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KRZYSZTOF SWIDERSKI

Pojecie zabudowy zagrodowej
na tle przepiséw o zagospodarowaniu
przestrzennym

1. Zgodnie z art. 59 ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?', zmiana zago-
spodarowania terenu w wypadku braku miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych rob6t budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytko-
wania obiektu budowlanego Iub jego cze$ci wymagaja ustalenia, w drodze
decyzji, warunkoéw zabudowy. Powyzsza regulacja odnosi si¢ rowniez do
zabudowy zagrodowej projektowanej na obszarze, dla ktérego nie uchwa-
lono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ustawodawca
wyraznie odréznit zabudowe zagrodowa od innych inwestycji zmieniaja-
cych zagospodarowanie terenu.

Na gruncie przepisow u.p.z.p. nie sformutowano legalnej definicji poje-
cia ,,zabudowa zagrodowa”. Zachodzi zatem potrzeba ustalenia tresci tego
pojecia. Zadanie powyzsze ma nie tylko walor poznawczy. Wyraznie rysuje
si¢ takze aspekt praktyczny, gdyz ustawodawca przewidziat odrebne reguty
dla sytuowania obiektow budowlanych tworzacych zabudowg zagrodows.
Ustalenie, co wchodzi w sktad zabudowy zagrodowej, determinuje zakres
czynno$ci prowadzonych w ramach postepowania administracyjnego zmie-
rzajacego do ustalenia warunkéw zabudowy. Decyzje o warunkach zabu-
dowy wydaja wdjt, burmistrz lub prezydent miasta (art. 60 ust. 1 u.p.z.p.).

Zabudowa zagrodowa stanowi istotny element gospodarstwa rolnego.
Zgodnie z art. 55° k.c. budynki lub ich cze$ci, wraz z gruntami rolnymi,

1 T jedn.: Dz. U. 2012, poz. 647 ze zm. (dalej jako: u.p.z.p.).
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urzadzeniami 1 inwentarzem, razem stanowiace zorganizowang calos¢
gospodarcza, okreslane sa jako gospodarstwo rolne. Zabudowa zagrodowa
to takze wazny wyznacznik uksztattowania przestrzeni w krajobrazie
wiejskim.

2. Pojecie ,,zabudowa zagrodowa” zostato zamieszczone w art. 61 ust. 4
u.p.z.p., ale bez objasnienia tresci tego pojecia. Ustawodawca ograniczyt
si¢ do wskazania, ze zabudowa zagrodowa jest zwigzana z gospodar-
stwem rolnym. W tej sytuacji nalezy rozwazy¢é mozliwos$¢ zrekonstru-
owania pojecia ,,zabudowa zagrodowa” na podstawie przepisow prawa
budowlanego oraz przepisé6w prawa rolnego.

Zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budow-
lane’ pozwolenia na budowe nie wymaga budowa obicktow gospodar-
czych zwigzanych z produkcja rolng i uzupetniajacych zabudowe zagro-
dowa w ramach istniejacej dziatki siedliskowej: a) parterowych budynkow
gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m? przy rozpictosci kon-
strukcji nie wickszej niz 4,80 m, b)ptyt do skladowania obornika,
C) szczelnych zbiornikéw na gnojowke lub gnojowice o pojemnosci do
25 m®, d) naziemnych siloséw na materiaty sypkie o pojemnosci do 30 m*
i wysokos$ci nie wigkszej niz 4,50 m, e) suszarni kontenerowych o po-
wierzchni zabudowy do 21 m?. Jak wida¢, ustawodawca postuguje sie poje-
ciem ,,zabudowa zagrodowa”, nie zdefiniowal jednak tego pojecia w samej
ustawie, lecz w akcie wykonawczym wydanym na podstawie art. 7 ust. 2
pkt 1 ustawy — Prawo budowlane. Mianowicie w mys$l § 3 pkt 3 rozporza-
dzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®,
przez zabudowe zagrodowa nalezy rozumieé¢ w szczegolnosci budynki
mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospo-
darstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodar-
stwach lesnych. W tym samym rozporzadzeniu wyjasniono, ze budynek
gospodarczy w zabudowie zagrodowej przeznaczony jest do przechowy-
wania $rodkoéw produkcji rolnej i sprzetu oraz ptodow rolnych (§ 3 pkt 8).

Szczegolnie istotnym elementem przywotanej regulacji jest zastrzeze-
nie, ze zabudowa zagrodowa zwigzana jest z rodzinnym gospodarstwem
rolnym. Wprawdzie przepisy budowlane nie wyjasniaja, co nalezy rozu-
mie¢ przez rodzinne gospodarstwo rolne, jednak definicje tego pojecia

2 T.jedn.: Dz. U. 2010, Nr 243, poz. 1623 ze zm.
¥ Dz. U. 2002, Nr 75, poz. 690 ze zm.
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zamieszczono w ustawie z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego®. Zgodnie z art. 5 ust. 1 powolanej ustawy za gospodarstwo ro-
dzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika indywi-
dualnego, w ktorym taczna powierzchnia uzytkéw rolnych jest nie wiek-
sza niz 300 ha. Wedle tej samej ustawy za rolnika indywidualnego uwaza
si¢ osobe fizyczng bedaca wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym,
samoistnym posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomosci rolnych (taczna
ich powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha), ktora posiada
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkuje w gminie, na
ktorej obszarze jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego, i przez ten okres osobiscie prowadzi to
gospodarstwo (art. 6 ust. 1).

Na uwage zastuguje okoliczno$¢, ze takze sady administracyjne
przyjmuja niekiedy, ze pojecie ,,zabudowa zagrodowa”, o ktorym mowa
w art. 61 ust. 4 u.p.z.p., trzeba rozumie¢ zgodnie z § 3 pkt 3 rozporzadze-
nia Ministra Infrastruktury z 2 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, i ktada
akcent na to, czy zabudowa ma by¢ zlokalizowana w rodzinnym gospoO-
darstwie rolnym®.

