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P l a n  o g ó l n y  g m i ny ,  a  inwes ty c je  OZE

•obowiązek uchwalenia planów ogólnych do
30.06.2026 r .  

•art .  13a ust.  4 pkt 1  a) upzp: „W planie ogólnym określa
się strefy planistyczne

•charakterystyka stref planistycznych: Załącznik nr 1  do
Rozporządzenia Ministra Rozwoju i  Technologi i  z dnia 8
grudnia 2023 r .  w sprawie projektu planu ogólnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisów i  wyrysów;

•profi le funkcjonalne: profi l  podstawowy i  profi l  dodatkowy
obejmuje tereny wskazane w tabel i  oraz odpowiadające
im tereny klas niższego poziomu, określone w przepisach
Rozporządzenia w sprawie projektu mpzp



P l a n  o g ó l n y  g m i ny ,  a  inwes ty c je  OZE



W  j a k i c h  s t r e f a ch  p lan is t ycz ny ch  może  być  OZ E  w
P O G?

We wszys tk ich  s t re fach  z  p ro f i l em funkc jona lnym „ te ren  produkc j i ”  
s t re fa  dedykowana:  s t re fa  gospodarcza  bo  tu ta j  p ro f i l em podstawowym jes t

te ren  produkc j i  a  w  jego  ramach  wyodrębn ia  s ię  następu jące  k lasy
przeznaczen ia  w  rozumien iu  Rozporządzen ia  w  sprawie  mpzp :



P r o p o n o w ane  zm ia ny



P l a n  o g ó l n y  g m i ny ,  a  inwes ty c je  OZE

“ W  k l a s i e  p r z e z n a c z e n i a  „ t e r e n  p r o d u k c j i  e n e r g i i ”  w p r o w a d z o n o
d o d a t k o w e  k l a s y  w  p o z i o m i e  t r z e c i m :  „ t e r e n  e l e k t r o w n i  w o d n e j ” ,

„ t e r e n  e l e k t r o w n i  g e o t e r m a l n e j ” ,  „ t e r e n  b i o g a z o w n i ” ,  „ t e r e n
e l e k t r o w n i  j ą d r o w e j ” ,  „ t e r e n  e l e k t r o w n i  k o n w e n c j o n a l n e j  l u b

e l e k t r o c i e p ł o w n i ” .  T a k i e  d o p r e c y z o w a n i e  r o d z a j ó w  e l e k t r o w n i
z w i ą z a n e  b y ł o  z  k o n i e c z n o ś c i ą  s z e r s z e g o  u w z g l ę d n i e n i a

o d n a w i a l n y c h  ź r ó d e ł  e n e r g i i  i n n y c h  n i ż  w i a t r  i  s ł o ń c e ”
 -

z  u z a s a d n i e n a e  d o  p r o j e k t u  r o z p o r z ą d z e n i a  M i n i s t r a  R o z w o j u  i
Te c h n o l o g i i  w  s p r a w i e  s p o s o b u  p r z y g o t o w a n i a  p r o j e k t u  m i e j s c o w e g o

p l a n u  z a g o s p o d a r o w a n i a  p r z e s t r z e n n e g o  ( n u m e r  z  w y k a z u  1 3 )

E t a p  l e g i s l a c y j n y :  o p i n i o w a n i e  ( o d  l i p c a  2 0 2 4  b r a k  p o s t ę p ó w  w
p r a c a c h  n a d  p r o j e k t e m )



P l a n  o g ó l n y  g m i ny ,  a  inwes ty c je  OZE

O Z E  b ę d z i e  d o p u s z c z a l n e  w e  w s z y s t k i c h
s t r e f a c h ,  w  k t ó r y c h  j a k o  p r o f i l  d o d a t k o w y

w p r o w a d z o n e  z o s t a n ą  t e r e n y  p r o d u k c j i  n p .
w  s t r e f i e  i n f r a s t r u k t u r a l n e j  a l e  w y m a g a  t o

a k t y w n o ś c i  g m i n y
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P L A N  O G Ó LN Y  A  OZ E













Z I N T E G R O W A NY PLAN  IN WE ST YCY JNY   d la  O ZE

nowe narzędzie planowania przestrzennego - to szczególny rodzaj planu
miejscowego, akt prawa miejscowego

uchwalany tylko na wniosek inwestora/ kilku inwestorów w celu realizacji  
inwestycji głównej, ale jego podjęciu towarzyszyć musi zawarcie umowy
urbanistycznej i realizacja na rzecz gminy inwestycji uzupełniającej;

ZPI pozwala gminom przerzucić na inwestora koszty związane z planowaniem
(np. koszty opracowania dokumentacji planistycznej, koszty realizacji infrastruktury
społecznej związanej z planowaną inwestycją); obligatoryjna jest umowa urbanist.

decyzja o uchwaleniu ZPI należy do rady gminy, która dysponuje władztwem
planistycznym - nie można wymusić na gminie uchwalenia ZPI!



