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Wydziat Prawa i Administracji

W SPRAWIE INTERPRETACJI POJECIA
_DZIALKA SASIEDNIA”

(uzytego w przepisie art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
' o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenryn ‘
oraz w przepisach rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury
N 7 dnia 26 sierpnia 2003r. v ;
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
© ' izagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego)

1. Wprowadzenie

Przedmiotem niniejszego opracowania jest ustalenie tredci normatywnej zwrotu: -
_dziatka sasiednia”, uzytego w przepisie art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717
z p6Zn. zm.), okreélanej dalej jako: ,uopizp” oraz w przepisie § 3 rozporzadzenia.
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w- przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588), - okreslanego dalej jako: ,rozporzadzenie”. Zwrot ten budzi - liczne
watpliwosci. Najczesciej dotycza one tego, czy pojecie to odnosi si¢ wylacznie do
dzialek gruntu w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pbzn. zm.),
ktére swymi granicami stykaja si¢ z granicami terenu objetego ‘wnioskiem inwestora
o wydanie decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, a wigc czy zwrot ten
dotyczy jedynie bezposredniego sasiedztwa, czy tez obejmuje on takze sasiedztwo
poérednie, gdy dana dzialka gruntu zabudowana nie ma Zadnych punktéw
bezpodrednio stycznych z terenem objetym wnioskiem o ustalenie - warunkow
zabudowy, ale polozona jest W poblizu terenu objetego wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy, np. vis @ vis, po przeciwleglej stronie ulicy. Powyiszy
problem zostat podniesiony m. in. na lamach czasopisma ,,CASUS” w artykule
autorstwa pani.  Grazyny Zalas, zatytutowanym ,,Warunki zabudowy
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i zagospodarowania terenu — nowe rozwiazania w zakresie reahzacp inwestycji™'.
W sprawie wypowiadali si¢ takze autorzy komentarzy do uopizp®. Mimo tego
pozostalo wiele watpliwosci.

I1. Brzmienie analizowanych przepiséw

Przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 uopizp stanowi:

Wydanie decyzji o warunkach zabudawy Jest mozhwe Jedyme w przypadku tqcznego
spelnienia nastgpu]qcych warunkow

5) co najmniej jedna dzza{ka sqszedma, dostgpna 2z te] samej drogz publicznej, jest
zabudowana w sposéb powalajacy na okresleiiie wymagan dotyczqcych. nowej
zabudowy na. zasadzie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskainikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy

" architektonicznej  obiektéw budowlanych, = linii zabudowy‘ oraz - intensywnosci
wykorzy.stama terenu. ‘

Jednakze w art. 52 ust. 2 pkt 1, w zwmzku z art. 64 ust. 1 uopizp mowa Jest
ojeszcze innym sasiedztwie terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy. Przepls ten stanowi, bowiem, ze wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy powinien zawieraé okreslenie terenu objetego wnioskiem i obszaru, na
ktory oddzxalywac quzuz mwestyqa, ktorej wmosek dotyczy

W przepisach rozporzqdzema réwniez uzywane jest po;qme dzialka sqsxedma. :
Minister Infrastruktury odwolal si¢ do tego pojecia w § 4 ust. 1 i w § 7 ust. 1
rozporzadzenia. Obok tego zwrotu w rozporzadzeniu pojawilo si¢ inne okreslenie:
»obszar analizowany.’ Pojecie to nie zostalo uzyte w uopizp. W § 2 pkt 4
rozporzqdzema zostato ono zdefiniowane w ten sposob iz nalezy pod nim rozumie¢;
..teren. okreslony i wyznaczony granicami, ktdrego funkcje zabudowy
i zagospodarowama oraz cechy zabudowy i zagospodarowania analizuje sie w celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania,”. Istotne elementy '
normatywnej treici tego pojecia moina wyprowadzi¢ takze 'z tresci § 3
rozporzqdzema. Zgodnie z tym przeplsem ma to byé obszar, ktérego granice -
wyznacza si¢ w odleglodci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki

objetej wnioskiem o ustaleme warunk6ow zabudowy, me mmejszej Jednak niz 50‘ -
metrow :

Analiza powyzszych przeplsow prowadzx ‘do - wniosku, Ze stanowm one -
o sasiedztwie wzgledem zamierzenia inwestycyjnego i Ze ‘owo  sasiedztwo
charakteryzowane jest trzema pojeciami: dziatka sasiednia, obszar, na ktdry
inwestycja bedzie oddziatywa¢ oraz obszar analizowany.

