Opinia Polskiego Instytutu Notarialnego
z dnia 24.04.2020 r.
dotyczaca wplywu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

gminy na mozliwo$¢ zagospodarowania terenu

Normy prawne: art. 94 Konstytucji RP, art. 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym

Literatura: Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus$, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa
2019, wyrok TK z 31 stycznia 1996 r., K 9/95, OTK ZU nr 1/1996, wyrok NSA z 26 czerwca 2012
r., sygn. akt I OSK 944/12 Wyrok WSA w Poznaniu z 18.07.2012r., II SA/Po 368/12, Wyrok WSA
w Bydgoszczy z dnia 3 grudnia 2019 r. II SA/Bd 700/19.

I. Rola studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w
ksztattowaniu tadu przestrzennego jest przedmiotem ciagle powtarzajacych si¢ dyskusji. Pamigtac
przy tym trzeba, ze w mysl art. 94 Konstytucji RP organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe
organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie,
ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania tych organow. Zasady i
tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. Zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym studium nie jest aktem prawa miejscowego. W
zwiazku z tym, ze studium nie jest aktem prawa miejscowego, ,,akt ten nie moze stanowi¢ podstawy
prawnej jakiejkolwiek decyzji administracyjnej. (...) nie bedac aktem prawa miejscowego, nie
moze mie¢ wplywu na sytuacje prawna jakiegokolwiek podmiotu niepowiazanego ze struktura
gminy, ktorej organ stanowiacy akt ten uchwalil”, jest to ,,akt o charakterze normatywnym, jednak
wewnetrznym (Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Kru§, Prawo zagospodarowania przestrzeni,
Warszawa 2019, s. 239). Systemowy charakter studium uwarunkowan sprowadza si¢ zatem do aktu
planistycznego o charakterze wewnetrznym oraz ,,roboczym”. Mozna go zatem okresla¢ mianem
»planu dla planistow” (Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Kru$, Prawo zagospodarowania przestrzeni,

Warszawa 2019, s. 241).

II. Pomimo jednoznacznego brzmienia art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym ani judykatura, ani ustawodawca nie sa konsekwentni. Odnotowa¢ bowiem trzeba



szereg regulacji przyznajacych studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego gminy moc wiazaca.

Wskaza¢ tu mozna:

— ustawg z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, zwana popularnie specustawa lub lex
deweloper (zgodnie z art. 5 ust. 3 1 4 tej ustawy - inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwata o utworzeniu
parku kulturowego; warunek niesprzeczno$ci ze studium nie dotyczy terenow, ktore w
przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug
pocztowych, a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach realizowane),

— ustawe z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (wedtug art. 7 ust. 11 2 tej
ustawy - podejmowanie i wykonywanie dziatalnos$ci okre$lonej ustawa jest dozwolone tylko
wowczas, jezeli nie naruszy ona przeznaczenia nieruchomos$ci okreslonego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego oraz w odrgbnych przepisach; w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podejmowanie 1 wykonywanie
dziatalnosci okreslonej ustawa jest dopuszczalne tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona sposobu
wykorzystywania nieruchomos$ci ustalonego w studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w odrgbnych przepisach),

— ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (w mysl art. 154 ust. 112 tej
ustawy - wyboru wiasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz
dostegpne dane o cenach, dochodach 1 cechach nieruchomos$ci podobnych; w przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy 1
zagospodarowania terenu),

— ustawe z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (por. art. 67 tej ustawy wedtug ktérego -
utworzenie 1 prowadzenie ogrodu botanicznego lub zoologicznego wymaga uzyskania
zezwolenia Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska; do wniosku, o wydanie tego
zezwolenia nalezy dotaczy¢ migdzy innymi wypis 1 wyrys z miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dotyczacy dziatek ewidencyjnych, na ktorych jest



projektowana lokalizacja ogrodu botanicznego lub zoologicznego, albo za$wiadczenie
potwierdzajace, ze przeznaczenie dziatek, na ktorych jest projektowana lokalizacja ogrodu
botanicznego lub zoologicznego, nie jest sprzeczne z ustaleniami studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy),

ustawe z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (por. art. 166 ust. 1 pkt. 1 tej ustawy - w celu
zapewnienia ochrony ludnosci i mienia przed powodzia obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia uwzglednia si¢ w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, strategii rozwoju wojewodztwa, ramowego
studium  uwarunkowan i kierunkdw  zagospodarowania przestrzennego zwiazku
metropolitalnego, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, gminnym programie rewitalizacji,
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy;

ustawe z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci zasobu wlasno$ci
rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (por. art. 1 1 2 tej ustawy zgodnie z
ktorymi - w okresie 5 lat od dnia wejScia w Zzycie ustawy wstrzymuje si¢ sprzedaz
nieruchomosci albo ich czg$ci wechodzacych w sktad Zasobu Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa;
przepisu tego nie stosuje si¢ do sprzedazy nieruchomosci i ich czg§ci m.in. przeznaczonych w
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, na cele inne niz
rolne, w szczegdlnosci na parki technologiczne, parki przemystowe, centra
biznesowo-logistyczne, sklady magazynowe, inwestycje transportowe, budownictwo
mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne;

ustawe z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilno$ci i paliwach alternatywnych (art. 39 tej
ustawy — w celu zapobiezenia negatywnemu oddziatywaniu na zdrowie ludzi i srodowisko w
zwiazku z emisja zanieczyszczen z transportu w gminie liczacej powyzej 100 000 mieszkancow
dla terenu $rdédmiejskiej zabudowy lub jej cze$ci, stanowiacej zgrupowanie intensywnej
zabudowy na obszarze S$rddmiescia, okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku jego braku w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, mozna ustanowi¢ na obszarze obejmujacym drogi,
ktorych zarzadea jest gmina, strefg czystego transportu, do ktorej ogranicza si¢ wjazd pojazdoéw

innych niz: 1) elektryczne; 2) napedzane wodorem; 3) napgdzane gazem ziemnym.



Konkluzja: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, w
przeciwienstwie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem
prawa miejscowego. Jednakze z podanych przykladow wynika, ze studium moze mie¢ wplyw

na biezacy stan zagospodarowania przestrzennego gminy.
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