Z przytoczonych przepisOw wytania si¢ dos¢ szczegodlne pojecie za-
budowy zagrodowej. Widoczny jest element przedmiotowy, ktorym jest
rodzaj zabudowy. W sktad zabudowy zagrodowej wchodza bowiem budyn-
ki mieszkalne, budynki gospodarcze, budynki inwentarskie (np.: chlewnie,
kurniki, obory, stajnie), a takze takie obiekty budowlane, jak: ptyty do
sktadowania obornika, szczelne zbiorniki na gnojowke lub gnojowice,
naziemne silosy na materiaty sypkie czy suszarnie kontenerowe.

Rownie istotny okazuje si¢ przy definiowaniu zabudowy zagrodowej
element podmiotowy. Mianowicie zabudowe zagrodowa w $wietle cyto-
wanego rozporzadzenia wykonawczego do prawa budowlanego stanowig
budynki i budowle potozone w gospodarstwach rodzinnych. Chodzi zatem
o gospodarstwo prowadzone osobiscie przez rolnika indywidualnego.

Pojawia si¢ jednak watpliwos$¢, czy na gruncie przepisow o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym uzasadnione jest ograniczanie poje-
cia zabudowy zagrodowej tylko do budynkéw w rodzinnych gospodar-
stwach rolnych. Z tresci art. 59 i nast. u.p.z.p. zupehie nie wynika, aby

* T jedn.: Dz. U. 2012, poz. 803 ze zm.
s Np.: wyrok NSA z 17 czerwca 2008 r., Il OSK 660/07, Lex, nr 488011; wyrok WSA
w Lublinie z 17 listopada 2011 r., Il SA/Lu 519/11, Lex, nr 1152919.
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zamiana zagospodarowania terenu byla uzalezniona od tego, jaki podmiot
jest wiascicielem nieruchomosci, na ktorej planowana jest inwestycja
budowlana. Wazne jest to, czy planowana zabudowa bedzie harmonizo-
wata z dotychczasowym sposobem zagospodarowania okreslonego ob-
szaru, stanowigcego pewna calo$¢ urbanistyczng. Nowa zabudowa musi
kontynuowac¢ funkcje, parametry oraz wskazniki juz istniejacej. Cechy
podmiotowe wlasciciela terenu sg indyferentne z perspektywy okreslenia
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy tego terenu. Zatem
zawezenie zabudowy zagrodowej tylko do rodzinnego gospodarstwa
rolnego prowadzonego osobiscie przez rolnika indywidualnego nie znaj-
duje uzasadnienia w przepisach regulujacych tryb ustalania warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu.

W orzecznictwie sgdoéw administracyjnych wskazuje si¢ rowniez na
to, ze nie do przyjecia w demokratycznym panstwie prawnym, w ktorym
WSzyscy sg wobec prawa rowni (art. 2 i art. 32 Konstytucji RP), bytaby
definicja ,,zabudowy zagrodowej” ograniczajaca zakres tego pojgcia wy-
facznie do budynkéw w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowla-
nych lub ogrodniczych®. Zdaniem sadéw nie zachodza zadne przestanki,
by roéznicowa¢ mozliwosci zabudowy gospodarstw rolnych w zaleznosci
od ich potencjatu produkcyjnego’.

Kolejna watpliwos¢ wynika z pytania o to, jak dalece mozna siggngc
do innych aktéw prawnych, dokonujac rekonstrukcji pojecia, ktérego
znaczenie probujemy ustali¢ na gruncie konkretnego aktu prawnego. Za-
tem rodzi sie¢ watpliwo$¢, czy definicji zabudowy zagrodowej, zamiesz-
czonej w przepisach wykonawczych do ustawy — Prawo budowlane, mozna
nada¢ tak szeroki zakres zastosowania. Kazda definicja legalna powinna
wskazywac, czy obejmuje regulacje w obrgbie jednej ustawy, w obrgbie
kilku ustaw, czy moze ma doniostos¢ w ramach catej gatezi prawa. Jesli
akt prawny, w ktorym zawarta zostata definicja legalna, nie daje w tej
mierze zadnej wskazoéwki, to zakres stosowania takiej definicji wynikac
powinien z miejsca aktu normatywnego, w ktorym definicj¢ legalng za-
mieszczono, w systemie wszystkich aktéw normatywnych, a wigc decydu-
jaca bedzie hierarchia zrodet prawa®.

Nie ma generalnej odpowiedzi na pytanie, czy definicje zamieszczone
w jednym akcie prawnym moga swym zasiegiem zastosowania obejmo-

6 Wyrok NSA z 23 sierpnia 2007 r., Il OSK 1118/06, Lex, nr 352065.
! Wyrok NSA z 4 grudnia 2008 r., Il OSK 1536/07, Lex, nr 477263.
8 A. Malinowski, Polski jezyk prawny. Wybrane zagadnienia, Warszawa 2006, s. 159 i n.
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wa¢ takze inne regulacje. W gre beda wchodzity rézne wskazowki inter-
pretacyjne, jak na przyktad adekwatno$¢ definicji w kontekscie celow,
ktore realizuje okres$lony akt prawny. Istotne beda argumenty z zakresu
wyktadni systemowej lub funkcjonalnej”.

Definicja ,,zabudowy zagrodowej” zamieszczona w § 3 pkt 3 rozpo-
rzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie, nalezy do przepisow prawa budowlanego. Natomiast regulacje
budowlane pozostajg w $cistym zwigzku z przepisami regulujgcymi zago-
spodarowanie przestrzenne. Obie kategorie przepisow sie uzupetniajg,
gdyz dotycza roznych etapow tego samego procesu inwestycyjnego. Sko-
ro prawo budowlane oraz prawo wyznaczajace tad przestrzenny powinny
ze soba harmonizowac, istnieje uzasadnienie, aby w razie potrzeby te
same pojecia w obu kategoriach przepiséw rozumie¢ jednakowo.