'a. Zalas, Warunki zabudowy .1 zagospodarowania terenu — nowe rozwiqizania w zakresie realizacji
mwestycp CASUS 2004, wiosna, 5. 4. ;
2 7. Niewiadomski (red.), Ustawa o planowaniu i zagospcdarowamu przestrzennym Komentarz, :

Warszawa 2005, 5. 494 - 495; T. Bakowski, Komentarz do ustawy. oplanowamulzagospodarowamu‘ :
przestrzennym, Krakéw 20051, 5. 208 in..
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dziatka sqsiednia’.

W sprawie interpretacji pojecid »

111 Stanowisko pismiennictwa
kwestii stwierdzila, ze: ,Ustalenie

Wspomniana G. Zalas W przedmiotowej
warunkéw zabudowy W drodze decyzji jest mozliwe jedynie na obszarach, na ktérych
sporzqdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie jest
obowiqzkowe, przy jednoczesnynt tgcznym spelnieniu...” warunkow przytoczonych
przez wspomniang ‘Autorke za art. 61 ust. 1 uopizp- Dalej wspomniana G. Zalas
stwierdzila, ze sposob ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy okreslony
- zostal W rozporzadzeniu oraz ze: ,.Zapisy rozporzqdzenia ... pozwalaja na ustalenie
znaczenia uzytego w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym terminu “dziatka sqsiednia dostepna z. tej samej drogi publicznej.
Rozumienie tego przepisu — W $wietle przepisow rozporzadzenia — nie bedzie
tozsame 7 rozumieniem terminu nieruchomosci sgsiednie W przypadku ‘ustalania
stron postepowania. Po analizie przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 ... i przepiséw
cytowanego rozporzadzenia uprawnione ‘wydaje si¢ stwierdzenie, ze dla potrzeb
ustalania nowej zabudowy W zakresie, 0 ktérym mowa w_art. 61 ust. 1 pkt 1 ...,
dziatkq sasiedniq dla terenu inwestycji bedzie kazda dzialka, ktdra znajdzie sig
w terenie analizowanymf’3. : . .

. Podobne. W swych praktycznych konsekwencjach dla ustalenia normatywnej
treéci pojecia dziatka sasiednia”, ale zupelnie inaczej argumentowane, stanowisko
zajal Z. Niewiadomski. Stwierdzit on, Z€ granice sasiedztwa ‘powinny byt
rede  wszystkim wedlug kryteriow urbanistycznych, jednakze

zp. W ujgciv wspomnianego Autora

wyznaczane prz
w zakresie przcwidzianym w przepisach uopi
: : wnioskiem o ustalenie
ledy okreslone W art. 1 uopizp, takie

o sasiedztwie danej dzialki wzgledem terenu objetego
warunkéw zabudowy miatoby decydowaé Wzg
zwlaszcza, jak tad przestrzenny i wymagania tego laduy, wymagania architektoniczne
i kr,ajobrazowe"'.Z pOWYZS2ego ptynie wniosek, Z& wspomniany autor opowiada sig
7a pojmowaniem sasiedztwa W kryteriach jakiego$ wiekszego obszaru, a nie $cistego

sasiedztwa. ; e
Analogicznie i W nawiazania do powyzszych pogladéw przedstawil powyzsze
zit m. in., ze wymog nawiazania do

zagadnienie T. Bakowski. Autor ten stwierd
cepcje zasady dobrego  sasiedztwa

zabudowy ~ dziatki sasiedniej ‘stanowi 1€

z ustawodawstwa niemieckiego, ktérej celem - jest - zachowanie harmonii
architektonicznej ! funkcjonalnej danego o’s:szam5 , Z CZeg0 wynika, Ze i ten Autor
sklonny jest traktowa¢ pojgcie dziatki sasiednie] szeroko, wedle kryteriow jakiego$
dajacego si¢ wyodrqbnié obszaru a nie kryterium dzialki sasiedniej, a wiec §cisle
‘pojmowanego i bezposredniego sasiedztwa. - 5 :

3 . Zalas, Op. cit, s. 44
4 7 Niewiadomski, Op. cit., 5. 494 - 495
5 T, Bakowski, (W:) T. Bakowski, W. $zwajdler,” Proces inwestycyjno

administracyjno-prawne. Toruh 2004, s. 91.

