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Zabudowa zagrodowa XXI w.
— dla kogo specprzepisy na zadanie?

arch. Bozena Nieroda, arch, Wojciech Gwizdak

Hasto .zabudowa zagrodowa” wywotuje zréznicowane emocje. Po jednej stronie mamy

romantyczna tesknote za wolnoscia i nieskazona cywilizacja, z drugiej pojawia sie obraz

zaniedbanej, odchodzacej w zapomnienie wiejskiej chaty... Ktéra z wersji blizsza jest polskiej

zabudowie zagrodowe] XX| wieku?

Zabudowa zagrodowa
w krajobrazie otwartym
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Wytaczona z uzytkowania
wiejska chata
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Rozwazania nad kondycja i sensem zabudowy
zagrodowej warto rozpoczac od dookreslenia
zasadniczego przedmiotu dysputy, tj. od zba-
dania pojecia ,zagroda”. To wydawatoby sie
tak popularne stowo, przy prébie zdefiniowa-
nia napotyka na konkretne przeszkody @ @.

Zabudowa zagrodowa - a co to takiego?
Hasto ,zagroda” nie pojawia sie ani w szescioto-
mowej Nowej Encyklopedii Powszechnej PWN
ani w trzydziestotomowej Wielkiej Encyklopedii
PWN. Dopiero lektura trzytomowego Stownika
jezyka polskiego PWN ujawnia, iz pod pojeciem
»zagroda” mozna rozumiec ,,dom wiejski z po-
dwérzem i zabudowaniami gospodarskimi”.

Hasto ,zabudowa zagrodowa” nie pojawia
sie jednak w zadnej z powyzszych publikacji.

Pomimo braku zainteresowania wydaw-
nictw PWN hastami ,zagroda” i ,zabudowa
zagrodowa”, drugie z tych poje¢ mocno zazna-
€za swojq obecnos¢ w przepisach prawa.

Perypetie prawnej definicji
Badanie przepisow poruszajacych zagadnie-
nia zwigzane z zabudowg zagrodowa warto
rozpoczat od § 3 pkt 3 Rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim po-
winny odpowiadac budynki i ich usytuowanie,
stanowiacym, iz: ,/llekra¢ w rozporzgdzeniu jest
mowa o zabudowie zagrodowej - nalezy przez
to rozumiec w szczegélnasci budynki mieszkalne,
budynki gospodarcze lub inwentarskie w_rodzin-
nych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub
agrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”.
Drugim waznym przepisem prawa dotycza-
cym zabudowy zagrodowej jest § 2 pkt 1 lit. c
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazew-
nictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu loka-
lizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji

o warunkach zabudowy - stanowiacy, iz w de-

cyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzjach o warunkach zabu-
dowy ,ustalenia dotyczgce rodzaju zabudowy za-
pisuje sie, stosujgc w szczegolnosci nastepujgce
nazewnictwo: zabudowa zagrodowa w gospo-
darstwach rolnych, hodowlanych i ogradniczych”.

Pierwszy z paragraféw zawarty jest w roz-
porzadzeniu wykonawczym do ustawy Prawo
budowlane, a drugi - pochodzi z rozporzadze-
nia wydanego na podstawie ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Czy przepisy te wyjasniaja czym jest zabudo-
wa zagrodowa w Swietle polskiego prawa?

Niestety nawet pobiezna ich analiza tylko
zaciemnia obraz sytuacji. Zacytowane pa-
ragrafy chociaz prawie podobne, za sprawa
niewielkich réznic nie pomagaja w wyjasnieniu
,idei” zabudowy zagrodowe;j.

Niespodjnos¢ oraz brak wtasciwej koordy-
nacji pomiedzy przepisami rodzi problemy
natury interpretacyjnej.

Rozporzadzenie w sprawie oznaczen i na-
zewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy stanowi, iz
zabudowa zagrodowa - to zabudowa w_kaz-
dym gospodarstwie rolnym, hodowlanym lub
ogrodniczym. Natomiast z pozycji Rozporza-
dzenia w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usy-
tuowanie - zabudowa zagrodowa w tych go-
spodarstwach ograniczona zostata do budyn-
kéw w gospodarstwach rodzinnych.

