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Zmiana przeznaczenia gruntow rolnych w miastach —
ocena kierunkéw zmian prawnych

Streszczenie: przedmiotem artykutu jest ocena zasadnosci po-
wigzania ochrony gruntow rolnych z ich potozeniem poza
granicami administracyjnymi miasta. Obowigzujace kryteria
w praktyce uniemozliwiaja ochrone takich gruntéw rolnych.
Zasadne wiec sa rozwazania, jakie sa przestanki takich regula-
cji prawnych, w szczego6lnosci czy odpowiadaja one wzorcowi
zréwnowazonego rozwoju. Grunty rolne, zwlaszcza te o naj-
lepszych walorach produkcyjnych, petnig bowiem istotng role¢
nie tylko w gospodarce ale rowniez w srodowisku cztowieka.

Stowa kluczowe: ochrona gruntdw rolnych, zrownowazony
rozwdj, planowanie przestrzenne.

1. Podstawowe uwarunkowania prawne ochrony gruntéw rolnych

Jednym z najwazniejszych zadan administracji publicznej w zakresie
gospodarowania terenami jest zapewnienie wystarczajacych ilosciowo i wia-
sciwych jakoSciowo zasobow gruntdw nadajacych si¢ do produkceji rolne;j.
Oprécz zapewnienia bezpieczefistwa zywno$ciowego, grunty takie pelnig
jednak nie tylko funkcje stricte produkcyjne ale rowniez przyrodnicze, spo-
feczne czy tez kulturowe. Istotng przestanka ochrony gleb na obszarach
miejskich jest zachowanie funkcji estetycznych przestrzeni, bezposrednio
zwiazanych z réznorodno$cia biologiczng. W literaturze podkresla si¢, ze
percepcja krajobrazu otaczajacego tereny mieszkaniowe jest integralnym
czynnikiem decydujacym o jakosci zycia. Monotonny krajobraz miejski, po-
zbawiony istotnego udzialu zasobnych w wode¢ powierzchni czynnych
biologicznie, tworzy nieprzyjazne cztowiekowi "pustynie urbanizacyjne",
powodujace poczucie dyskomfortu, zakldcenia relacji spotecznych, ograni-
czajace mozliwosci rekreacji, apoprzez interakcje tych czynnikéw
bezposrednio oddziatujacych na stan zdrowia populacji. Obszary takie sg
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w powszechnym odczuciu odbierane jako "zapylone i pozbawione powie-
trza" - a istnieje bezposredni zwiagzek tego stanu rzeczy z jakoS$cia siedlisk
glebowych, w ktorych funkcjonuja obszary zielone (Stuczynski i in. 2008).

Ustawg okreslajaca szczegotowe zasady ochrony gruntdéw rolnych jest
ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.
2015 r. poz. 909 z pdzn. zm.). Zgodnie z art. 2 tej ustawy - gruntami rolnymi
sa grunty:

1. okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne;
pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi
wylacznie dla potrzeb rolnictwa;

3. pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami
mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi
wylacznie produkeji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozyw-
czemu;

4. pod budynkami i urzadzeniami stuzagcymi bezposrednio do pro-
dukcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do
przepiséw o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i podatku
dochodowym od 0s6b prawnych;

5. parkdéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami
$rodpolnymi, w tym réwniez pod pasami przeciwwietrznymi i
urzadzeniami przeciwerozyjnymi;

6. rodzinnych ogrodow dziatkowych i ogrodow botanicznych;

7. pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i
przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji
oraz utylizacji $ciekow i odpadow dla potrzeb rolnictwa i miesz-
kancoéw wsi;

8. zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;

9. torfowisk i oczek wodnych;

10. pod drogami dojazdowymi do gruntow rolnych.

Za grunty rolne nie uwaza si¢ natomiast gruntéw znajdujacych si¢ pod
parkami i ogrodami wpisanymi do rejestru zabytkow.

Pojgcie ochrony gruntdow rolnych zostalo dookreslone w art. 3 ust. 1
ustawy o ochronie gruntow. Polega ono na:

1. ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub niele$ne;

2. zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntow rolnych
oraz szkodom w produkcji rolniczej, powstajacym wskutek dzia-
falnosci nierolniczej i ruchow masowych ziemi;
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rekultywacji i zagospodarowaniu gruntéw na cele rolnicze;

4. zachowaniu torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiorni-
kéw wodnych;

5. ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni

ziemi.