Jbudowlany. Zagadniénia
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IV. Krytyka przedstawnonych poglqdow

Wszystklm scharakteryzowanym wyzej pogladom mozna postawi¢ wspélny
zarzut: nawiazuja one zapozyczen z systemu prawnego naszych . zachodnich
sasiadéw, ale jednocze$nie do$¢ swobodnie traktuja normatywne treéci zawarte
w art. 61 ust. 1 pkt 1 uopizp, w zwiazku z art. 52 ust. 2 pkt 1 w powiazaniu z art. 64
ust.- 1 uopizp, ktére nalezy dekodowaé z powolanych wyzej przepisow
konsekwentnie i zgodnie z utrwalonymi wielowiekows tradycja regutami egzegezy
aktéw prawodawczych. Owo nawiazywanie do zapozyczefi z  ustawodawstwa
niemieckiego wyraza si¢ w nawiazaniu do zasady dobrego sasiedztwa i kreowaniu
“tej idei na gruncie uopizp oraz wydanego z powoianiem sie na nia rozporzqdzenia.
Swobodne traktowanie normatywnych tre$ci uopizp-i rozporzqdzema wyraza sig
natomiast  wtym, Ze wszyscy wymienieni Autorzy zdaja si¢ nie dostrzegaé
zréznicowania tenmnologxcznego wyraZnie zaznaczonego zaréwno w. uopizp, jak
iw rozporzqdzemu W uopizp odnosny problem sasiedztwa charakteryzowany jest
raz pojeciem ,dziatka sasiednia’ 6, a innym razem pojeciem ,,0bszar,” na ktéry
inwestycja  bedzie oddzxalywac W . rozporzadzeniu natomiast odpowiednio:
dziatka sasiednia™ oraz ,obszar analizowany”. Niezaleznie od intencji, jakie
mogty przy$wieca¢ projektodawcom uopizp, ustawa ta nie stanowi ich wytworu,
lecz. wytwor ‘wiadzy ustawodawczej Tej za$ kazdy stosujacy prawo, jego
interpretator oraz obowiazany do jego przestrzegania ma obowiazek, ale i prawo
zaklada¢, ze prawodawca w pafistwie prawa jest raqonalny, takze jezykowo, ze nie
chee nikogo zaskoczy¢ i w zwiazku z tym nie zastawia na nikogo zadnych puiapek
ze nikogo — bez powodu uzasadnionego celami regulacp prawnej — nie chce ani
uprzywilejowaé, ani dyskryminowaé. W zwiazku z tym w usta prawodawcy nikt nie
powinien wktada¢ zadnych innych tresci ponad te, ktére zostaly przezen wyrazone.
A tresci te nalezy dekodowaé z powolanych wyzej przepiséw m. in. przy zalozeniu,
ze ustawodawca i kazdy inny prawodawca postugujac si¢ réznymi zwrotami na
okreslenie sqsxedztwa mial na mysh réime sasiedztwo. Zadna z regul egzegezy
aktéw prawodawczych nie uprawnia do twierdzenia, Ze owe zr6znicowane zwroty

- postuzyly ustawodawcy, a takze Mmlstrowx Infrastruktury do wyrazenia takich
samych desygnatéw.

~ V Egzegeza art. 61 ust 1 pkt 1 uoptzp

Jak juz powiedziano, zaréwno w uopizp, jak i w rozporzqdzemu, zwrot: ,,dziatka
sasiednia” wystepuje obok dwdéch mnych jeszcze zwrotéw, ktdre takze odnosza sie
w sensie ogdlniejszym do problematyki bliskiego polozenia, a wigc do sasiedztwa,
tyle tylko, Ze — zgodnie z powotanym wyzej zalozeniem racjonalnodci jezykowej

Tak w art. 61 ust. 1 pkt 1 opizp.
7 Tak w art. 52 ust. 2 pkt 1 opizp.
& Takw§dust.1iw§7ust 1 rozpcnqdzema
) 8 Tak w§2pkt4, w§3ust2, § Sust. 1, w§ 6ust. 11w§8rozporzqdzema
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prawodawcy — sasiedztwa pojmowanego inaczej. Oto, bowiem w art. 52 ust. 2 pkt 1
uopizp mowa jest o obszarze, na ktéry zamierzana inwestycja, scharakteryzowana
we wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo we wniosku
o ustalenie warunkéw zabudowy (w zwiqzku z art. 64 ust. 1 uopizp) bedzie
oddziatywaé. Ustawodawca obliguje, bowiem podmioty wnioskujace o wydanie
kazdej z tych decyz_u by we wniosku o ich wydanie okreélily granice terenu
objetego wnioskiem i obszaru, na ktéry inwestycja objeta ich wnioskiem bedzie
oddziatywaé. Powolany przepis stanowi, bowiem: ,,Wniosek o ustalenie lokalizacji
inwestycji celu publicznego powinien zawierac: 1) okreslenie granic terenu objetego
wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub, w przypadku jej braku,

na kopii mapy katastralnej, pryyjetych do paristwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, obejmujacych teren ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktdry
ta mwestyqa bedzie oddzialywaé...”. Ze wzgl¢du na tresé art. 64 ust. 1 uoptzp ten
sam wymog dotyczy wnmskodawcow o ustalenie warunkow zabudowy.