Taki stan prawny naraza inwestoréw i pro-

jektantéw na nieprzewidywalne interpretacje.
Przyktadowo moze powodowac, ze projekt
budowlany zgodny z decyzja o warunkach za-
budowy wydana dla zabudowy zagrodowej,
nie zostanie zatwierdzony, w sytuacji, gdy
zabudowa zagrodowa potozona jest w gospo-
darstwie, ktore nie ma statusu gospodarstwa

rodzinnego.
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Kaolejne problemy pojawiaja sie przy probie
stosowania w decyzjach o warunkach zabu-
dowy takiej definicji zabudowy zagrodowej,
ktéra oparta jest na § 3 pkt 3 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych, jakim po-
winny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Na mozliwos¢ stosowania definicji z wyzej
wymienionego rozporzadzenia (ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
pomineta problem definicji zabudowy zagro-
dowej) wskazujg niektdre orzeczenia sadow
administracyjnych.

Przyktadowo w wyroku z dnia 21 grudnia
2007 r. (I 0SK 1723/06) NSA najpierw przyta-
cza definicje zabudowy zagrodowej zawarta
w § 3 pkt 3 rozparzadzenia w sprawie warun-
kow technicznych (...), a potem w odniesieniu
do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza, iz ,w kazdej spra-
wie, w ktcrej zachodzi mozliwo$¢ zastosowa-
nia art, 61 ust. 4 ustawy, rozwazenia wymaga,
czy planowana inwestycja moze by¢ uznana za
zabudowe zggrodowg w_rozumieniu wskaza-
nych przepiséw” (tj. § 3 pkt 3 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych).

Natomiast w innym wyroku (wyrok 1l 0SK
1118/06 z 23.08.2007 r.) NSA stwierdza, iz
,Pojecie zabudowy zagrodowej w rozumieniu
§ 3 pkt 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktu-
ry z dnia 12 grudnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac bu-
dynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz. 690),
nie moze byc uznane za definicje legalng ..zabu-
dowy zagrodowe]” przy dokonywaniu wyktadni
przepisu art. 61 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym”.

Przy takiej rozbieznosci stanowisk orzecze-
nia nie moga by¢ przewidywalne. Osoby po-
stugujace sie ww. przepisami nigdy nie moga
byé pewne, ze ich sposdb dziatania zostanie
oceniony jako prawidtowy.
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Typowy krajobraz potudniowej Polskl,
dominuje rozproszona zabudowa
o znijaczonej formie
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» Dla kogo specprzepisy na zadanie?
Poszukiwanie przepiséw poruszajacych za-
gadnienia zwigzane z zabudowg zagrodowg
kieruje nas takze do ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra za-
wiera jeden z bardziej osobliwych przepiséw
polskiego prawa, bowiem przepis réznicujacy
inwestorow przy zastosowaniu kryterium
zamoznosci.

Wedtug bowiem art. 61 ust. 4 ustawy,
inwestorzy budujacy zabudowe zagrodowa
moga by¢ zwolnieni z obowigzku kontynuacji
formy i funkcji sasiedniej zabudowy, jednakze
takie zwolnienie uzyskuja jedynie inwestorzy
posiadajacy gospodarstwo rolne o powierzch-

ni_przekraczajacej Srednig powierzchnie go-
spodarstwa rolnego w danej gminie.

Na kontrowersyjnos¢ takiego przepisu
zwraca uwage NSA (wyrok Il OSK 1118/06
723.08.2007r.) - stwierdzajac: , Przepis art. 61
ust. 4 u.p.z.p. chociazby z uwagi na to, Ze odno-
si sie jedynie do gospodarstw rolnych przekra-
czajgcych Srednig powierzchnie gospodarstwa
rolnego w danej gminie, musi budzic powazne
wagtpliwosci z punktu widzenia konstytucyjnej
zasady rownosci wobec prawa”.