Jest to warte podkreslenia. Ochrona gruntéw rolnych zgodnie z przy-
toczonym przepisem dotyczy bowiem co do zasady gruntow rolnych na
terenie catego kraju, niezaleznie od ich potozenia na terenie miast lub wsi.
Odmienne regulacje prawne dotycza natomiast przeznaczenia gruntéw rol-
nych potozonych na terenie miast na cele nierolnicze i nielesne, co zostanie
omoéwione w dalszej czgsci artykutu.

2. Instytucja zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze i nielesne

Kluczowym aktem prawa w zakresie przeznaczenia terenu w Polsce
jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm., dalej: u.p.z.p.). Prawidlowe
ksztaltowanie zagospodarowania przestrzennego jest wypetnieniem zasady
zrbwnowazonego rozwoju, bedacej zasadg ustrojowa okreslong w art. 5 Kon-
stytucji RP. Zasada zrownowazonego rozwoju jest rowniez wiodacg zasada
planowania i zagospodarowania przestrzennego, co wprost zostato wyrazone
w art. 1 ust. 1 w.p.z.p.

Nalezy podkresli¢ w tym miejscu, ze ochrona gruntéw rolnych i le-
$nych jest jednym z kilkunastu aspektow, ktore musza by¢ wzigte pod uwage
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie za$ jedynym. Warto-
$ci podlegajace szczegdlnej ochronie w planowaniu przestrzennym okre§lone
zostaty w art. 1 w.p.z.p. Wobec faktu, ze cze$¢ tak zwanych ,,wysoko cenio-
nych wartoéci” dla planowania przestrzennego pozostawaé moze w
konflikcie z innymi, istota procesu planowania jest ustalenie, ktore z nich
maja pierwszenstwo nad innymi. W przypadku kazdego planu miejscowego
te priorytety moga by¢ i najczesciej sg inne i kazdorazowo wymagajg stosow-
nego wywazenia. Wydaje si¢, ze wlasnie z uwagi na taka rol¢ planu
miejscowego ustawodawca przesadzit, ze dokonanie zmiany przeznaczenia
terenu gruntow rolnych klas I-III nast¢puje wytacznie w planie miejscowym.
Jednoczesnie jednak przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne gruntow
rolnych klas I-III stanowigcych uzytki rolne, niezaleznie od ich powierzchni
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z wylaczeniem gruntéw znajdujacych si¢ w obrgbie terenéw zabudowy,
zgodnie z art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntéw, oraz gruntéw lesnych
wymaga zgody wlasciwych organow. W pierwotnej wersji ustawy o ochronie
gruntdw przepis ten dotyczyt wszystkich gruntéw rolnych klas I-III, o po-
wierzchni przekraczajacej 0,5 ha, w tym réwniez potozonych w obszarze
miast.

Obowiazek dokonania zmiany przeznaczenia gruntow rolnych klas I-
1T wytacznie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
uzyskania stosownej zgody wlasciwych organow wywolywat istotne skutki
w zagospodarowaniu przestrzennym, daleko wykraczajace poza stricte kwe-
stie ochrony gruntéw rolnych. Wymodg ten statl si¢ bowiem jednym z
glownych instrumentéw reglamentacji zagospodarowania terenu. Zgodnie
bowiem z art. 61 ust 1 pkt 4 konieczno$¢ uzyskania ,,zgody odrolnieniowe;j”
uniemozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy, z wytaczeniem loka-
lizacji tzw. zabudowy zagrodowej. Jak wskazuje si¢ w doktrynie, celem
powyzszego przepisu jest podkreslenie prawnej ochrony gruntéw rolnych i
lesnych przed niekontrolowang zmiang przeznaczenia, nie za§ blokowanie
inwestycji stuzacych rolniczemu lub lesnemu wykorzystaniu tych gruntow
(Niewiadomski i in., 2015). Jednak w sytuacji, gdy jedynie niewielka cze$¢
powierzchni Polski pokryta byta (i jest) miejscowymi planami zagospodaro-
wania przestrzennego, konieczno$¢ uzyskania takiej zgody umozliwiata
ochrong nie tylko terenow gruntow rolnych o tzw. dobrej kulturze rolnej ale
réwniez w wielu przypadkach terenéw niezasklepionych, ,,otwartych”, jak
réwniez cennych przyrodniczo - o ile byty to grunty o odpowiednio wysokiej
klasie bonitacyjnej (Fogel 2014).

