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W odpowiedzi na pismo z dnia 15 maja 2015 r. (data wpływu 20 maja 2015 r.), znak RRW 20N-141-26-
2015(2) dotyczące projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych z dnia 22 
kwietnia 2015 r.  (dalej projekt ustawy) przesyłamy uwagi Krajowej Izby Architektów Rzeczypospolitej 
Polskiej. 
 
 
 

Odnośnie art. 1, pkt 1 projektu ustawy 
 
 

Cel regulacji i uzasadnienie dotyczące tej części projektu ustawy można uznać za przekonujące. Jednak 
proponowane w pkt 1, ppkt b rozwiązania nie są do zaakceptowania bowiem są co najmniej 
niewystarczające dla wykluczenia niekontrolowanego zabudowywania gruntów rolnych i patologii w tym 
procesie. 
Kluczowa kwestią jest tu pojęcie „zwartej zabudowy”. Jak wskazano w uzasadnieniu chodzi o zwolnienie 
z rygorów tych gruntów klas I-III, które położone są na obszarze zwartej zabudowy. Nie ma jednak w 
obecnym prawie (a nawet w standardach urbanistycznych) wyraźnego kryterium wyznaczania takich 
obszarów. Zaproponowana w pkt 1, lit.b ppkt 1 projektu ustawy próba zdefiniowania takiego obszaru 
nawet się nie zbliża do rozwiązania tego problemu. Zwarta zabudowa wynika z relacji przestrzennej 
pomiędzy obiektami i jest funkcją co najmniej kilku czynników (np. ilości obiektów od której można 
mówić o zabudowie a nie tylko o budynkach) i nie da się jej sprowadzić do relacji pomiędzy gruntami czy 
terenami ani do jednowymiarowego parametru odległości. Przy takiej definicji dwa budynki stojące na 
odludziu uznać należałoby za zabudowę zwartą. Ponadto zapis „...położone są między gruntami 

zabudowanymi, odległymi od siebie nie więcej niż 150  metrów...” w praktyce może powodować, że dwa 
budynki położone na działkach (gruntach zabudowanych) rozdzielonych gruntami o szerokości 150 
metrów będą spełniać kryterium zwartej zabudowy, a jeśli działki na których są położone będą miały np. 
również 150 m szerokości, a budynki te będą położone w skrajnych, zewnętrznych względem siebie 
częściach tych działek, to odległość pomiędzy budynkami może sięgnąć 125 +125 + 150 = 400 metrów. 
Nie ma w takiej sytuacji możliwości ograniczenia rygorów w zabudowie gruntów rolnych do obszarów 
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rzeczywiście zwartej zabudowy. 
Również warunki zapisane w pkt 1, lit.b ppkt 2 i 3 nie odpowiadają założeniom i celom wskazanym w 
uzasadnieniu. Jeśli celem jest zwolnienie z rygorów gruntów położonych w obszarze zwartej zabudowy 
oznacza to, że dotyczyć może wyłącznie gruntów położonych wewnątrz takiego obszaru. Zapisy zaś ppkt 
2 i 3 pozwalają na wyłączenie z ochrony również gruntów położonych poza obszarem zwartej zabudowy. 
 

W konkluzji, w odniesieniu do art. 1, pkt. 1 należy stwierdzić, że proponowane zwolnienie z rygorów 
uzyskania zgody ministra gruntów rolnych klas I-III  położonych w obszarze zwartej zabudowy jest do 
przyjęcia tylko pod następującymi warunkami : 
- ustalenia jednoznacznego, uwzględniającego wszystkie czynniki, kryterium wyznaczania obszarów 

zwartej zabudowy, przy czym właściwą dla zdefiniowania takiego kryterium wydaje się ustawa o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 

- zwolnienia z rygorów tylko gruntów położonych wewnątrz obszarów zwartej zabudowy. 
Ograniczenie areału zwalnianego z rygorów do 0,5 ha nie budzi wątpliwości. 
 
 

Odnośnie art. 1, pkt 2 projektu ustawy 
 
 

Dla oceny tej części projektu ustawy należy ponownie przywołać podstawy cel wprowadzania wyjątków 
od ochrony gruntów rolnych, leżący u podstaw tej inicjatywy legislacyjnej tj. zwolnienie z rygoru 
uzyskania zgody ministra tych gruntów klas I-III, które położone są na obszarze zwartej zabudowy. 
Pojęcie zwartej zabudowy dotyczy cech przestrzennych zabudowy a nie cech funkcjonalnych. Zapisy zaś 
pkt 2 rozszerzają kryterium stanowienia wyjątków do cech funkcjonalnych zabudowy co w sposób 
ewidentny wykracza poza powody i cel stanowienia niniejszych regulacji.  
Należy zauważyć, że zapis ten pozbawia ochrony grunty rolne niezależnie od ich położenia, przyzwala na 
rozpraszanie i rozlewnie się zabudowy na grunty rolne i to przy udziale strony publicznej, która co do 
zasady byłaby inwestorem wskazanych w pkt 2 inwestycji. 
O ile można uznać za przekonujący argument, że sporządzanie planów miejscowych dla każdej sytuacji 
dotyczącej obszaru zwartej zabudowy nie jest racjonalne, o tyle należy bezwzględnie utrzymać zasadę, 
że inwestowanie poza obszarami (właściwie wyznaczonymi) zwartej zabudowy wymaga ustaleń planu 
miejscowego, tym bardziej jeśli dotyczy to gruntów rolnych. 
 

W konkluzji, w odniesieniu do art. 1, pkt. 2 opiniujemy go negatywnie i wnosimy o odstąpienie od niego. 
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