Oprécz watpliwosci konstytucyjnych, art.
61 ust. 4 przynosi takze niepewnos¢ co do
sposobu liczenia powierzchni gospodarstwa,
bowiem przepis nie wyjasnia czy zliczany areat
winien by¢ potozony w gminie, w ktérej ma by¢
prowadzona inwestycja, czy tez moze znajdo-
wac sie w gminach sasiednich.

Piekna i bogata czy brzydka i biedna?

Jezelijuz wjakis sposdb uporamy sie z definicja
zabudowy zagrodowej oraz pogodzimy z fak-
tem, ze pewne uprawnienia dostepne sa jedy-
nie dla wybranej grupy osab (bogaci rolnicy),
to zasadniczym problemem staje sie rozwaze-
nie zasadniczego sensu art. 61 ust. 4 ustawy
i zbadanie czy przepis zapewnia ochrone tak

uznanych wartosci jak tad przestrzenny oraz
czy przyczynia sie do stymulacji takich dzia-
tan inwestycyjnych, ktére zapewniaja sukces
gospodarczy.

Doswiadczenia innych panstw pokazuja,
Ze popularnaw Swiecie strukturg wiejska, za-
pewniajacy sukces ekonomiczny i spoteczny,
jest zabudowa maksymalnie skoncentrowa-
na, zwarta. Czesto taka zabudowa bywa tez
spéjna stylistycznie, bowiem jej mieszkancy
szanujg przez setki lat te same lokalne, ,tra-
dycyjne” wartosci © @.

Niestety z niewiadomych przyczyn pol-
ski ustawodawca uznat, ze scalanie zabudo-
wy wiejskiej nie jest potrzebne oraz réwnie
zbedne jest nawigzywanie do lokalnej trady-
cji kulturowe;.

Whprowadzenie do ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przepisow
nizej zacytowanych, kaze postawic pytanie ja-
kie czynniki zadecydowaty o takim ksztatcie
prawa.

Art. 61. 1. Wydanie decyzji o warunkach za-
budowy jest mazliwe jedynie w przypadku tgcz-
nego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, do-
stepna z tej samej drogi publicznej, jest zabu-
dowana w sposéb pozwalajgcy na okreSlenie
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w za-
kresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaZznikéw ksztattowania zabudowy oraz za-
gospodarowania terenu, w tym gabarytéw i for-
my architektonicznej obiektow budowlanych, li-
nii zabudowy araz intensywnosci wykarzystania
terenu; (...)

4, Przepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do

zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy po-
wierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego
z tg zabudowg przekracza srednig powierzchnie
gospodarstwa rolnego w danej gminie.

Art. 61 ust. 4 wedtug ktorego, jezeli inwe-
storzy posiadaja gospodarstwo rolne o0 po-

PRAWO

wierzchni przekraczajacej srednig powierzch-
nie gospodarstwa rolnego w danej gminie, to
moga by¢ zwolnieni z obowigzku kontynuacji

formy i funkcji sgsiedniej zabudowy wrecz za-

checa do rozpraszania zabudowy i ignorowa-
nia kontekstu kulturowego.

Jednakze tatwosc uzyskania decyzji o wa-
runkach zabudowy przynosi rolnikom tylko
pozorne profity. Realizacja i eksploatacja
budynkéw stawianych w znacznej odlegtosci
od istniejacej sieci osadniczej, najczesciej nie
jest optacalna ekonomicznie. Koniecznosé
wyposazania w odpowiednig infrastrukture
oddalonych terenéw musi kosztowac. Dowaz
dzieci do szkét, podréze ,na zakupy” oraz pra-
cochtonne odsniezanie dodatkowych kilome-
trow drog w zimie - nie utatwiajg codziennego
zycia. Utrudnienie z racji odlegtosci kontaktow
sasiedzkich ostabia wiezi spoteczne a pomija-
nie lokalnej tradycji architektonicznej, utrud-
nia integracje przybyszy z lokalng wspdélnota.

