WSA o ,,zwartej zabudowie” na potrzeby ochrony gruntéw rolnych
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Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdanisku wypowiedziat si¢ ostatnio na temat rozumienia pojgcia
»zwarta zabudowa”, ktdre jest kluczowe dla mozliwosci skorzystania z ,,wyjatkowe]” zmiany
przeznaczenia gruntow klas I-III na obszarach poza administracyjnymi granicami miast, tj.
niewymagajacej planu miejscowego 1 zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, o ktdrej to
»wyjatkowej” zmianie mowa w art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntow rolnych 1 lesSnych.

Sad zaznaczyl, ze proces weryfikacji przestanki z art. 7 ust. 2a pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw jest
dwuetapowy: polega w pierwszej kolejnosci na ustaleniu, czy dziatka podlegajaca zainwestowaniu
potozona jest w zwartej zabudowie rozumianej zgodnie z treScig art. 4 pkt 29 ustawy o ochronie gruntéw,
a w drugiej na sprawdzeniu, czy co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czgsci gruntu zawiera
si¢ w obszarze zwartej zabudowy rozumianej zgodnie z definicja z art. 4 pkt 30 ustawy o ochronie
gruntow. Jak stwierdzit WSA, w takim stanie rzeczy wadliwa interpretacja pojecia ,,zwartej zabudowy”
rzutowa¢ moze automatycznie na nieprawidlowa weryfikacje warunku z art. 7 ust. 2a pkt 1 ustawy o
ochronie gruntéw.

Wojewddzki Sad przypomniat o tym, ze w mysl art. 4 pkt 29 ustawy o ochronie gruntéw przez zwartg
zabudowe nalezy rozumie¢ zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow za wyjatkiem budynkéw o funkcji
wylacznie gospodarczej, pomi¢dzy ktorymi najwigksza odlegtos¢ sasiadujacych ze soba budynkow nie
przekracza 100 m. Powyzsze w ocenie Sadu oznacza, ze o zwartej zabudowie mozemy mowic juz
wowczas, gdy mamy do czynienia ze zgrupowaniem 5 1 wigce] budynkéw, innych niz gospodarcze,
polozonych wzgledem siebie w taki sposéb, zeby odlegtosci sasiadujacych ze soba budynkéw nie
przekraczaty 100 m, czyli najwigksza odlegloS¢ pomigdzy sasiednimi budynkami powinna wynosi¢ do
100 m. Wyktadnia powyzszego pojecia stuzacego do celow limitacyjnych, ograniczajacych mozliwosci
inwestycyjne na gruntach rolnych, nie moze by¢ rozszerzajaca, gdyz wowczas jej wynik wykazywatby
cechy niedopuszczalnego ograniczania prawa wlasnosci, na ktére nie zdecydowat si¢ nawet ustawodawca
—orzekl WSA.

WSA zwr6cit uwage na to, ze organy wadliwie rozumiaty definicje ,,zwartej zabudowy”, to znaczy
przyjety, ze kazdy z co najmniej 5 budynkow, innych niz gospodarcze, potozony powinien by¢ wzgledem
wszystkich pozostatych w odlegtosciach nie wigkszych niz 100 m; innymi stowy: organy uznaly, ze
odlegtosci wszystkich budynkéw pomigdzy soba, a nie wylacznie pomigdzy sasiadujacymi ze soba
budynkami, nie moga przekracza¢ 100 m. Zdaniem Sadu taka interpretacja wykroczyta poza zakres
zdefiniowanego pojgcia ,,zwartej zabudowy” 1 nadata mu odmienny, szerszy zakres, co spowodowato
wymaganie spelnienia przez inwestorow warunkow niewymaganych ustawa.
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