Pojawia si¢ jednak istotna watpliwo$¢, gdyz definicja ,,zabudowy za-
grodowej” nie zostata sformutowana w ustawie — Prawo budowlane, lecz
zamieszczono ja w rozporzadzeniu wykonawczym do tej ustawy. Zgodnie
z § 149 Zasad techniki prawodawczej, zawartych w zataczniku do rozpo-
rzadzenia Prezesa Rady Ministrow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej™%; ,,w akcie normatywnym niZszym rangg niz
ustawa bez upowaznienia ustawowego nie formutuje si¢ definicji ustalajg-
cych znaczenia okreslen ustawowych; w szczegolnosci w akcie wyko-
nawczym nie formutuje si¢ definicji, ktore ustalalyby znaczenia okreslen
zawartych w ustawie upowazniajacej”. Poniewaz dyrektywy redagowania
tekstu prawnego powinny korespondowaé z dyrektywami interpretowania
tekstu prawnego, zatem powstaje na tle przytoczonych zasad techniki
prawodawczej domniemanie, ze definicja zabudowy zagrodowej zamiesz-
czona w rozporzadzeniu wykonawczym nie posiada doniostosci poza
przepisami tego rozporzadzenia.

Nalezy zauwazy¢ rowniez, ze wyzej powotane rozporzadzenie Mini-
stra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. zostalo wydane na podstawie
art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, ktory to
przepis nie zawiera upowaznienia do formulowania w rozporzadzeniu
definicji ustalajacych znaczenia pojg¢ ustawowych. Nadto trzeba podkre-
$li¢, ze z brzmienia § 3 wczesniej wskazanego rozporzadzenia wynika
wprost, ze definicje w nim zawarte maja zastosowanie jedynie w ramach

® Zob. L. Morawski, Wyktadnia w orzecznictwie sqdéw. Komentarz, Torun 2002, s. 135-141.
9Dz, U. 2002, Nr 100, poz. 908.
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przepiséw tego rozporzadzenia, o czym $wiadczy zwrot: ,,Ilekro¢ w roz-
porzadzeniu jest mowa 0”.

Istotne jest takze to, ze definicja zabudowy zagrodowej W rozumieniu
§ 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 grudnia 2002 r. roz-
ni si¢ wyraznie od tresci art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane. Ten drugi przepis wskazuje, ktore obiekty gospodarcze
zwigzane z produkcja rolng moga by¢ budowane bez pozwolenia na bu-
dowe, a jedynie na podstawie zgloszenia zamiaru podjecia budowy.
Ustawodawca wyjasnit, ze wymienione obiekty uzupelniajg zabudowe
zagrodowa w ramach istniejacej dziatki siedliskowej. Natomiast w powo-
tanym wyzej rozporzadzeniu wskazuje si¢ na dwa nowe elementy. Mia-
nowicie do zabudowy zagrodowej zaliczone zostaly takze budynki miesz-
kalne, ale — co istotniejsze — rozporzadzenie wiaze zabudowe zagrodowsg
nie z dziatka siedliskowa, lecz z rodzinnym gospodarstwem rolnym. Opi-
sany brak harmonii pomi¢dzy zapisem ustawowym a ustaleniami zawar-
tymi w rozporzadzeniu wykonawczym kaze sceptycznie podchodzi¢ do
mozliwosci szerszego stosowania definicji ,,zabudowa zagrodowa” usta-
lonej w rozporzadzeniu.

Stanowisko powyzsze przewaza w orzecznictwie sagdow administra-
cyjnych. Zdaniem sagdow pojecie ,,zabudowa zagrodowa” w rozumieniu
§ 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 grudnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie, nie moze by¢ uznane za definicj¢ legalna zabudowy
zagrodowej przy dokonywaniu wyktadni przepisu art. 61 ust. 4 u.p.z.p.
W konsekwencji uznaje si¢, ze skoro przy dokonywaniu wyktadni art. 61
ust. 4 u.p.z.p. nie mozna stosowac definicji zabudowy zagrodowej ustalo-
nej w § 3 pkt 3 powotanego wyzej rozporzadzenia, to tym samym nie
mozna tez postugiwac si¢ definicjg ,,gospodarstwo rodzinne” wynikajaca
z przepisu art. 5 ust. 1 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego™.

3. W $wietle powyzszych ustalen, nalezy rozwazy¢ mozliwo$¢ rekon-
strukcji pojecia ,,zabudowa zagrodowa”, wystepujacego w art. 61 ust. 4
u.p.z.p., na podstawie znaczenia, w jakim pojecie to funkcjonuje w jezyku

" Np.: wyrok NSA z 23 sierpnia 2007 r., Il OSK 1118/06, Lex, nr 352065; wyrok WSA
w Poznaniu z 26 listopada 2010 r., Il SA/Po 504/10, Lex, nr 754452; wyrok WSA w Poznaniu
z 8 listopada 2011 r., Il SA/Po 741/11, Lex, nr 1094800; wyrok WSA w Poznaniu z 22 marca
2012 r., I SA/Po 1046/11, Lex, nr 1138736; zob. tez wyrok WSA w Biatymstoku z 10 listopada
2009 ., Il SA/Bk 513/09, Lex, nr 589081.
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powszechnym. W orzecznictwie sagdow administracyjnych zaleca si¢, aby
organy administracji prowadzace postepowanie w sprawie ustalenia wa-
runkow zabudowy dokonywaty wyktadni jezykowej badanego pojecia bez
nawigzywania do regulacji zamieszczonych w innych aktach prawnych.
Na podstawie definicji zamieszczonych w stownikach j¢zyka polskiego
przyjmuje sie, ze ,,zabudowa zagrodowa” to zespo6t budynkow obejmujacy
wiejski dom mieszkalny i zabudowania gospodarskie, polozony w obrgbie
jednego podworza®?. Takie rozumienie zabudowy zagrodowej bardzo cze-
sto przyjmuja sady administracyjne. Niemniej formulowane sg takze inne
dos¢ zblizone okreslenia. W jednym z wyrokéw sadow administracyjnych
uznano, Ze na gruncie wylacznie postanowien art. 61 ust. 4 u.p.z.p. mozna
przyjaé, ze cechg zabudowy zagrodowej jest istnienie zagrody, czyli w je-
zykowym znaczeniu ogotu zabudowan gospodarczych, wraz z domem
mieszkalnym, stuzacych rolnikowi®®,

Zalozenie, Ze pojecie ,,zabudowa zagrodowa”, zamieszczone w art. 61
ust. 4 u.p.z.p., powinno by¢ rozumiane na gruncie powszechnej intuicji
jezykowej, prowadzi do wniosku, ze mamy do czynienia z zabudowa
skoncentrowang wokot jednego miejsca, ktore mozna nazwac podworzem
lub zagrodg. Zagroda petni dwie funkcje — jest to miejsce zamieszkania
rolnika i jego rodziny, a zarazem miejsce pracy. Oznacza to, ze budynko-
wi mieszkalnemu powinny towarzyszy¢ budynki gospodarcze, budynki
inwentarskie, a takze inne budowle potrzebne do prowadzenia gospodar-
stwa rolnego.