U C H W A L E N IE  ZP I  PRZE D  P LAN EM OGÓL NY M

JEST MOŻLIWE

Co do zasady, w okresie przejściowym należy zapewnić
zgodność ZPI z obowiązującym studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
(nie dot. inwestycji OZE)

Docelowo ZPI będzie musiał uwzględniać ustalenia POG w zakresie
stref planistycznych





OBSZAR INWESTYCJI
GŁÓWNEJ

 (JAKIEJKOLWIEK!
RÓWNIEŻ Z OZE, W TYM

WIATRAKI)

OBSZAR INWESTYCJI
UZUPEŁNIAJĄCEJ

 
(OBLIGATORYJNIE!)

ZPI

" 



ZALETY ZPI Z PERSPEKTYWY
INWESTORÓW  

MOŻLIWOŚĆ ZAINICJOWANIA PROCEDURY PRZEZ INWESTORA,

MOŻLIWOŚĆ WZIĘCIA NA SIEBIE OPRACOWANIA PROJEKTU ZPI, 
      a tym samym przyspieszenia procedury;
 

dość szeroki zakres możliwych zobowiązań stron; 



WADY ZPI Z PERSPEKTYWY
INWESTORÓW  

projekt ZPI zamiast koncepcji zabudowy (koszt, niepewność)
krótki czas na uzupełnienie braków wniosku - max 14 dni
KONIECZNOŚĆ poniesienia kosztów realizacji inwestycji celu
publicznego, bo te mogą być przerzucone na Inwestora
brak górnej granicy oczekiwań wobec inwestora;
swoboda decyzyjna gminy - możliwość niewyrażenia zgody na
przystąpienie do sporządzenia ZPI, nawet gdyby wniosek i projekt
ZPI były kompletne
możliwość przerwania negocjacji przez gminę bez konsekwencji 
brak terminu na negocjacje z inwestorem 
możliwość odrzucenia projektu ZPI pomimo zawarcia umowy
urbanistycznej



WADY ZPI Z PERSPEKTYWY
INWESTORÓW  

tryb MPZP czy ZPI? 
brak odpowiednika 37i ust. 7 UPZP - zawarcie umowy
urbanistycznej stanowi warunek uzyskania PNB dla inwestycji
głównej lub jej części.
związek inwestycji towarzyszącej z inwestycją główną (inwestor
nie może zrobić czegokolwiek dla gminy)
ryzyko nierównego traktowania inwestorów



Z I N T E G R O W A NY PLAN  IN WE ST YCY JNY
p r a k t y k a  s tos owania

na 1 września 17 uchwalonych ZPI w skali kraju (większość dla
fotowoltaiki)

zyska na znaczeniu po wejściu w życie POG z uwagi na
ograniczenia w uzyskiwaniu DWZ





DWZ DLA DUŻYCH OZE MAX 
DO 30 CZERWCA 2026 



D Y R E K T Y WA RED  I I I
Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i  Rady (UE) 2023/2413 z

dnia 18 października 2023 r .  zmieniająca dyrektywę (UE)
2018/2001 ,  rozporządzenie (UE) 2018/1999 i  dyrektywę 98/70/WE
 w odniesieniu do promowania energi i  ze źródeł odnawialnych
oraz uchylająca dyrektywę Rady (UE) 2015/652 (Dz. U.  UE.  L .  z

2023 r .  poz. 2413 z późn. zm.) – tzw. RED I I I

stworzenie nowych instrumentów real izacj i  pol ityki
kl imatyczno-energetycznej UE
obowiązek zmapowania obszarów niezbędnych do real izacj i
ogólnego celu uni jnego w zakresie udziału OZE w ogólnym
zużyciu
wprowadzenie ram prawnych dla wyznaczania obszarów
przyspieszonego rozwoju energi i  ze źródeł odnawialnych
(tzw. OPRO)
przyspieszenie „permitt ingu” – zdobywania wszelkich
pozwoleń na real izację OZE – ma być mniejszy niż 12
miesięcy (art .  16a Dyrektywy RED I I I) ,  dziś dla elektrowni
wiatrowej trwa to 5,5-7 lat;  dla elektrowni fotowoltaicznej 2-
3,5 roku; 

C E L E





DATA OSTATNIEJ MODYFIKACJI: 19-09-2025

D y r e k t y w a  R ED  I I I  –  t ransp o zy c ja  do  prawa
po lsk iego

P r o j e k t  z  d n ia  18  wr z eśn ia  20 25  r .