Taki stan prawny ulegt zasadniczej zmianie z dniem 1 stycznia 2009
1, poprzez wejscie w zycie nowelizacji ustawy o ochronie gruntow z dnia 19
grudnia 2008 r. (Dz.U. 2008 Nr 237 poz.1657). Wprowadzony art. 5b ustawy
0 ochronie gruntow stanowit, ze przepisow ustawy nie stosuje si¢ do gruntow
rolnych stanowiacych uzytki rolne potozonych w granicach administracyj-
nych miast (Dz.U. 2008 Nr 237 poz.1657).

Podkresli¢ warto, ze przepisy te weszty w zycie z zaledwie kilkudnio-
wym vacatio legis i z ta chwilg dla takich gruntow nie byla juz wymagana
decyzja w sprawie przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. Otwo-
rzyto to mozliwo$¢ zadania wydania warunkow zabudowy dla tych terendw,
o ile spetnione sg ustawowe przestanki uzyskania takiej decyzji. Aktualno$¢
w tym zakresie zachowuje wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 5 sierpnia 2010
r., Il SA/Bk 362/10.
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3. Specyfika postepowania w sprawie wyrazenia zgody na zmiane
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze i niele$ne

Postgpowanie w sprawie uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntow rolnych lub lesnych jest samodzielnym postgpowaniem administra-
cyjnym, ktore konczy si¢ wydaniem decyzji administracyjnej. Organ
wyrazajacy zgode¢ na przeznaczenie gruntdow rolnych na cele nierolnicze nie
uzgadnia bowiem projektu planu miejscowego, lecz prowadzi wlasne poste-
powanie administracyjne majace na celu rozstrzygniccie kwestii
dopuszczalno$ci przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Poste-
powanie to toczy si¢ w zwigzku z uchwalaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, lecz nie w ramach tworzenia prawa miej-
scowego. Stanowisko takie wielokrotnie potwierdzito orzecznictwo sadow
administracyjnych, w tym m.in. wyrok NSA z dnia 25 stycznia 2011 r., II
OSK 148/10.

Rolg wlasciwych organow jest wspotdziata¢ z organem sporzadzaja-
cym plan miejscowy w zakresie wydania badZ odmowy wydania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Decyzja w sprawie udzielenia zgody na zmiang przeznaczenia grun-
tow rolnych i leénych ma charakter uznaniowy, co nie oznacza dowolnosci
w dziataniu organu udzielajacego zgody. Jak wskazano w wyroku Naczel-
nego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 stycznia 2014 r., [l OSK
1520/12, udzielenie lub odmowa udzielenia zgody na przeznaczenie gruntow
lesnych na inny cel oparte jest na uznaniu administracyjnym. Organ rozpo-
znajgcy wniosek o udzielenie takiej zgody (art. 7 ust. 3 ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych) winien wiec zgromadzic¢ i wszechstronnie zbadaé
materiat dowodowy w celu ustalenia stanu faktycznego a nastgpnie wydacé
orzeczenie w ktorym zostanie wywazony interes publiczny i stuszny interes
strony. Organ dziatlajqcy w oparciu o uznanie administracyjne nie moze wy-
da¢ decyzji dowolnych, lecz decyzje bedgce wynikiem wywazenia
sprzecznych interesow i uwzgledniajgce obowigzujqce prawo materialne.

Natomiast w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11
stycznia 2012 r. II OSK 2031/10 wskazano, ze przepisy art. 6 ust. 1 i art. 7
ust. 1 i 2 ustawy z 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych wyrazajg
Jedynie wskazowki, ktorymi winien kierowa¢ sie organ administracji przy wy-
dawaniu zgody na zmiane przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolnicze
oraz nie zamykajg one mozliwosci przeznaczenia na cele nierolnicze gruntow
rolnych klas I-11l. Argumentem przemawiajgcym za odmowq wydania zgody
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na zmiang przeznaczenia tych gruntow nie moze by¢ wigc jedynie okolicz-
nos¢, ze ustawa przewiduje szczegolng ochrone tych gruntow. Ochrona
gruntow rolnych nie moze by¢ posunieta tak daleko, by skutkowalo to bra-
kiem bgdz istotnym ograniczeniem mozliwosci rozwoju gminy, zwazywszy, ze
mozliwosc tego rozwoju, tak jak prawo wlasnosci, sq wartosciami, ktore pod-
legajg prawnej ochronie i ktore nalezy w zwigzku z tym takze brac¢ pod uwage,
wydajqc rozstrzygniecie w oparciu o art. 7 ust. 2 ustawy z 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych.

