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Kwartalnik „Problemy Ocen Środowiskowych” wydawany cyklicznie w latach 1998 – 2012, 

przez EKO-KONSULT był jedynym wydawnictwem w Polsce, poświęconym wyłącznie ocenom 

środowiskowym planowanych inwestycji oraz strategicznym ocenom oddziaływania na 

środowisko. Dla praktyków OOŚ, ale również dla osób początkujących może nadal stanowić 

wartościowe źródło wiedzy np. w zakresie prezentowanych case study i przeglądu 

stosowanych metodyk - w tym kontekście znaczna część artykułów zachowuje sporo 

aktualności. 
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Strefy przemysłowe - nowa instytucja Prawa ochrony środowiska 
 

 

Wprowadzenie 

 

 Instytucja stref przemysłowych wprowadzona została do polskiego prawa na 

podstawie dokonanej w 2005 r. nowelizacji ustawy - Prawo ochrony środowiska1. 

 

 Strefa przemysłowa może zostać utworzona na obszarach przeznaczonych w 

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na działalność przemysłową 

(działalność produkcyjna, składowanie i magazynowanie) i równocześnie użytkowanych 

zgodnie z tym przeznaczeniem. W praktyce chodzi tu o tereny, na których położone są 

graniczące ze sobą zakłady przemysłowe.  

 

 Strefa może być tworzona w przypadku jeżeli - mimo zastosowania dostępnych 

rozwiązań technicznych, technologicznych i organizacyjnych - nie mogą być dotrzymane 

standardy jakości środowiska oraz wartości odniesienia poza terenem zakładu lub innego 

obiektu. 

 

Wprowadzenie instytucji stref przemysłowych uznać można za kolejny przejaw 

widocznych w wielu miejscach ostatniej nowelizacji ustawy POŚ zmian o charakterze 

deregulacyjnym. Zmierzają one do łagodzenia dotychczasowych i - jak widocznie uznano - 

 
1 Ustawa z dnia 18 maja 2005 r. o zmianie ustawy - Prawo ochrony środowiska oraz niektórych innych ustaw 

(Dz. U. Nr 113, poz. 954) 
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zbyt dotkliwych dla przedsiębiorców lub praktycznie niemożliwych do wypełnienia 

obowiązków związanych z ochroną środowiska, nie wynikających przy tym z prawa 

wspólnotowego. 

 

  

Cel i skutek utworzenia strefy przemysłowej 

 

Celem wprowadzenia instytucji stref przemysłowych było rozwiązanie spotykanych w 

praktyce problemów związanych z funkcjonowaniem sąsiadujących ze sobą zakładów. Jak 

wskazano w uzasadnieniu projektu ustawy nowelizującej ustawę POŚ2, problem ten dotyczył 

głównie zakładów małych, powstałych często w wyniku podziału dawnych, dużych zakładów 

na mniejsze spółki lub też wydzierżawiania części terenów należących do dawnych 

przedsiębiorstw. 

Zgodnie z art. 144 ustawy POŚ eksploatacja instalacji nie może powodować 

przekroczeń standardów jakości środowiska (dotyczących powietrza, hałasu i pól 

elektromagnetycznych) poza terenem, do którego prowadzący instalację ma tytuł prawny, 

czyli - najczęściej - poza terenem zakładu, na którym instalacja się znajduje. Niespełnienie 

tego warunku powoduje, że dla instalacji nie można wydać pozwolenia emisyjnego (art. 186 

pkt 3 ustawy POŚ). Dotrzymanie standardów poza własnym terenem oznacza, że np. stężenia 

substancji w powietrzu powinny mieścić się w tych standardów tuż za granicą danego 

zakładu. Problem powstawał, gdy za tą granicą istniał inny zakład, również powodujący 

zanieczyszczenia - w sytuacji żaden z dwóch sąsiadujących zakładów nie był w stanie 

spowodować, aby standardy jakości środowiska były dotrzymane poza jego terenem. W 

związku z tym żaden z nich nie powinien otrzymać pozwoleń emisyjnych dla swoich 

instalacji. Problem ten próbowano czasem rozwiązywać poprzez zawieranie stosownych 

umów cywilnoprawnych między prowadzącymi zakłady, ustanawianiem służebności 

polegających na znoszeniu zanieczyszczeń pochodzących z sąsiedniego zakładu; nie były to 

jednak rozwiązania zbyt wygodne.  

 

Utworzenie strefy przemysłowej powoduje, że - podobnie jak w przypadku obszaru 

ograniczonego użytkowania - na jej terenie przestają obowiązywać standardy jakości 

środowiska. Nie muszą to być przy tym wszystkie standardy, a tylko te, które zostały 

wymienione w akcie o utworzeniu strefy. 