4. Tstotng watpliwos¢ budzi miejsce lokalizacji zabudowy zagrodowe;j.
Z art. 61 ust. 4 u.p.z.p. wynika jednoznacznie, ze zabudowa zagrodowa
musi by¢ zwigzana z gospodarstwem rolnym. Ustawodawca mowi ogélnie
o gospodarstwie rolnym, nie wyrdzniajac jakiego$ specjalnego miejsca
w tym gospodarstwie. Z kolei zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane zabudowa zagrodowa moze istnie¢ tylko w ra-
mach dziatki siedliskowej, przy czym brakuje ustawowej definicji dziatki
siedliskowej. Natomiast definicje zabudowy zagrodowej oparte na znacze-
niach zaczerpnigtych z jezyka powszechnego wskazuja, ze chodzi o za-
budoweg w obrgbie jednego podworza.

Przy rozwazaniu powyzszego problemu nie mozna poming¢ ustalen
zawartych w ewidencji gruntow i budynkéw. W mysl art. 21 ust. 1 ustawy

12 Wyrok NSA z 4 grudnia 2008 r., Il OSK 1536/07, Lex, nr 477263.
B Wyrok WSA w Gliwicach z 10 pazdziernika 2011 r., Il SA/G1 539/11, Lex, nr 1152549.
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z 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne'* podstawe plano-
wania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru podatkow
i $wiadczen, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, statysty-
ki publicznej, gospodarki nieruchomos$ciami oraz ewidencji gospodarstw
rolnych stanowia dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw. Zgodnie
z pkt 1 ppkt 5 (zamieszczonym w zataczniku nr 6 do rozporzadzenia Mi-
nistra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w spra-
wie ewidencji gruntéw i budynkow'®) do gruntéw rolnych zabudowanych
zalicza si¢ grunty zajete pod budynki mieszkalne oraz inne budynki i urza-
dzenia budowlane stuzace produkcji rolniczej, nie wylaczajac produkcji
rybnej, oraz przetworstwu rolno-spozywczemu (kottownie, komorki, ga-
raze, szopy, stodoly, wiaty, spichlerze, budynki inwentarskie, place skta-
dowe i manewrowe w obrebie zabudowy itp.), a takze zajete pod ogrodki
przydomowe w gospodarstwach rolnych. Co wigcej, z paragrafu 68 ust. 1
pkt 5 powotanego wyzej rozporzadzenia wyraznie wynika, ze budynki
moga by¢ wznoszone na rozmaitych uzytkach rolnych, takich jak: grunty
orne, taki, pastwiska czy sady. Na podstawie przytoczonych przepisow
wolno uzna¢, ze ewidencja gruntow i budynkow nie wigze zabudowy
zlokalizowanej w gospodarstwie rolnym ani z pojeciem siedliska, ani z po-
jeciami zagrody lub podworza.

Niemniej bardzo czesto zabudowa zagrodowa jest wigzana z pojeciem
,.siedlisko”, jako wyodrebniong czg¢écig gospodarstwa rolnego. Podkre$la
sig, ze ,,dziatka siedliskowa to dziatka, na ktorej rolnik mieszka i pracuje,
a zabudowa zagrodowa to zespot zabudowan na tej dziatce sktadajacy si¢
z domu mieszkalnego i budynkow gospodarczych (stodoty, obory, spi-
chlerza [...] itp.). Zabudowa ta moze by¢ zwarta (gdy budynki si¢ ze soba
stykajg) lub wolnostojgca (gdy budynki sie nie stykajg), jednak musi znaj-
dowaé sie w tzw. jednym obejsciu, ogrodzeniu, na zwartym obszarze™".

W orzecznictwie sadowym wielokrotnie przypomina si¢, ze przepisy
prawa nie zawierajg definicji legalnej ani pojecia ,,dziatka siedliskowa”,
ani pojecia ,,siedlisko”. Zgodnie z uchwatg Sadu Najwyzszego z 15 grud-
nia 1969 r."’za dziatke siedliskowa uwaza si¢ dziatke pod budynkami
wchodzacymi w sktad gospodarstwa rolnego. Samo siedlisko nie jest jesz-
cze gospodarstwem rolnym, stanowi bowiem tylko zaplecze i bazg gospo-

¥ T jedn.: Dz. U. 2010, Nr 193, poz. 1287 ze zm.

5 Dz. U. 2001, Nr 38, poz. 454.

16 Wyrok WSA w Gdansku z 27 stycznia 2010 r., II SA/Gd 455/09, Lex, nr 600120.
Y111 czP 12/69, OSN 1970, nr 3, poz. 39.
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darstwa rolnego®. W slad za orzecznictwem Sadu Najwyzszego przyjmu-
je sie, ze ,,dziatka siedliskowa to wydzielony obszar gospodarstwa rolnego
przeznaczony na utworzenie siedliska (dom mieszkalny, budynki inwen-
tarskie 1 budowle rolnicze oraz podworko) zabezpieczajace dziatalnosc
rolniczg. Dziatka siedliskowa moze by¢ wydzielona z jednej lub kilku
dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad danego gospodarstwa rol-
nego. Nie mozna zatem granic obszaru zajetego pod dziatke siedliskowa
utozsamia¢ z granicami dziatki wyodrebnionej ewidencyjnie™.

Zdarzajg si¢ sytuacje, kiedy sady administracyjne utozsamiajg siedli-
sko z zabudowa zagrodowa, uzywajac tych poje¢¢ zamiennie. ,,Siedlisko
lub inaczej zabudowa zagrodowa ma stuzy¢ prowadzeniu dziatalno$ci
gospodarczej, stanowigc jednocze$nie miejsce zamieszkania i pracy rolni-
ka i jego rodziny. Zabudowa zagrodowa (siedlisko) aczy zatem funkcje
mieszkaniowa z funkcja produkcji rolnej i siedlisko tworzy dom miesz-
kalny, budynki inwentarskie, budynki gospodarcze i budowle rolnicze”?.