Prowadzi to do wniosku, ze wtasnie w postgpowaniu o udzielenie
zgody na zmiang przeznaczenia chronionych gruntéw rolnych na cele nierol-
nicze i niele$ne wilasciwy organ moze oceni¢ zasadnos$¢ takiej zmiany,
zarowno w kontekscie niezbednych potrzeb rozwojowych, w tym lokalizo-
wania inwestycji, gmin i ich mieszkancoéw, jak i koniecznosci ochrony
terenéw rolniczych o wysokich walorach produkcyjnych. Jak wskazuje 1.
Derucka, w istocie jedyna dyrektywa wskazujaca na przestanki, jakimi po-
winny kierowa¢ si¢ organy administracji przy zmianie przeznaczenia
gruntdow rolnych zawiera art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw (De-
rucka2011). Zgodnie z przepisem tym, na cele inne niz rolnicze i niele$ne
przeznacza si¢ nieuzytki a w razie ich braku- grunty klas VI a w razie ich
braku — grunty klas wyzszych. Potwierdza to szczegdlne znaczenie, jakie
ustawodawca nadaje ochronie gruntdow rolnych o najwyzszych wartosciach
produkcyjnych.

Jak podkreslit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 2
wrzesnia 2014 r.,

IT OSK 436/13, wyktadnia jezykowa art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych prowadzi do wniosku, ze zmiana przeznaczenia
gruntow rolnych odnosi¢ si¢ powinna do nieuzytkow i gruntdéw o najnizszej
przydatnosci produkcyjnej, za§ wyjatkowo do gruntow najwyzszej klasy. Nie
moze budzi¢ watpliwosci, ze organ rozpoznajac wniosek o zmiang przezna-
czenia gruntdw powinien przede wszystkim kierowa¢ si¢ wskazanymi przez
ustawodawce zasadami ochrony gruntdéw, a wydajac decyzje rozwazy¢ inte-
res publiczny, jakim jest ochrona gruntéw rolnych i interes wnioskujacej
gminy. Potwierdza to, ze przy wydawaniu ,zgody odrolnieniowej” ocena
przestanek wydania decyzji administracyjnej przez organ administracji na-
biera szczegdlnego znaczenia.
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4. Grunty rolne w miastach

Zasadne jest wigc postawienie pytania — jakie cele przyswiecaly prze-
pisom wylaczajacym spod powyzszych regulacji grunty rolne na terenie
miast?

Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o samorzadzie gmin-
nym (Dz. U. 2015 r. poz. 1515 z pdézn. zm.) Rada Ministrow, w drodze
rozporzadzenia tworzy, taczy, dzieli i znosi gminy oraz ustala ich gra-
nice. Ustalenie i zmiana granic gmin dokonywane sg w sposob zapewniajacy
gminie terytorium mozliwie jednorodne ze wzgledu na uktad osadniczy i
przestrzenny, uwzgledniajacy wiezi spoteczne, gospodarcze i kulturowe oraz
zapewniajacy zdolno$¢ wykonywania zadan publicznych. Nadanie gminie
lub miejscowosci statusu miasta, ustalenie jego granic i ich zmiana dokony-
wane sg w sposob uwzgledniajacy infrastrukturg spoteczng i techniczng oraz
uktad urbanistyczny i charakter zabudowy. Wskazuje to na konieczno$¢ do-
konania analizy bardziej szczegélowych kryteriow, wyprowadzonych z
wskazanych wyzej kryteriow ustawowych (Sobota i in. 2012).

Jednak analiza struktury przestrzennej ukazuje, ze w obrebie wielu
miast znajduja si¢ czgsto znaczace tereny rolne a grunty klas o I-11I znajduja
si¢ na obszarach o wyraznie rolniczej strukturze zagospodarowania. Tytulem
przyktadu mozna wskaza¢ miasta: Przasnysz i Zawiercie.