W taki to sposéb, za aprobatg przepisow
prawa, do btedéw planistycznych poprzed-
niej epoki - dotaczaja nowe, zmniejszajac
szanse na uczynienie Polski krajem pieknym
i bogatym (wiekszos¢ budowanych po 1945 .
obiektow, realizowana byta na podstawie
ré6znego rodzaju lokalnych planéw urbani-
stycznych) @.

Jak czesto grzeszymy?

Jak czesto i gesto realizowana jest zabudowa

zagrodowa w oparciu o art. 61 ust. 4 usta-

wy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym - nie wiadomo.

Prabujac rozpoznac skale zjawiska wysto-
sowalismy pismo do Ministerstwa Infrastruk-
tury, zadajac ponizsze pytania.

m Czy MI zbiera informacje na temat ilosci
warunkéw zabudowy wydanych na pod-
stawie art. 61 pkt 4 ustawy o planowaniu
przestrzennym? >
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Przyktad zabudowy
zagrodowe], zlokalizowane]
w jednym z duzych mlast
wojewddzkich
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Fragment krajobrazu, do ktérego
wprowadzono zréznicowane stylistycznie
budynki, mogace twarzyé bariere
estetyczna dla kolejnych inwestoréw
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Zagubione w mgtach Spitsbergenu domki
weekendowe, do ktorych przyjezdzaja
mleszkancy niewielkiej wioski aby
kilkanascie godzin pomleszkac w jeszcze
wlekszej samotnosci
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Czy MI zbiera informacje na temat ilosci
pozwolen na budowe, ktére zostaty wyda-
ne na podstawie wyzej wymienionych wa-
runkéw zabudowy (wystawionych na pod-
stawie art. 61 pkt 4. ustawy o planowaniu
przestrzennym)?

m (Czy Ml monitoruje ilos¢ przeniesien decyzji
na mocy art. 63 pkt 5 - warunkéw zabudo-
wy wydanych w oparciu o art. 61 pkt 4 lub
pozwolen na budowe, ktére wystawionona
podstawie warunkéw zabudowy wydanych
w oparciu o art. 61 pkt 4?

m Czy MI monitoruje jaki procent wszystkich
przeniesien warunkéw zabudowy stanowia
przeniesienie warunkéw zabudowy wyda-
nych na podstawie art. 61 pkt 4?

m Jesli Ministerstwo nie dysponuje takimiin-

formacjami, to ktora z instytucji panstwo-

wych moze nimi dysponowac?

W przestanej przez Ministerstwo Infrastruk-
tury odpowiedzi (pismo Departamentu Go-
spodarki Przestrzennej znak BP-Ilp-025-41/11;
L.dz.: KO/11/05853 z dnia 19 kwietnia 2011 r.)
przeczytac mozna: ,Departament Gospadarki
Przestrzennej informuje, ze nie posiada informa-
cji na temat ilosci wydanych, na podstawie art.
67 ust. 4 ww. ustawy, decyzji o warunkach zabu-
dowy oraz informacji dotyczgcych przeniesien
takich decyzji. Departament nie posiada réwniez
informacji, ktéra z instytucji panstwowych maze
takimi informacjami dysponowac”.

Komu potrzebna jest zabudowa
zagrodowa?

Wobec niemoznosci dotarcia do oficjalnych
danych statystycznych, Zrédtem informacji
0 zabudowie zagrodowej staja sie publiko-
wane wyroki sadowe. Juz lektura kilku pierw-
szych orzeczen wskazuje, iz wnioski o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla zabudowy
zagrodowej sktadane s3g przyktadowo:
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Sprostowanie: Zmagania z linig zabudowy

Jak w kazda prawie prace, w ktora wkfada serce kilka osob, tak i do artykutu pt. ,Zmagania z linia zabudowy”
(Z:A _03/2011, str. 87) wkradt sig niewielki bfad. Chochlik drukarski zamienit linie zabudowy obowiazujaca

z nieprzekraczalng — mylnie wskazujac ich graficzne oznaczenia (rysunek w tabeli 1 u dotu).