 

 

Strefa przemysłowa a miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

 

Jak wspomniano wyżej, zgodnie z art. 136a ust. 1 ustawy POŚ możliwość tworzenia 

stref przemysłowych dotyczy tylko terenów, na których obowiązują miejscowe plany 

zagospodarowania przestrzennego (podmiot wnioskujący o utworzenie strefy musi 

udowodnić, że dany teren przeznaczony jest w planie na cele przemysłowe). Tymczasem od 

dnia 1 stycznia 2004 r. na znacznych obszarach Polski miejscowe plany zagospodarowania 

przestrzennego nie obowiązują (tego dnia straciły ważność plany uchwalone przed dniem 1 

stycznia 1995 r.).  

Zastosowane rozwiązanie wprowadza swego rodzaju nierówność warunków 

funkcjonowania przedsiębiorców (uprzywilejowanie tych, którzy działają na terenach 

objętych planem). Nie wydaje się, aby rozwiązanie takie było uzasadnione względami 

ochrony środowiska, tj. aby powiązanie możliwości tworzenia stref przemysłowych z 

 
2 Druk sejmowy nr 3386 
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zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lepiej zabezpieczało te 

interesy. Po pierwsze, nawet aktualne przeznaczenie w planie danego terenu na działalność 

przemysłową nie gwarantuje jeszcze, że w przyszłości tereny te nie zostaną przez gminę 

przeznaczone na inne cele. Po drugie, wprowadzenie do ustawy takiego wymogu 

najprawdopodobniej i tak nie spowoduje kompleksowego uregulowania gospodarki 

przestrzennej w danej gminie - w praktyce może się zdarzyć, że tworzone będą plany 

obejmujące tylko teren planowanej strefy - specjalnie w celu umożliwienia jej powstania. W 

praktyce rozstrzygające powinno więc być faktyczne zagospodarowanie terenu. Być może 

więc bardziej celowe byłoby powiązanie instytucji stref przemysłowych z faktycznym 

zagospodarowaniem terenu. 

   

 

Sposób utworzenia strefy i organ właściwy tej sprawie 

 

Strefa przemysłowa może być tworzona: 

 

• w drodze rozporządzenia wojewody wydawanego w porozumieniu z państwowym 

wojewódzkim inspektorem sanitarnym, 

 

• na wniosek władającego powierzchnią ziemi na terenie, na którym ma być utworzona 

strefa. 

 

 

Wniosek o utworzenie strefy przemysłowej powinien zawierać: 

 

• uzasadnienie potrzeby utworzenia strefy przemysłowej wykazujące, że - mimo 

zastosowania dostępnych rozwiązań technicznych, technologicznych i organizacyjnych 

- poza terenem zakładu lub innego obiektu nie mogą być dotrzymane standardy jakości 

środowiska oraz wartości odniesienia; 

 

• uzasadnienie możliwości utworzenia strefy przemysłowej, w którym jest wykazane, że 

nie zagraża to życiu lub zdrowiu ludzi, a w szczególności nie narusza wymagań norm 

bezpieczeństwa i higieny pracy; 

 

• projekt granic strefy przemysłowej i plan sytuacyjny obszaru tej strefy; 

 

• przegląd ekologiczny instalacji eksploatowanych w granicach proponowanej strefy 

przemysłowej w zakresie, o którym mowa w art. 238 pkt 1-3, 6 i 7 ustawy POŚ; 

 

• propozycje dotyczące funkcjonowania strefy przemysłowej istotne z punktu widzenia 

sposobu uregulowania w przyszłym rozporządzeniu o utworzeniu strefy zagadnień 

dotyczących w szczególności: rodzajów działalności, której prowadzenie ma być na 

terenie strefy dopuszczalne oraz warunków jej prowadzenia (tak, aby nie powodowała 

przekroczenia standardów emisyjnych lub wartości odniesienia poza terenem strefy),  a 

także standardów jakości środowiska lub wartości odniesienia, których przekraczanie 

ma być dozwolone na terenie danej strefy. 

 

 

Do wniosku o utworzenie strefy należy dołączyć: 
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• wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

 

• pisemną zgodę wszystkich władających powierzchnią ziemi na obszarze proponowanej 

strefy przemysłowej na objęcie ich nieruchomości strefą przemysłową, 

 

• kopię mapy zasadniczej proponowanej strefy przemysłowej określającej granice 

działek ewidencyjnych, budynki, sieć uzbrojenia terenu i ulice. 

 

 

Wyłączenie roszczeń związanych z utworzeniem strefy 

 

Wyrażenie przez władających powierzchnią ziemi wspomnianej wyżej zgody na 

utworzenie strefy przemysłowej wyłącza późniejsze roszczenia, o których mowa w art. 129 

ust. 1 - 3 ustawy POŚ (art. 136b ust. 2 ustawy POŚ). Roszczenia wymienione w art. 129 

polegać mogą na żądaniu: 

 

• wykupienia nieruchomości lub jej części, 

 

• odszkodowania za poniesioną szkodę; szkoda ta obejmuje przy tym również 

zmniejszenie wartości nieruchomości. 