D y r e k t y w a  R ED  I I I  –  t ransp o zy c ja  do  prawa
po lsk iego

Mapy potenc ja łu  OZE :

mapy  w  fo rmie  cy f rowe j ,  
ok reś la jące  obszary  te ry to r ium lądowego ,  po lsk ie  obszary
morsk ie  o raz  obszary  wód  ś ród lądowych ,  a  także  obszary
podpowierzchn iowe  o  na jw iększym potenc ja le  do  loka l i zac j i
danego  rodza ju  ins ta lac j i  OZE  o raz  u rządzeń ,  ins ta lac j i  i  s iec i
n iezbędnych  do  i ch  p rzy łączen ia  do  s iec i
tworzone  na  szczeb lu  cent ra lnym przez  Min is t ra  w łaśc iwego  ds .
k l imatu  i  pub l ikowane  w  B IP  –  n ie  mus i  uwzg lędn iać  MPZP
będą  odrębne  d la  poszczegó lnych  rodza jów OZE :  1 .  d la  energ i i
w iat ru  na  lądz ie ;  2 .  d la  energ i i  w ia t ru  na  morzu ;  3 .  d la  energ i i
p romien iowania  s łonecznego;  4 .  d la  energ i i  geote rmalne j ;  5 .  d la
hydroenerg i i ;  6 .  d la  energ i i  o t r zymywane j  z  b iogazu ,  b iogazu
ro ln iczego  i  b iometanu;



D y r e k t y w a  R ED  I I I  –  t ransp o zy c ja  do  prawa
po lsk iego

OPRO:

obsz ar  p rzysp ieszonego  rozwo ju  ins ta lac j i  odnawia lnego  ź ród ła
energ i i  –  obszary  te ry to r ium lądowego ,  po lsk ie  obszary  morsk ie
oraz  obszary  wód  ś ród lądowych ,  a  także  obszary
podpowierzchn iowe ,  na  k tó rych  obowiązu ją  uproszczone  zasady
sytuowania  danego  rodza ju  ins ta lac j i  OZE  o raz  u rządzeń ,
ins ta lac j i  i  s iec i  n iezbędnych  do  i ch  p rzy łączen ia  do  s iec i ;
p lany  OPRO będą  sporządzane  na  szczeb lu  wo jewódzk im przez
se jmik  wo jewództwa  (z  odpowiedn im udz ia łem gmin)  w  gran icach
admin is t racy jnych  wo jewództwa ,  oddz ie ln ie  d la  danego  rodza ju
OZE ;
b ie r ze  s ię  w  szczegó lnośc i  pod  uwagę  s t ra teg ię  rozwo ju
województwa ,  p lan  zagospodarowania  przes t r zennego
województwa  i  audyt  k ra jobrazowy;
pro jekty  p lanów OPRO przygotowują  osoby  z  uprawnien iami
urban is tycznymi
ś rodk i  łagodzące



D y r e k t y w a  R ED  I I I  –  t ransp o zy c ja  do  prawa
po lsk iego

OPRO:
mogą być  wyznaczane  ty lko  na  te ren ie  po łożonym w gran icach
obszarów uwzg lędn ionych  na  mapach  potenc ja łu  OZE ,  k tó ry  jes t
jednocześn ie  ob ję ty  MPZP  umoż l iw ia jącym loka l i zac ję  danego
rodza ju  OZE ;

UPROSZCZENIA :
proponuje  s ię  zwo ln ien ia  z  wymogu uzyskania  DUŚ
t ryb  zg łoszen ia  RDOŚ



D
ZI

ĘK
U

JE
M

Y 
I 

D
O

 Z
O

B
A

C
ZE

N
IA

KONTAKT

Edyta Wielańczyk-Grzelak
radca prawny

edyta.wielanczyk-grzelak@ziemski.com.pl