Warto takze przytoczy¢ stanowisko ostatnio wypowiedziane przez
NSA, ze ,siedliskiem jest dziatka gruntu, na ktorej znajduja sie, a wiec
istniejg, uzytkowane zabudowania, w szczegolnosci budynek mieszkalny,
zabudowania gospodarcze, budynki rolnicze czy tez sam budynek miesz-
kalny. Jest to wydzielony obszar gospodarstwa rolnego przeznaczony pod
zabudowania zabezpieczajace dziatalno$¢ rolnicza. Istniejacym siedliskiem
rolnym jest miejsce stanowigce zaplecze gospodarstwa, zabudowane bu-
dynkiem mieszkalnym oraz innymi budynkami gospodarczymi i rolnymi,
czy tez samymi zabudowaniami gospodarczymi i inwentarskimi, stuzace
do racjonalnego prowadzenia gospodarstwa. Siedliskiem nie sg natomiast
same grunty, nawet wykorzystywane rolniczo™*.

Analiza zwigzku pomiedzy okresleniami ,,zabudowa zagrodowa”
i ,,dziatka siedliskowa” prowadzi do wniosku, ze pojecia te w pelni kore-
luja ze soba. ,,Zabudowa zagrodowa” to zespot budynkow i budowli zlo-
kalizowanych w obrebie ,,dziatki siedliskowej”. ,,Zwigzanie gospodarstwa
rolnego z zabudowsg zagrodowa nalezy rozumie¢ funkcjonalnie, przyjmu-
jac cywilistyczne rozumienie gospodarstwa jako pewnej catosci produk-
cyjnej. Aby wiec mozna bylo przy wydawaniu decyzji o warunkach zabu-
dowy zastosowac art. 61 ust. 4 u.p.z.p., siedlisko winno znajdowac si¢ na

8 Uchwata SN z 13 czerwca 1984 r., 11l CZP 22/84, OSN 1985, nr 1, poz. 8.

9 Wyrok WSA w Lublinie z 30 stycznia 2009 r., Il SA/Lu 777/08, Lex, nr 569105. Podob-
nie wyrok WSA w Szczecinie z 14 listopada 2012 r., Il SA/Sz 866/12, Lex, nr 1241500.

2 Wyrok WSA w Szczecinie z 16 listopada 2011 r., Il SA/Sz 917/11, Lex, nr 1132453.

2 Wyrok NSA z 24 pazdziernika 2012 r., I OSK 1173/11, Lex, nr 1234234.
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terenie gospodarstwa rolnego wnioskodawcy. Zdaniem sadu, jedno go-
spodarstwo rolne moze tez mie¢ co najwyzej jednag dziatke siedliskowa,
by mogta ona korzystac¢ z przywileju wynikajacego ze wskazanego wyzej
przepisu”?.

Przepis art. 61 ust. 4 u.p.z.p. stanowi wprost, ze zabudowa zagrodowa
zwigzana jest z gospodarstwem rolnym. Gdyby wskazany przepis mowit
ogoblnie o zabudowie zwigzanej z gospodarstwem rolnym, wowczas od-
niesienie do dziatki siedliskowej nie znajdowatoby uzasadnienia. Jednak-
ze art. 61 ust. 4 u.p.z.p. postuguje si¢ pojeciem zabudowy zagrodowe;j
zwiazanej z gospodarstwem rolnym. Chodzi zatem o zabudowg tworzaca
zagrodg, a wiec o budynki i budowle skoncentrowane wokot wspdlnego
obejscia. Zabudowa w postaci zagrody prowadzi do powstania siedliska.
W rezultacie nalezy przyjaé, ze art. 61 ust. 4 w.p.z.p. nie dotyczy mozli-
wosci posadowienia obiektu budowlanego w jakiejkolwiek czesci grun-
tow nalezacych do gospodarstwa rolnego, lecz dotyczy zagospodarowania
siedliska jako zaplecza mieszkaniowego i gospodarczego dla gospodar-
stwa rolnego.

Niewatpliwie dziatka siedliskowa moze by¢ wigksza niz obszar zajety
pod zagrode, gdyz moze obejmowaé dodatkowo np. ogrodek przydomowy
lub sad. Wspodiczesny charakter gospodarki rolnej moze jednak dezaktu-
alizowaé tradycyjne pojecie zagrody, gdyz obiekty wielkogabarytowe
(np. silosy), czy budynki inwentarskie o bardzo duzej obsadzie, znajduja
si¢ czesto w znacznym oddaleniu od budynku mieszkalnego i funkcjonu-
jacej przy nim zagrody w tradycyjnym znaczeniu. Produkcyjny charakter
gospodarstwa rolnego oraz konieczno$¢ zapewnienia bezpiecznych wa-
runkéw mieszkaniowych w ramach zagrody wymuszaja, aby niektore
budowle, zwtaszcza te ucigzliwe dla otoczenia, pozostawaty we wlasciwej
odlegtosci od zabudowan domowych i przydomowych (np. garaz, kottow-
nia, szopa na narzedzia). W tym kontek$cie na uwagg zasluguje nastepu-
jace stanowisko sagdu administracyjnego: ,Inwestycja, polegajaca na bu-
dowie na dziatkach uzytkowanych juz obecnie [...] dla celoéw zabudowy
zagrodowej — budynku inwentarskiego o obsadzie do 40 DJP z silosem na
pasze, zbiornikiem na gnojowice i ptytg gnojowa stanowi element zabu-
dowy zagrodowej. Nie ma bowiem zadnych podstaw do przyjmowania, ze
zabudoweg zagrodowa stanowia tylko mate budynki inwentarskie [...] oraz
ze wszystkie budynki znajdowac si¢ maja w niewielkiej od siebie odlegto-
sci, tylko wowczas bowiem znajdowaé si¢ beda w obregbie jednego po-

