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Historia zmian legislacyjnych przepiséw dotyczacych szeroko rozumia-
nego prawa nieruchomosci ma pewne fazy. PrzejSciowo zdarzy¢ sie moga
przypadki, kiedy przez wiele miesigcy zadnych zmian nie ma. W ostatnim
jednak czasie uchwalono kilka waznych ustaw, znaczaco wplywajacych na
gospodarkg nieruchomosciami. Jedna z nich jest ustawa z dnia 20 maja
2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych.

Ustawa ta wywoluje bardzo duze kontrowersje. Znaczaco bowiem
ogranicza mozliwosci zwigzane z lokalizacja elektrowni wiatrowych.
Przede wszystkim wprowadza zasade, ze moze to si¢ odbywaé wytacz-
nie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Plany
uwzgledniajace te inwestycje maja dodatkowe wymogi. Muszg okreslaé
maksymalng catkowita wysoko$¢ elektrowni wiatrowych oraz by¢ sporza-
dzone co najmniej dla obszaru wokét elektrowni wiatrowej, wzgledem
ktérego ustawa wprowadza zakaz zabudowy (o czym nizej). Warto w tym
kontekscie zaznaczy¢, ze spowoduje to konsekwencje w postaci uchwala-
nia przed rozpoczeciem nowych inwestycji planéw obejmujacych znacz-
ne obszary. Koszty uchwalenia tych planéw (wprowadzajacych dla wielu
terenéw do tej pory mozliwych do wykorzystania pod zabudowg - nowe
ograniczenia) moga by¢ bardzo wysokie, czasem dla niektérych gmin,
WI'¢CZ Zaporowe.

Odlegtosé, o ktérej mowa powyzej ma by¢ liczona od konkretnej elek-
trowni wiatrowej do budynku mieszkalnego, albo budynku o funkcji mie-
szanej, w sktad ktérego wchodzi funkcja mieszkaniowa. Odlegtos¢ ta musi
by¢ co najmniej réwna dziesigciokrotnosci wysokosci elektrowni wiatro-
wej, mierzonej od poziomu gruntu do najwyzszego punktu budowli, wli-
czajac w to elementy techniczne (a wigc miedzy innymi wirnik wraz z to-
patami). Ustawodawca precyzuje, jak wylicza¢ tego typu odlegtosci, przy
réznych wariantach (dotyczacych zlokalizowanych obiektéw, ale réwniez
zapiséw zawartych w decyzjach o warunkach zabudowy, czy tez planach

miejscowych).

Dodatkowo, w art. 6 omawianej ustawy wskazano, ze niniejsze odlegto-
$ci musza by¢ uwzgledniane przez rézne organy administracji publicznej.
Migdzy innymi przez:

= organy gminy, przy sporzadzaniu oraz uchwalaniu studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,

—~ organy gminy oraz wojewode - przy sporzadzaniu, uchwalaniu, albo
przyjmowaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy,

—~ organy administracji architektoniczno-budowlanej przy wydawaniu po-
zwolenia na budowe.

Warto podkreslié, ze wskazane zmiany nie zostaly ujgte wprost ani
w ustawie prawo budowlane, ani w ustawie o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym. Tym niemniej, na ich podstawie, w postepowaniach admi-
nistracyjnych dotyczacych wymienionych powyzej decyzji pojawiaja si¢ nowe
przestanki na podstawie ktérych mozna wydac¢ rozstrzygnigcie odmowne.
Przyktadowo, jezeli planowana zabudowa mieszkaniowa bedzie znajdowaé
si¢ zbyt blisko elektrowni wiatrowych - na tej podstawie organ (np. starosta)
moze odméwi¢ wydania pozwolenia na budowe.

Ustawodawca wprowadzit takze bardzo rozbudowane przepisy przejscio-
we. Na ich podstawie na przyktad wydane pozwolenia na budowe zachowuja
moc. Mozna réwniez w okresie 36 miesiecy od wejscia ustawy w Zycie prowa-
dzi¢ na starych zasadach postgpowania w przedmiocie decyzji o warunkach
zabudowy dla obiektéw mieszkalnych znajdujacych si¢ zbyt blisko (zgodnie
z nowym ujeciem ustawowym) elektrowni wiatrowych. Ta ostatnia mozliwo$é
nie dotyczy jednak postgpowan w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy
rozpoczetych dla elektrowni wiatrowych - te musza zostaé umorzone.

Przedmiotowe zmiany mocno ograniczajg samodzielno$¢ planistyczna
gminy i prawa wiascicieli nieruchomosci. Juz na tym etapie mozna stwier-
dzié, ze ich stosowanie przyniesie szereg nowych dylematéw zwigzanych
z wyktadnig.