~ Cho¢ w przepisach uopizp nie wyrazono tego wprost, to bez wqtplema mozna
przyjaé zalozenie, Ze ,obszar, na ktory wnioskowana -inwestycja bedzie
oddzialywa¢”, ma oznaczaé obszar tzw. immisji powodowanych przez istnienie lub
funkcjonowanie: zamxerzanej inwestycji. Ze wzgledu na definicjg legalng zawarta
w art. 3 pkt 20 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (ilekro¢ mowa jest
tam o obszarze oddziatywania obiektu, nalezy przez to rozumieé teren wyznaczony
W otoczeniu  obiektu - budowlanego na podstawxe przepiséw  odrebnych,
wprowadzajqcych zwigzane z tym obiektem ogramczema w zagospodarowaniu tego
terenu) przyjmowac nalezy, lub co najmniej mozna, zaloZenie, ze obszar, na ktéry
inwestycja bedzie oddziatywaé i jaki wnioskodawca ma okreslié we wniosku.
- o ustalenie warunkéw zabudowy, to obszar otaczajacy obszar objety wnioskiem,
albowiem w innym wypadku nie wchodzilyby w  rachubg wspomniane
oddziatywania. Niewatpliwie chodzi, wigc w tym wypadku o obszar potozony
w sasiedztwie - terenu objetego wnioskiem 0 - ustalenie warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu W rozumieniu- art. 4 ust. 2 uopizp in initio. Na tej
podstawie mozna zalozy¢, ze gdy ustawodawca stanowi w uopizp o obszarze, na
ktéry wnioskowana inwestycja bedzie oddzialywaé, ma na mysli sasiedztwo.
Wzglad na racjonalno$é jezykowa ustawodawcy nakazuje jednak opowiedzieé si¢ za
twierdzeniem, ze w tym wypadku ustawodawcy nie chodzilo o takie samo
sqsxedztwo, jak to sasiedztwo, o jakim mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 uopizp.
W przepisie art. 52 ust: 2 pkt 1 uopizp mowa jest, bowiem o sasiedztwie terenu
objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy wzgledem obszaru immisji
zamierzanego przedsigwziecia inwestycyjnego. Natomiast w art. 61 ust. 1 pkt 1
uopizp chodzi o sgsiedztwo terenu objetego wnioskiem wzgledem dziatki. Wzglqd
na racjonalno$é jezykowa prawodawcy zabrania nadawania tym zréZnicowanym
przeciez semantycznie zwrotom tej samej normatywnej tresci. Z powyzszego
zalozenia wynika, bowiem, iz ustawodawca zréznicowat te zwroty semantycznie po
to, by byla przypisywana im zréznicowana normatywna tres¢. Zgodnie z tym samym
zalozeniem racjonalno$ci jezykowej prawodawcy dane slowo lub zwrot uzyte
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cho¢by raz, a zwlaszcza powtarzajace si¢ w tekscie aktu prawodawczego ma zawsze
taki sam sens, a uzycie w tym samym tekécie innego stowa lub zwrotu ma éwiadczyé
o tym, Ze prawodawcy chodzito o to, by zwrotow1 temu lub s{owu przyplsywac inna
normatywna tre§é'’