2 \Wyrok WSA w Szczecinie z 14 listopada 2012 r., 1l SA/Sz 866/12, Lex, nr 1241500.
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dworza. Nie ma rowniez podstaw do przyjmowania, ze zabudowe zagro-
dowa stanowig tylko te budynki, ktére przylegaja do podwodrza. Nalezy
zauwazyC, ze podworze to plac wérod zabudowan stanowigcych pewna
catos¢. Wielko$¢ tego placu moze byc¢ rozna. Takze na zabudowe zagro-
dowa sklada¢ si¢ moze wiele zabudowan gospodarczych, rdznie usytu-
owanych. Nie sposdb bowiem nie zauwazy¢, ze czestokro¢ ksztalt i roz-
miar dziatki zajetej pod zabudowe zagrodowa wymuszac¢ beda okreslone
usytuowanie budynkow, nie zawsze [...] wokot wasko rozumianego po-

dworza’?,

5. Kontrowersje wywoluje ustalenie, czy jeden lub dwa budynki two-
173 juz zagrode, czy tez o zabudowie zagrodowej mozna mowic¢ dopiero
z chwila, gdy powstanie kompletny zespdt obiektow, sktadajacy si¢ z bu-
dynku mieszkalnego oraz budynkow gospodarczych i inwentarskich.

Poczatkowo przewazal poglad, ze: ,,budowa budynku gospodarczego
na dziatce, na ktorej znajduje si¢ wylacznie budynek mieszkalny, nie sta-
nowi uzupetnienia zabudowy zagrodowej w ramach istniejacej dziatki
siedliskowej w §wietle art. 29 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy z 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane®. Przyjmowano, ze zagroda musi mie¢ charakter za-
budowy mieszkaniowo-produkcyjnej, zwigzanej z gospodarstwem rol-
nym. Natomiast jezeli na dziatce posadowiono wylacznie budynek miesz-
kalny, to obiekt taki samodzielnie nie stanowi zabudowy zagrodowe;j.

W § 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabu-
dowy?®, dokonano rozroznienia poszczegdlnych rodzajow zabudowy, w tym
takze rozrézniono zabudowg mieszkaniowa i zabudoweg zagrodowa w gos-
podarstwach rolnych. Stworzylo to asumpt do podkreslenia, ze wiejska
zabudowa zagrodowa musi si¢ r6zni¢ od zabudowy jednorodzinnej, w prze-
ciwnym razie wyodrebnienie zabudowy zagrodowej bytoby niecelowe®.

Z czasem zaczeto przewaza¢ odmienne stanowisko. Mianowicie zwro-
cono uwage na okoliczno$¢, ze to wiasnie budynek mieszkalny okresla
charakter zabudowy zagrodowej. NSA uznatl, ze w wypadku zabudowy
zagrodowej nalezy przyjac, ze zabudowa taka jest jedynie mozliwa pod

2 Wyrok WSA w Lublinie z 28 wrzeénia 2010 r., IT SA/Lu 340/10, Lex, nr 753784.

2 \Wyrok NSA z 11 grudnia 2003 r., Il SA/Lu 886/02, Lex, nr 202738.

% pz. U. 2003, Nr 164, poz.1588.

% Wyrok WSA w Poznaniu z 9 grudnia 2009 r., II SA/Po 190/09, Lex, nr 583061; zob. tez
wyrok WSA w Gdansku z 21 kwietnia 2010 r., I SA/Gd 447/09, Lex, nr 576267.
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warunkiem, ze pozwolenie na budowe w pierwszym etapie dotyczy row-
niez budynku mieszkalnego, bez ktérego nie moga funkcjonowaé zgodnie
z przeznaczeniem inne budowle rolnicze®’. Za siedlisko uznawana jest
dziatka, na ktorej posadowiono chocby tylko budynek mieszkalny. Zreszta
zwykle budowe zagrody inicjuje budowa budynku mieszkalnego, wokot
ktorego powstaje zabudowa uzupehniajaca, tworzac funkcjonalna cato§é?.
Zeby przyjaé, ze mamy do czynienia z zabudowg zagrodows, wystarcza,
aby na nieruchomosci znajdowat si¢ tylko budynek mieszkalny lub tylko
budynek gospodarczy, wazne jednak jest, aby kazdy z nich byl czgscia
sktadowa gospodarstwa rolnego®.

6. Przepis art. 61 ust. 4 u.p.z.p. wprowadza dwie odmienne reguty 1o-
kalizacji zabudowy zagrodowej na terenach, dla ktorych nie uchwalono
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Inne zasady odno-
szg si¢ do zabudowy zagrodowej, gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego
zwiazanego z ta zabudowg przekracza $rednig powierzchni¢ gospodarstwa
rolnego w danej gminie, a inne do zabudowy zagrodowej w gospodar-
stwach obszarowo mniejszych.

Znamienne jest, ze ustawodawca wprowadzil kryterium obszarowe
w skali gminy, a nie np. wojewodztwa czy kraju. Jest to rozwigzanie zro-
zumiate, skoro tad przestrzenny ksztaltowany jest wlasnie na poziomie
gminy.

Problematyczna okazuje si¢ jednak sytuacja, kiedy grunty tworzace jedno
gospodarstwo rolne potozone sg w co najmniej dwoch gminach, a budowa
lub uzupetienie zabudowy zagrodowej dotyczy tylko dziatki potozonej
w jednej gminie. Powstaje pytanie, czy jest dopuszczalne sumowanie po-
szczegblnych nieruchomosci potozonych w kilku gminach, a nalezacych
do jednego gospodarstwa rolnego. Watpliwo$¢ jest istotna, poniewaz to,
czy zabudowa zagrodowa jest rozproszona, czy tez skoncentrowana, nalezy
ocenia¢ w skali gminy, na ktorej terenie ma by¢ zlokalizowana zabudowa
zagrodowa.

W orzecznictwie sagdéw administracyjnych zaakceptowano rozwigza-
nie korzystne dla inwestora. Przyjeto, ze jezeli grunty wchodzace w sktad
jednego gospodarstwa rolnego, a potozone w kilku gminach, sg funkcjo-
nalnie zwigzane z zabudowa zagrodowa potozona tylko w jednej gminie,

z Wyrok NSA z 29 czerwca 2012 r., Il OSK 609/11, Lex, nr 1285036.
% Wyrok WSA w Lublinie z 25 stycznia 2011 r., Il SA/Lu 811/10, Lex, nr 953343.
2 Wyrok WSA we Wroclawiu z 7 kwietnia 2006 r., II SA/Wr 11/05, Lex, nr 891645.
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to mozna grunty te sumowa¢ w celu poréwnania ze §rednig powierzchnia
gospodarstwa rolnego w gminie, w ktorej bedzie realizowana inwestycja.
Zatem nie trzeba uwzglednia¢ tylko gruntow inwestora potozonych w tej
gminie, w ktorej inwestor zamierza realizowa¢ zabudowe zagrodowa™.