Miasto Zawiercie ma powierzchni¢ 85 km 2, z czego okoto 56 % zaj-
muja uzytki rolne a jedynie 20 % to tereny zurbanizowane( 20 % to lasy). Na
terenie miasta okoto 80 ha to grunty III klasy bonitacyjnej. Jednoczes$nie
struktura miasta wskazuje, ze w obrgbie miasta znajduja si¢ liczne dawne
wsie, wlaczone do jego granic administracyjnych (Zrédto: Studium uwarun-
kowan i kierunkdéw zagospodarowania Miasta Zawiercie - uchwata Rady
Miejskiej w Zawierciu z dnia 7.08.2013 r. XXX VIII/349/13).

Miasto Przasnysz ma powierzchni¢ 25 km 2, z czego okoto 78 % zaj-
muja uzytki rolne W strukturze bonitacyjnej gleb ponad potowa to grunty II
i 111 klasy (Zrodto: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
Miasta Przasnysz - uchwata Rady Miejskiej w Przasnyszu z dnia 29.05.2014
1., XLIX/320/2014). Trudno jest wskaza¢ na racjonalne przestanki pozwala-
jace uznaé, ze w przypadku tego rodzaju terendw przez sam fakt
przyporzadkowania administracyjnego nie powinny by¢ one przedmiotem
ochrony przed zmiang przeznaczenia.
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Nalezy w tym miejscu nadmienic, ze bardzo czgsto to wlasnie wlasci-
ciele gruntéw rolnych sa zainteresowani pozostawieniem takiego sposobu
uzytkowania a nie, jak czesto si¢ uwaza, wylacznie ich przeksztalceniem na
cele budowlane. Dotyczy to rowniez planowanego sposobu uzytkowania
gruntéw sasiednich. Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolni-
cze, nawet miejscowa, moze bowiem wywiera¢ istotny wplyw na dobra
kulture rolng terenéw sasiednich. Dotyczy to w pierwszej kolejnosci terenow
zmeliorowanych, gdyz nawet punktowe uszkodzenie sieci melioracyjnych
moze znaczaco zaburzy¢ warunki gruntowo — wodne terenow rolnych. Prze-
dzielenie terenow uzytkowanych rolniczo terenami zainwestowanymi moze
z kolei prowadzi¢ do zwigkszenia zanieczyszczen gleby, jak rowniez genero-
wac¢ konflikty spoteczne, zwigzane chocby z imisjami odoréw lub zapylenia
przy pracach polowych, oddzialujace na mieszkancéw nowo wybudowanych
budynkoéw. Potwierdzeniem tego jest konieczno$¢ uzgadniana decyzji o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach
zabudowy z organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i
lesnych oraz melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntow wykorzysty-
wanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepisbw o gospodarce
nieruchomosciami — rowniez jezeli znajdujg si¢ one w granicach administra-
cyjnych miasta. Zgodnie z art. 92 wust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami za nieruchomosci wykorzystywane na cele rolnej uznaje
si¢ nieruchomosci wykazane w katastrze nieruchomosci jako uzytki rolne
albo grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione, a takze wchodzace w
sktad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne, nieuzytki i drogi, jezeli nie usta-
lono dla nich warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Z uwagi do postgpujaca depopulacje polskich miast nie do obrony wy-
daje si¢ by¢ stanowisko, ze wszystkie tereny potozone w granicach
administracyjnych miast z zatozenia powinny by¢ przeznaczone pod zainwe-
stowanie. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze produkcja rolna nadal jest glownym
zrodtem utrzymania wielu gospodarstw, rowniez potozonych w granicach ad-
ministracyjnych miast (co potwierdzaja omowione wyzej przyktady miast
Zawiercie i Przasnysz). Mozna ponadto wskaza¢ na coraz bardziej popularne
ruchy tzw. ,;rolnictwa miejskiego” (Szulczewska, Kaliszuk 2005). Automa-
tyczne nadanie prymatu funkcjom osadniczym czy tez inwestycyjnym,
wylacznie z powodu potozenia w granicach administracyjnych miast nie za-
pewnia realizacji wlasciwego wywazania interesow w  polityce
administracyjnej i w istocie narusza obowiazek wynikajacy z art. 5 Konsty-
tucji RP.
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Dlatego tez nalezy postulowa¢ wprowadzenie do systemu prawa
przestrzennych kryteriow wytaczenia gruntéw rolnych dobrych klas bonita-
cyjnych spod ochrony. Jako zasadny kierunek zmian mozna wskazaé proby
okreslenia terenéw juz zainwestowanych, co uzasadnia zmian¢ przeznacze-
nia gruntdéw rolnych chronionych poza miastami, o ile spetnione sa warunki
zwartosci zabudowy. Rozwigzana takie wprowadza art. 7 ust 2a ustawy o
ochronie gruntow Zgodnie z przepisem tym ,,zgoda odrolnieniowa” nie jest
wymagana, jezeli grunty rolne stanowiacych uzytki rolne klas I-III, jezeli
grunty te spetniaja facznie nastgpujace warunki:

1. co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu za-
wiera si¢ w obszarze zwartej zabudowy;

2. potozone sg w odleglosci nie wickszej niz 50 m od granicy naj-
blizszej dziatki budowlanej w rozumieniu przepisoéw ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2015 r. poz. 782, z p6zn. zm.);

3. polozone sa w odleglosci nie wigkszej niz 50 metréw od drogi
publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985
r. o drogach publicznych Dz. U. z 2015 r. poz. 460 z pdzn. zm.);

4. ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy
stanowig jedng catos¢, czy stanowig kilka odrgbnych czesci.

Zgodnie z definicjami zawartymi w ustawie o ochronie gruntéw przez
zwartg zabudowe - rozumie si¢ zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow, za
wyjatkiem budynkoéw o funkcji wylacznie gospodarczej, pomiedzy ktorymi
najwicksza odleglos¢ sasiadujacych ze soba budynkow nie przekracza 100
m. Natomiast przez obszar zwartej zabudowy - rozumie si¢ obszar wyzna-
czony przez obwiedni¢ prowadzona w odlegtosci 50 m od zewngtrznych
krawedzi skrajnych budynkéw tworzacych zwarta zabudowe lub po ze-
wnetrznych granicach dziatek, na ktorych potozone sa te budynki, jesli ich
odlegto$¢ od tych granic jest mniejsza niz 50 m.

Takie podejscie do zagadnienia lokalizacji zabudowy i pozostatych
inwestycji na terenach rolnych pozostaje ponadto spojne z zasadami plano-
wania przestrzennego wprowadzone do u.p.z.p. ustawg z 9 pazdziernika 2015
r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2015 r. poz. 1777). Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 4
u.p.z.p. w przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan
fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walo-
réw ekonomicznych przestrzeni nast¢puje poprzez:

81



82

Anna Fogel

1. ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu
dazenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu prze-
strzennego;

2. lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umoz-
liwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego
transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu;

3. zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych prze-
mieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;

4. dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadni-
czej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003
r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjogra-
ficznych, w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejacej
zabudowy,

b) naterenach potozonych na obszarach innych niz wymienione
w lit. a, wylacznie w sytuacji braku dostatecznej ilosci tere-
néw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych
na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierw-
szej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujace si¢ najlepszym dostepem do sieci komuni-
kacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieplownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, ade-
kwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Oczywistym jest, ze w przypadku miast metropolitalnych czy tez po-
tozonych w sagsiedztwie terendw w przesztosci intensywnie uzytkowanych
przemystowo utrzymywanie terendw rolniczych nie jest zasadne. Jednak w
wielu wypadkach nalezatoby rozwazy¢, czy zmiana przeznaczenia gruntow
rolnych nie powinna podlega¢ Scislejszej reglamentacji. Nalezy postulowaé
aby bylo to powigzane zar6wno w charakterem terenu (,,np. ,,wie§ w mie-
$cie”) jak 1 rodzajem planowanego w wyniku zmiany przeznaczenia
zainwestowania ( inaczej powinny by¢ traktowane niezbedne inwestycje in-
frastrukturalne a inaczej np. zabudowa letniskowa). Rolg organow
administracji powinno by¢ w takim przypadku rozwazne wywazenie intere-
sow — tak aby zaréwno nie narusza¢ nadmiernie chronionych praw jednostek,
w tym przede wszystkim prawa wiasnoSci, jak i interesdw szczegoélnie istot-
nych dla ogoélu spoteczenstwa, do ktérych niewatpliwie nalezy zaliczy¢
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zapewnienie zasobu gruntéw rolnych szczegolnie predestynowanych do pro-
dukcji rolne;.
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Abstract: The subject of this paper is an analisis of the effi-
ciency the protection of agricultural land from their location
outside the administrative borders of the city. The legal criteria
seems not to ensure protection of such agricultural land. It is
worth to analise, what are the reasons of such legislation, in
particular whether they correspond to the pattern of sustainable
development. Agricultural land, especially those with the best
production values, play an essential role not only in the econ-
omy but also for the human environment.
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