Przepisy quizp nie zawieraja definicji legalnej analizowanego 2wrotu wdziatka
sqsiednia”. Jego tre$é mozna natomiast odtworzy¢ z przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1
uopizp. W powyzszym kontekscie bylaby to dziatka: polozona w sasiedztwie terenu.
objetego  ‘wnioskiem o ustalenie - warunkéw zabudowy, bylaby to dzialka
zabudowana, a nadto dostqpna z tej samej drogi publicznej Przy rekOnstrukcji tego
pojecia pomocne moze sig okazaé takze odwotanie si¢ do definicji pojecia: ,.dziatka
budowlana”. Osobhwoéqu jednak jest to, ze po;e;mem tym, zdefiniowanym w art. 2
pkt 12 uopizp, ustawodawca ani razu si¢ nie postuzyl. Zatem mozna zalozy¢, iz
stanowiac © dzxalce sqsxedmej, ustawodawca, ~a w. $lad za nim Minister
Infrastruktury, mial na mysli dmaik@ gruntu sqsxequ, albo tez-dziatke budowlanat :
sasiednia. I jedynie w tych ramach, wyznaczonych normatywnie . przez dwie
wspomniane ~definicje legalne: = dziatki gruntu i dzialki budowlanej, mozna
podejmowac préby rekonstrukeji- pojecia dzialka sqsxedma. W sytuacji, w-ktérej
pojecie sasiedztwa wzgledem dzialki gruntu albo dzialki budowlanej nie zostalo
zdefiniowane przez ustawodawce, ustalenia wspomnianego sasiedztwa mozna -
dokona¢ poprzez odwolanie si¢ do regul znaczemowych rodzimego  jezyka,

z uwzglqdmemem ]ednak wspommanego wyzej zalozema rac;onalnosm ngykowej
prawodawcy :

- Wedlug deﬁmcy leksykalnq ,,sqsmdm , to tyle, co ;,;potozony w poblizi”, zas
»sasiad”, to-,.ten, kto mieszka w poblizu kogbs’, na terenie graniczacym z danym
terenem”; - ,,sasiedztwo”, to ,0kolica, miejsce najblizej czego$ poiozone”x Juz
w tym znaczeniu zauwazono, iz sasiedztwo moze byé bliskie albo dalsze'?. Mozna
przyjaé, ze pojecie sasiedztwa odnoszone jest do relacji: teren objety wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, rozumiane jako sasiedztwo bliskie i ze jest to
sasiedztwo ograniczone do terenu objetego. wnioskiem: o ustalenie warunkéw
zabudowy. Natomiast w tej samej relacji sasiedztwo rozumiane Jako dalsze, to
sasiedztwo polegajace na polozemu w pobhzu

- W przeplsach uopizp brak jest wyrazonego expressis verbis rozrémienia Iquzy
sasiedztwem bliskim i dalszym. Gdyby jednak przyjaé zalozenie, Ze ustawodawca
rozréznienia takiego nie wprowadzil, oznaczaloby- to ztamanie wspomnianego

zalozema raqonalnosm jezykowej prawodawcy, ktory w uopzzp wprowadzit dwa
wyraznie odrmenne zwroty:

- A. Redelbch, S, Wrcnkowska 7. Ziembinski, Zarys teorii panstwa i prawa, Warszawa 1994, s. 205
S. Wronkowska, Z. Ziembiniski, Zarys teorii prawa, Poznan 1997, s. 165 i n..

J. Szymezak (red.), Stownik jezyka polskiego, PWN Warszawa 1981, TIII 8. 184

1. Szymczak, tamze 5. 184.
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1) obszar potozony wokét terenu objgtego wnioskiem o ustalenie waruﬁkéw'

* zabudowy (art. 52 ust. 2 pkt 1 uopizp) ‘ o

2) dziatka sasiednia‘ wzglqdem terenu  objetego ‘wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy (art. 61 ust. 1 pkt 1 uopizp). '

W pierwszym wypadku chodzi niewatpliwie o sasiedztwo dalsze. W tym;
bowiem wypadku pojecie sasiedztwa (potozenia wokét) zostato odniesione przez
ustawodawce do relacji migdzy obszarem o granicach okre$lonych w rozporzadzeniu
jedynie wedtug kryterium minimalnego, a terenem objetym wnioskiem o ustalenie
warunkéw - zabudowy. Tak ogélne i nieprecyzyjne okredlenie, - jak ,0obszar
oddzialywania”, ,,polozony wokél” moze obejmowaé nie tylko dziatki graniczace,
lecz takze te niegraniczace, a potozone w poblizu tak, iz pozostawac beda w strefie
szeroko pojmowanych immisji wywolywanych istnieniem lub funkcjonowaniem'
zamierzanej inwestycji. . . S