Nalezy uzna¢ za trafne stanowisko, ze nie wolno ogranicza¢ pojecia
gospodarstwa rolnego, zawartego w art. 61 ust. 4 u.p.z.p., tylko do tej jego
czesci potozonej na terenie gminy, w ktorej planowana jest realizacja lub
uzupelnienie zabudowy zagrodowej. Gospodarstwo rolne to zorganizowa-
na cato$¢ gospodarcza zdolna do realizacji wyznaczonych zadan gospo-
darczych, natomiast to, czy grunty wchodzace w sktad gospodarstwa rol-
nego sa wzgledem siebie rozproszone, czy tez tworza zwarty kompleks,
nie ma doniostosci z perspektywy art. 61 ust. 4 u.p.z.p. Jezeli grunty sa
funkcjonalnie powigzane, to niezaleznie czy znajduja si¢ w granicach
administracyjnych jednej lub kilku gmin, ich taczna powierzchnia stuzy
do porownania ze $rednig powierzchnig gospodarstwa rolnego w gminie,
w ktorej zlokalizowana jest zabudowa zagrodowa™".

7. Gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z zabudowa
zagrodowa nie przekracza $redniej powierzchni gospodarstwa rolnego
w danej gminie, wowczas inwestycja budowlana planowana w ramach
zabudowy zagrodowej podlega tym samym regulom, co kazda inwestycja.
Wobec tego zabudowa w matych gospodarstwach rolnych powinna by¢
tworzona zgodnie z zasadami powszechnie obowiazujacymi. Zasady te
wyznacza art. 61 ust. 1 u.p.z.u., wedle ktérego ustalenie warunkéw zabu-
dowy dla kazdego przedsigwziecia budowlanego wymaga lacznego spet-
nienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dost¢pna z tej samej drogi pu-
blicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parame-
trow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowla-
nych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostegp do drogi publicznej, przez co nalezy rozumie¢ bez-
posredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng
lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace do
zamierzenia budowlanego, przy czym warunek ten jest spelniony takze,

%0 Wyrok NSA z 21 grudnia 2007 r., Il OSK 1723/06, Lex, nr 372227.
# Wyrok NSA z 16 pazdziernika 2009 r., I OSK 1632/08, Lex, nr 573589.
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jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane przez umo-
we zawartg miedzy wtasciwa jednostka organizacyjna a inwestorem;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia grun-
tow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktére utracity moc
z dniem 1 stycznia 2003 r.;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.

Na wstepie trzeba zauwazy¢, ze warunek z pkt 4, a zatem prawna
mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na inne cele,
nie odnosi si¢ do zabudowy zagrodowej. W mysl art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy
z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych® gruntami rolny-
mi sg takze grunty pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych bu-
dynkami mieszkalnymi i innymi budynkami stluzagcymi wylacznie do pro-
dukcji rolniczej. Wobec tego uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy
dla budynku wchodzacego w sktad gospodarstwa rolnego nie wymaga
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierol-
nicze. Niezaleznie od tresci art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. mozna ustala¢ wa-
runki zabudowy na przedsiewzigcia zgodne z rolnym lub lesSnym przezna-
czeniem terenu, gdyz grunt pod budynkami tworzacymi zagrode pozostaje
nadal gruntem rolnym i nie zmienia przeznaczenia®. Zabudowa zagrodo-
wa nie zmienia przeznaczenia gruntéw rolnych.

Najistotniejsza jest jednak okolicznos$¢, ze zabudowa zagrodowa w ma-
tych gospodarstwach rolnych musi spetia¢ kryterium tzw. dobrego sasiedz-
twa. Oznacza to, ze w najblizszym otoczeniu musi istnie¢ zabudowa po-
dobna do planowanej, a planowana zabudowa w ramach zagrody musi
kontynuowaé¢ wskazniki i parametry zabudowy sasiedniej. W warunkach
wigjskich znalezienie w sasiedztwie cho¢by jednej dziatki juz zabudowa-
nej, dostepnej z tej samej drogi publicznej nie zawsze jest mozliwe. Ale
nawet jesli w sasiedztwie wystgpuje zabudowa, to nalezy pamigtac, ze
bedzie ona determinowata forme architektoniczng 1 wskazniki ksztattowa-
nia zabudowy (np. intensywnos$¢ wykorzystania terenu) w odniesieniu do
projektowanej inwestycji.

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, gdy brak miejscowego planu zagospo-

2T jedn.: Dz. U. 2004, Nr 121, poz. 1266 ze zm.
% 7. Niewiadomski (red.), Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz,
Warszawa 2009, s. 509.
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darowania przestrzennego®, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabu-
dowy i zagospodarowania terenu wtasciwy organ wyznacza wokot dziatki
budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy,
obszar analizowany i przeprowadza na nim analizg funkcji oraz cech za-
budowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw zawartych
w art. 61 ust. 1-5 u.p.z.p. Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na
kopii mapy zasadniczej w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szero-
ko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy,
nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Zatem obszar analizowany nie jest
zbyt rozlegly, a skoro wigze si¢ z pojeciem sgsiedztwa, to zabudowy sa-
siedniej nie mozna poszukiwac zbyt daleko. Taka sytuacja wyraznie kom-
plikuje plany inwestycyjne w gospodarstwach rolnych o powierzchni
mniejszej niz srednia wyliczona dla danej gminy.

Przepis art. 61 ust. 4 u.p.z.p. zwalnia wielkopowierzchniowe gospo-
darstwa rolne od stosowania wobec nich w procesie inwestycyjnym zasa-
dy tzw. dobrego sgsiedztwa. Z rozproszong zabudowa zagrodowg mamy
do czynienia w odniesieniu do gospodarstw rolnych, ktorych powierzch-
nia przekracza $rednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gmi-
nie. Rezygnacja w stosunku do duzych gospodarstw z ograniczen wynika-
jacych z zasady tzw. dobrego sasiedztwa jest zrozumiala. W wypadku
zabudowy zagrodowej istniejacej w znacznym rozproszeniu nie ma ani
mozliwosci, ani potrzeby, aby zabudowa taka nawigzywata do parame-
trow, cech 1 wskaznikow jakiej$ innej zabudowy.

