanie w zasadzie ochrony
praw stusznie nabytych. Natomiast wydanie pozwolenia na budowe po utracie
mocy studium uwarunkowan na podstawie decyzji lokalizacyjnej uzyskanej przez
inwestora przed utratg mocy tego aktu planistycznego jest niemozliwe ze wzgledu
na przepis art. 58 ustawy nowelizujacej.

Na schemacie (rysunek 1) przedstawiono mozliwe scenariusze dotyczace moz-
liwosci uzyskania pozwolenia na budowe oraz zwigzanej z nig zmiany zagospoda-
rowania terenu w zwigzku z art. 58 ustawy nowelizujacej.
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UTRATA MOCY STUDIUM

SCENARIUSZ I

SCENARIUSZ II

SCENARIUSZ III

OZNACZENIA
I UZYSKANIE DECYZII O WARUNKACH ZABUDOWY

I UZYSKANIE DECYZII O POZWOLENIU _ |
NA BUDOWE (SCENARIUSZE I, II) / BRAK MOZLIWOSCI UZYSKANIA
DECYZJI O POZWOLENIU NA BUDOWE (SCENARIUSZ III)

E— MOZLIWOSC ZMIANY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Rysunek 1. Mozliwosci zmiany zagospodarowania terenu w kierunku instalacji OZE wynikajace z art. 58 usta-
wy nowelizujacej. Scenariusz I - zmiana zagospodarowania terenu przed utratg mocy studium na podstawie
decyzji o pozwoleniu na budowe uzyskanym przed utrata mocy studium; scenariusz IT — zmiana zagospo-
darowania terenu po utracie mocy studium na podstawie pozwolenia na budowe uzyskanego przed utraty
mocy studium; scenariusz IIT - brak mozliwoéci wydania pozwolenia na budowe po utracie mocy studium
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy uzyskanej przed utrata mocy studium (skutkuje niemoznoscia
zmiany zagospodarowania terenu).

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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