Natomiast w drugim wypadku chodzi niewatpliwie o sasiedztwo bliskie. Zostalo
ono, bowiem odniesione przez ustawodawce do relacji miedzy dzialka sasiednia,
a terenem objetym wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy. Pojecie dziatki (tak -
dzialki gruntu, jak i dziatki budowlanej) jest, bowiem pojeciem muniej ogélnym
zar6wno na gruncie jezyka powszechnego, jak i na gruncie cytowanych wczesniej
definicji legalnych, niz pojecie obszaru. Cho¢ wigc ustawodawca nie wprowadzil
expressis verbiss rozréznienia na sasiedztwo bliskie i dalsze, wprowadzil je implicite
postugujac si¢ dwoma réznymi zwrotami: ,dziatka sasiednia” oraz ,,0bszar, na ktory
inwestycja bedzie oddziatywa¢”. Podobnie postapit Minister ~ Infrastruktury,
wprowadzajac do przepiséw rozporzadzenia pojecia: ,,dzialka sasiednia” i ,Jobszar
analizowany”. Przy powyzszym rozréznieniu dziatka sasiednia oznacza sasiedztwo
bliskie, ktére od sasiedztwa dalszego rézni sig tym, iz polega na graniczeniu, a wigc
na stykaniu si¢ choéby w jednym punkcie terenu objetego wnioskiem z dziatka
gruntu, podczas gdy sasiedztwo dalsze polega na polozeniu w. poblizu, a wiec
wsferze szeroko  pojmowanych  immisji: tak  architektonicznych, jak
i funkcjonalnych, wywotywanych przez istnienie lub funkcjonowanie ‘zaﬁﬁerzanej
inwestycji. Przy tym jednak nie jest wykluczona sytuacja, ze dziatka sasiednia, -
pojmowana jako znajdujaca sie w bliskim sasiedztwie, a wigc graniczaca z terenem
inwestycji, okaze si¢ znajdowa¢ w poblizu terenu inwestycji, ale poza obszarem jej
oddziatywania w rozumieniu, jakie pojeciu temu nadaje przepis art. 3 pkt 20 Prawa-

budowlanego. W przepisie tym chodzi, bowiem jedynie o tzw. immisje
niematerialne. ‘ ‘ e
Zréinicowane rozumienie ,sasiedztwa” zostalo wprowadzone takze do
przepiséw rozporzadzenia. Mowa jest w nich, bowiem o ,obszarze analizowanym”,
ktéry ma zosta¢ wyznaczony wokot dzialki budowlanej (w uopizp ‘mowa jest
o terenie, a nie o dzialce budowlanej), ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy, ktérego granice obowiazany jest wyznaczyé organ upowazniony do
wydawania decyzji o warunkach zabudowy. W § 3 ust. 2 rozporzadzenia okreslone
zostaly minimalne parametry, ktérymi wspomniany organ ma si¢ kierowaé przy




100 prof. dr hab. Marek Szewczyk

wyznaczaniu granic obszaru analizowanego. Sa to: trzykrotna szerokos¢ frontu

dziatki objetej wnioskiem o astalenie warunkéw zabudowy, jednak w zadnym

wypadku nie mniej, niz 50m. W $wietle powyZszego nie powinno budzi¢ -
watpliwosdci, ze zwrot ,obszar analizowany” obejmuje tak sasiedztwo blizsze,

rozumiane jako graniczenie, jak i sasiedztwo dalsze, a wiec sasiedztwo rozumiane

jako potozenie w poblizu. Obok tego zwrotu, réwniez w rozporzadzeniu uzyty zostal

zwrot ,dziatka sasiednia”, I w tym wypadku obowiazkowo nalezy kierowaé si¢

zalozeniem  racjonalnosci jezykowej prawodawcy i respektowac wniosek,

ze prawodawca (W tym wypadku - Minister Infrastruktury) zatozyl, iz zwrotowi

,dziatka sasiednia” obowiazkowo nalezy nadawaé identyczna tre$é, jak w uopizp,

a zwrotowi,,obszar analizowany” z rozporzadzenia - tre$¢ normatywna inna, niz

zwrotom:  ,,dziatka  sasiednia” oraz ,obszar, na - ktéry inwestycja = bedzie

oddzialywaé”: PowyZszy zamyst Ministra Infrastruktury - jako prawodawcy, tworcy

rozporzadzenia. - latwo odczytaé analizujac dalsze . jego przepisy, W ktérych -
poszczegblne parametry tZw. ,dobrego sasiedztwa” nakazal on ustalaé¢ dla nowej

zabudowy raz_odwzorowujac je z dziatek sasiednich, a innym razem - z obszaru

analizowanego. I tak: : i ‘

1) linie zabudowy maja by¢ odwzorowywane z dzialek sasiednich,

2) wskaznik  powierzchni zabudowy ma bty¢ odwzorowany Z obszaru
~analizowanego, L ; : o :

3)  szerokos¢ elewacii frontowej ma byé odwzorowana takze z dzialek z obszaru

- analizowanego, e :

4) wysoko$¢ gomej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, ma by¢
odwzorowana z dziatek sasiednich, o ‘

5) za$ geometria dachu -z obszaru analizowanego.