 

Z żądaniem wykupienia nieruchomości wystąpić może wystąpić właściciel lub 

użytkownik wieczysty nieruchomości, natomiast z żądaniem odszkodowania - również osoba, 

której przysługuje ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomości.  

Tymczasem na utworzenie strefy przemysłowej wymagana jest „zgoda władającego 

powierzchnią ziemi”. Zgodnie z definicją z art. 3 pkt 44 ustawy POŚ władającym 

powierzchnią ziemi jest jej właściciel albo podmiot ujawniony jako władający wpisany do 

ewidencji gruntów i budynków prowadzonej na podstawie ustawy - Prawo geodezyjne i 

kartograficzne - w praktyce będzie to przede wszystkim użytkownik wieczysty.  

Tak więc w praktyce możemy mieć do czynienia z sytuacją, gdy władającym (od 

którego wymagana jest zgoda na utworzenie strefy przemysłowej) jest użytkownik wieczysty, 

obok którego występuje jednak właściciel (którym może być np. gmina) oraz osoba, której 

przysługuje ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomości.  

Nie można zatem wykluczyć, że o ile wyłączone są roszczenia użytkownika 

wieczystego (jako władającego), to nadal mogą z nimi wystąpić właściciel i osoba mająca 

ograniczone prawo rzeczowe. 

 

 

Treść rozporządzenia o utworzeniu strefy 

 

W rozporządzeniu o utworzeniu strefy wojewoda określa (art. 136d ustawy POŚ): 

 

• granice i obszar strefy, 

 

• rodzaje działalności, których prowadzenie na terenie strefy jest dopuszczalne z uwagi 

na możliwość występowania przekroczeń standardów jakości środowiska lub 

przekroczeń wartości odniesienia (o których mowa w art. 222 ustawy POŚ). 

 

 

Ponadto wojewoda może w nim określić: 
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• niektóre standardy jakości środowiska lub wartości odniesienia, których przekraczanie 

na terenie strefy jest dozwolone, 

 

• warunki prowadzenia działalności istotne z punktu widzenia nieprzekraczania 

standardów jakości środowiska lub wartości odniesienia poza jej terenem oraz z uwagi 

na ochronę życia i zdrowia ludzi, w szczególności wymagań norm bezpieczeństwa i 

higieny pracy.  

 

 Utworzenie strefy przemysłowej nie wyłącza zatem automatycznie obowiązywania 

wszystkich standardów jakości środowiska - wojewoda może wskazać tylko niektóre z nich. 

W świetle tego uregulowania należy więc widzieć znowelizowany artykuł 144 ust. 3a ustawy 

POŚ, stanowiący, że: „Jeżeli utworzono strefę przemysłową, eksploatacja instalacji na jej 

obszarze nie powinna powodować przekroczenia standardów jakości środowiska oraz 

wartości odniesienia poza granicami strefy przemysłowej”. Mimo, że przepis ten mówi 

ogólnie o standardach jakości, należy przyjąć, że chodzi w nim tylko o standardy, których 

obowiązywanie jest w danej strefie wyłączone. 

 

 

Rozporządzenie o utworzeniu strefy a przegląd ekologiczny 

 

 Jak wskazano wyżej, wniosek o utworzenie strefy powinien zawierać m.in. przegląd 

ekologiczny instalacji eksploatowanych w granicach danej strefy. Przegląd taki - zgodnie z 

art. 238 ustawy POŚ - dotyczy m.in. oddziaływania na środowisko instalacji (w tym również 

w przypadku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej), działań mających na celu 

zapobieganie i ograniczanie oddziaływania na środowisko, a także opisuje istniejące w 

sąsiedztwie lub bezpośrednim zasięgu oddziaływania instalacji obiekty mieszkalne i 

użyteczności publicznej, zabytki, a także obiekty i obszary poddane ochronie na podstawie 

przepisów ustawy o ochronie przyrody, ustawy o lasach, ustawy - Prawo wodne oraz 

przepisów ustawy o uzdrowiskach3. 

 Mimo, że przepisy nie stwierdzają tego wyraźnie, należałoby przyjąć, że wydając 

rozporządzenie o utworzeniu strefy wojewoda powinien wziąć pod uwagę wyniki 

przedstawionego przeglądu (przeglądów). 

 

 

 

 

 

 
Jendrośka Jerzmański Bar i Wspólnicy. 

Prawo gospodarcze i ochrony środowiska. 

 

 
3 Obecnie jest to ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach 

ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. Nr 167, poz. 1399) 