Najwyrazniej z linig zabudowy zmagaja sie nie tylko architekci, ale i drukarze. Informacjg o btedzie z prosha

0 jego sprostowanie nadestala do nas czytelniczka — Pani Beata Kuzmienko.

Dzigkujemy za czujno$c. Przepraszamy Czytelnikow i Autorow.

m Polska Norma PN-B-01027 zawiera nizej pokazane oznaczenia graficzne:

—~————— ,.0bowiazujaca linia zabudowy”

—~——————,maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy”

m dla terenu otoczonego lasem z najbliz-
sz3 zabudowa mieszkalng znajdujaca sie
w odlegtosci ok. 1,5 km (wyrok NSA |l OSK
1118/06 z dnia 23.08.2001r.),

m dla terenu znajdujacego sie poza terenami
istniejacego i planowanego zainwesto-
wania wsi (wyrok WSA Il S.A./Op 100/08
z dnia 08.07.2008r.),

= dla terenu potozonego w jednej z dzielnic
miasta, w sytuacji w ktoérej inwestor posia-
da grunty rolne w innych gminach (wyrok
NSA Il 0SK1723/06 z dnia 21.12.2007 r.).

Perypetie sadowe towarzyszace wnioskom
0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
zabudowy zagrodowej pokazuja, ze wielokrotnie
s3 to sprawy ciagnace sie latami bez satysfak-
cjonujacego dla inwestora zakonczenia. Coz za-
tem sktania inwestoréw do podejmowania préb
postugiwania sie art. 61 ust. 4 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym?

Czesto przyczyna jest chec wybudowania
budynkéw w miejscu, dla ktérego w ,normal-
nym” trybie, inwestor nie uzyskatby stosow-
nych zezwolen. Innym powodem bywa proba
ucieczki od zdewastowanego przez innych
otoczenia albo unikanie potencjalnie mozli-
wych konfliktéw sasiedzkich @ @.

Oprdcz pojawiajacych sie wzgledéw gospo-
darczych i estetycznych, dazenie do budowa-
nia w oddaleniu od ludzkich siedzib bywa takze
dyktowane tak rzadko spotykana potrzeba, jak
potrzeba samotnosci. Che¢, czasem tylko cza-
sowej izolacji od spoteczenstwa, mozna zaob-
serwowac nawet na terenach, gdzie mozliwos¢
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kontaktu z drugim cztowiekiem bywa rzadka,
aprzeztocenna.

Jako przyktad takiej sytuacji niech postuzy
zjawisko spoteczne obserwowane wsrad ludzi
zamieszkujacych wysuniete na daleka pétnoc
wyspy Spitsbergenu. Niektorzy mieszkancy
potozonych tam wiosek weekendy spedzaja
w niewielkich samotnych chatach, odlegtych
o wiele kilometréw od swoich codziennych do-
mostw @.

Co dalej z zabudowa zagrodowa?
Analiza przepiséw obowigzujgcego prawa, od-
noszacych sie do zabudowy zagrodowej w na-
szym kraju, nie nastraja do optymizmu. Prze-
pisy ktore miaty pomac rolnikom, wspieraja ich
dziatania w dosc karykaturalny sposab.

Ponadto kazda decyzja ustalajaca warun-
ki zabudowy dla zabudowy zagrodowej lub
zezwalajaca na budowe takiej zagrody, moze
zostac przeniesiona na rzecz innej osoby, kto-
ra niekoniecznie musi byc rolnikiem. Mozemy
jako spoteczenstwo albo akceptowac takistan
rzeczy, albo postulowac zmiany.

Celem artykutu jest wywotanie dyskusji
srodowiskowej pad hastem - ,.co dalej z zabu-
dowg zagrodowg".

Jezeli uznamy, ze sytuacja stata sie gte-
boko patologiczna, nalezatoby zmobilizowac
politykéw do podjecia prac legislacyjnych i re-
formy obecnych unormowan.

W tekscic wykorzystano m.In.
1_tragmenty wyrokow publlkowanych w Centralnej Bazle Orzeczen
Sadéw Admlnlstracyjnych

2_korespondencjg prowadzong z Minlsterstwem Infrastruktury
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