- Widag, wige wyraznie, iz nie tylko ustawodawcy, ale i Ministrowi Infrastruktury
chodzito o zréznicowanie punktéw odniesienia przy okreélanin poszczegblnych
parametréw, ksztattujacych wymagania dla nowej zabudowy na zasadzie tzw.
,dobrego sasiedztwa”, : S e

\4 tej sytuacji przyjqcie, zalozenia, ze zwroty ,,obszar analizowany” i ,dziatki
z obszaru analizowanego” maja taka sama tre$¢ normatywna, co zwrot ,dziatka

sasiednia” stanowiloby ewidentna obraze¢ ‘wspomnianego’-zalozenia racjonalnosci
jezykowej prawodawcy. W wypadku jednak tego zréznicowania w.pojmowaniu
sasiedztwa jako dalszego (obejmujacego caty obszar analizowany i wszystkie dziatki
polozone w jego granicach)’ oraz blizszego (obejmujacego dzialki sasiednie
wzgledem terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy), mamy do
czynienia z inng mnieco sytuacja. Otéz na gruncie rozréznienia w pojmowaniu
sasiedztwa przyjetego W rozporzadzeniu, inaczej niz na gruncie rozréznienia
przyjetego w uopizp, kazda dzialka sasiednia jest dziatka potozona w granicach
obszaru analizowanego, ale nie - odwrotnie: nie kaida dzialka polozona
w granicach obszaru analizowanego jest dzialkq sasiednia. Takze na gruncie
rozporzadzenia przyjmowac malezy zatozenie, iz dziatka sasiednia, to dziatka
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polozona w bhskxm sasiedztwie, a wigc dzialka graniczaca z terenem objgtym ,
wnioskiem o ustalenie warunk6w zabudowy. Brak, bowiem Jakxchkolwwk
przeslanek by zwrotowi temu, uzywanemu W uopizp oraz. w wydanym na jej
podstawie rozporzqdzemu przypisywac¢ inna normatywna tre$é. W szczeg6lnosci
brak podstaw dla wskazania jakiegokolwiek innego krytenum bliskiego sasiedztwa,
niz gramczeme terenu objgtego wmoskmm z dziatka gruntu czy dziatka budowlana.

Warto tez zwrdci¢ uwage na okohcznosc ze ustawodawca nie. upowaznﬁ
Ministra Infrastruktury do. ustalania jakichkolwiek definicji legalnych pojeé, ktdre
zostaly uzyte w uopizp. Juz z tego wzgledu nalezy wyprowadzaé wniosek, iz brak
jest jakichkolwiek przestanego do tego, by’ przepisami rozporza_dzema objasniaé
jakiekolwiek tresci uopizp. Nlestety, G. Zalas przyjela w swej publikacji zalozenie
przeciwstawne do powyzszego. Autorka ta przyjela, bowiem zalozenie, Jakoby
mozliwe bylo objasnianie  pojg¢¢ ~ ustawowych  w. drodze ministerialnych
rozporzqdzen Wspomniana Autorka zastosowala ten zableg w' odniesieniu- do
pojecia ,,dziatka sasiednia”, stwierdzajac, wbrew uopizp, ze: ,dziatkq sqszequ dla
terenu mwestyc;z bgdzze kazda dzzalka ktora zna]du]e szg w tzw. obszarze
analizowanym...”

 Gdyby ‘zaaprobowaé poglqd G Zalas i przyjqc wmosek 7e Mlmster
Infrastruktury ustalit w drodze rozporzadzenia, a wigc w drodze aktu, ktéry z mocy
art. 87 ust. 1 Konstytucji RP przynalezy do systemu zrédet - powszechnie
obowwgumcego prawa, - znaczenie ustawowego  pojecia dzialka  sasiednia”,
oznaczaloby - to przypisywanie temu ministrowi _kompetencji - do ustalania
powszechme obowuzunce; wykladni uopizp. A przec1ez wiadomo, Zze kompetencji
takie] nie ma ani zaden minister, ani Zaden inny organ wladzy pubhczne_}
Kompetencj¢ taka mial Trybunal Konstytucyjny do momentu wejécia w zycie
Konstytucji RP. Od tego momentu zaréwno kompe encje te wygasty, jak i utracily
moc powszechnie obowiazujaca podjete wczesniej uchwaly w sprawie ustalenia
powszechnie obowiazujacej wykladni przepiséw ustawowych. ‘