W takiej sytuacji rozproszona zabudowa zagrodowa musi spetniac¢
tylko dwa warunki z art. 61 ust. 1 u.p.z.p. Po pierwsze, inwestycja budow-
lana prowadzona w ramach zagrody powinna mie¢ zapewniong obstuge
komunikacyjng. Po drugie, gestorzy sieci przesylowych (np. wodociagi,
linie energetyczne) musza zapewni¢, co najmniej na poziomie planowa-
nia, dostep do infrastruktury przesylowej. Sa to warunki zrozumiale i nie-
zbedne do racjonalnego prowadzenia inwestycji budowlanej.

8. Poczynione wyzej uwagi prowadza do wniosku, ze pojecia ,,zabu-
dowa zagrodowa”, zamieszczonego w art. 61 ust. 4 u.p.z.p. nie nalezy
rekonstruowac tylko na podstawie przepiséw budowlanych ani przepiséw
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Przy interpretacji art. 61 ust. 4
u.p.z.p. trzeba mie¢ na uwadze takze dyrektywe pierwszenstwa jezyka
potocznego/powszechnego. Prowadzi to do rozumienia pojgcia ,,zabudo-

¥ Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588.
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wa zagrodowa” jako zespotlu zabudowan ztozonego z budynku mieszkal-
nego, budynkéw i budowli gospodarczych oraz budynkéw inwentarskich,
usytuowanych wokot wspdlnego podworza. Zagroda stanowi zaplecze
mieszkaniowe, maszynowe i infrastrukturalne dla gospodarstwa rolnego;
jest z tym gospodarstwem funkcjonalnie i organizacyjnie powigzana.

Zabudowa zagrodowa tgczona jest z pojeciem ,,dziatka siedliskowa”.
Dla omawianej zabudowy kluczowe sg takze poj¢cia podworza lub obej-
Scia. Wspolczesnie brak wystarczajacych powodow, aby obstawaé przy
tradycyjnym rozumieniu podworza, jako miejsca, wokot ktérego koncen-
truje si¢ zabudowa zagrodowa. Nalezy przyja¢, ze poszczegdlne budynki,
budowle lub urzadzenia moga by¢ potozone w oddaleniu od centralnego
punktu zagrody. Jednocze$nie jednak powinna by¢ zachowana cigglosé
komunikacyjna pomigdzy tymi obiektami, a ich lokalizacja uzasadniona
rola, jaka odgrywaja w procesie produkcji rolne;j.

Stwierdzi¢ nalezy takze brak dostatecznych powodow, aby zbyt wa-
sko interpretowaé pojecie ,,istniejaca zabudowa zagrodowa”. Przewaza
stuszne przekonanie, ze juz sam budynek mieszkalny moze by¢ traktowa-
ny na rowni z zabudowsg zagrodowa, jesli jest funkcjonalnie zwigzany
z gospodarstwem rolnym. Budynek mieszkalny jest koniecznym elemen-
tem do zorganizowania wokét niego dalszych obiektow budowlanych
stuzacych do prowadzenia gospodarstwa.

Na tle art. 61 ust. 4 u.p.z.p. bardzo istotne jest wyrdznienie rozproszo-
nej zabudowy zagrodowej, jako charakterystycznej dla gospodarstw rol-
nych wigkszych niz $rednie. Proces budowlany zostal w odniesieniu do
takiej zabudowy utatwiony. Natomiast w matych gospodarstwach rolnych
zabudowa zagrodowa musi spetnia¢ kryterium tzw. dobrego sasiedztwa.
Oznacza to, ze w okolicy stanowigcej pewng urbanistyczng calosé
wszystkie budynki wchodzace w sktad zagrody nie tylko powinny konty-
nuowac¢ taka sama funkcje, lecz takze forme architektoniczng oraz wskaz-
niki ksztattowania zabudowy.

A CONCEPT OF A ‘FARM BUILDING’ IN LIGHT OF THE PROVISIONS
REGULATING SPATIAL DEVELOPMENT

Summary
The aim of this paper is an analysis of the concept ‘farm building’ in light of article 41

clause 4 of the Act on Planning and Spatial Development and clarification of certain spe-
cific issues. Different interpretations of the same concept are presented, followed by rather
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impossible to accept consequences of such interpretations grounded in the regulations of
construction law and agricultural law. Further, relationships between certain legal categ-
ories referred to in the Act, such as an agricultural holding, a dwelling plot, or a barnyard
are discussed with an attempt to decide whether a dwelling house alone, if connected with
an agricultural holding, may be treated in the same way as a farm building. The importance
of the size factor in determining different categories of building permits and conditions has
been also noted. Finally, the manner of determining land development conditions for small
objects erected in small agricultural holdings is presented.

IL CONCETTO DI FATTORIA SULLO SFONDO DELLE NORME
SULL’EDIFICAZIONE TERRITORIALE

Riassunto

Lo scopo del lavoro ¢ 1’analisi del concetto di “fattoria” alla luce dell’art. 61, comma
4 della legge sulla pianificazione ed edificazione territoriale e la risoluzione di una serie di
problemi specifici. L’autore presenta diverse interpretazioni di questo concetto e le
conseguenze, difficili da accettare, dell’interpretazione riferentesi alla comprensione del
concetto discusso sullo sfondo delle norme del diritto edilizio e agrario. Egli descrive
anche il rapporto tra la fattoria e le categorie giuridiche quali azienda agricola, appezza-
mento di terreno destinato all’insediamento e cortile nonché risponde alla domanda se
I’edificio abitativo stesso, collegato all’azienda agricola, puo essere equiparato alla
fattoria. L attenzione ¢ stata posta anche sull’importanza del criterio territoriale in materia
di determinare le condizioni edificatorie per la fattoria. Alla fine & stata presentata la
procedura da seguire nel determinare le condizioni edificatorie per gli edifici collocati
nelle piccole aziende agricole.