VI Konkluzje

Pojecie ,,dziatka sasiednia”, uzyte w art. 61 ust. 1 pkt 1 uopizp oraz w§4ust 1
iw § 7 ust. 1 rozporzadzenia ma odmienna tre$é normatywna od zwrotu ,,obszar, na
ktéry inwestycja bedzie oddziatywac”, jak i od zwrotu: ,obszar analizowany”.
Pojecie ,,dzialka sasiednia” uzyte w w/w przepisach oznacza dzialke gruntu, ktéra
chotby w jednym punkcie gramczy z terenem objetym wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy. Oznacza, wiec ono tzw. bliskie sasiedztwo. Natomiast zwroty
,obszar analizowany” oraz teren, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywac”
oznaczaja tzw: dalsze sasiedztwo.

Warunek istnienia zabudowy, na co najmniej jednej dzialce sasiedniej, doStQpnej
7 tej samej drogi publicznej, stanowi jedna z pigciu ustawowych przestanek ustalenia
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warunkéw zabudowy. Stwierdzenie, iz przestanka ta jest w danym konkretnym
przypadku spetniona stanowi czg$¢ pozytywnej odpowiedz na pytanie: czy w danym
konkretnym przypadku mozliwe jest ustalenie warunkéw zabudowy. Dopiero po
uzyskaniu takiej odpowiedzi zasadne jest podjecie przez organ administracji
publicznej czynnosci procesowych majacych na celu uzyskania odpowiedzi na
kolejne pytanie: jak w danym konkretnym przypadku nalezy ustali¢ warunki
zabudowy. I to' w tym celu, a nie w. celu ustalenia sgsiedztwa nalezy wyznaczyé
obszar analizowany. Bez. spelnienia ustawowej przestanki sasiedztwa. bliskiego
bezcelowe jest, wiec wyznaczanie obszaru analizowanego. Brak spelnienia tej
przestanki w. konkretnym przypadku przesadza, bowiem o braku mozliwosci
ustalenia dla tego przypadku warunkéw: zabudowy. Z powyzszego wynika wiec,
ze spelnienie warunku sasiedztwa blizszego, jaki stanowi istnienie zabudowy na
chocby jednej dzialce sasiedniej, dostepnej z tej samej drogi publicznej dotyczy
innego - etapu czynnosci procesowych organu . prowadzacego postepowanie.
administracyjne w sprawie o ustalenie warunkéw zabudowy niz wyznaczanie
obszaru analizowanego. Najpierw organ administracji musi stwierdzié spelnienie
przestanki sasiedztwa blizszego. Dopiero po stwierdzeniu spelnienia tej przestanki
moze wyznacza¢ obszar analizowany, by ustali¢ wymogi dla nowej zabudowy.

Powyzsze konstatacje prowadza do wniosku, iz niefortunnych, zwlaszcza dla
realizacji proceséw inwestycyjnych, uregulowan ustawowych nie mozna zmienié ani
w drodze rozporzadzenia, ani tez w drodze interpretaciji ignorujacych podstawowe
zasady egzegezy aktw prawodawczych. W celu poprawienia zlej ustawy niezbgdna

Jest interwencja ustawodawcy




Ministerstwa 'Infrasiruktury
Departament Ladu Przestrzennego

CO NALEZY ROZUMIEC PRZEZ POJECIE
,,DZIALKI SASIEDNIE]J”?

Wedlug odpowiedzi na najczedciej zadawane pytama dotyczqce ustawy

o planowaniu i zagospodarowamu przestrzennym, zawartej na stronie internetowej

Ministerstwa Infrastruktury i udzielonej przez Departament Ladu Przestrzennego

pod data 05 marca 2004. (http://www.mi.gov. pl/departamenty/ 17/pytama/47 html)
przez pojecie dziatki sqsxedme_; nalezy rozumied:

dzialkq posiadajqeq przynajmniej jednq wspélnq granice z dziatkq objetq wnioskiem
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Ponadto, aby mozna bylo uznaé warunek
art. 61 ust.1 pkt.1 ustawy za spetniony, dziatka ta musi posiadaé dostep do tej samej
drogi publicznej, rozumiany jako bezpoSredni doste¢p do tej drogi albo dostep do niej
przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej.




