Definicja zabudowy zagrodowej
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Wskazac¢ nalezy, ze ustawodawca nie definiuje pojecia "zabudowa zagrodowa" w powotanej ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Niemniej positkowo mozliwe jest odwotanie si¢ do
definicji legalnej sformutowanej w § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U. Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.). Zgodnie bowiem z tym przepisem, przez zabudow¢ zagrodowg rozumie
si¢ w szczegollnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych
gospodarstwa rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych i w gospodarstwach lesnych. Definicja ta nie ma
wprawdzie charakteru rozstrzygajacego, niemniej moze stanowi¢ punkt wyjscia do rekonstrukcji
omawianego pojecia.

Tym samym zwrot "zabudowa zagrodowa" odnosi si¢ do pewnego zespotu obiektow budowlanych, w
ramach ktérego przynajmniej jeden budynek ma charakter mieszkalny (zob. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 27 lutego 2014 r., II OSK 2333/12, Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych, http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Uwaga ta zdaje si¢ prima facie prowadzi¢ do wniosku,
ze zabudowa zagrodowa 1 zabudowa mieszkaniowa petnia identyczna funkcjg, skoro obie nakierowane sa
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Taka konkluzja bytaby jednak nietrafna. Nalezy bowiem
podkreslié, ze zabudowa zagrodowa zwigzana jest gtdwnie z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Nie
mozna bowiem pomina¢ faktu, ze na wymieniong zabudowe sktadaja si¢ budynki gospodarcze i
inwentarskie, ktérym jedynie towarzyszy budynek mieszkalny. Takie rozwigzanie nie jest natomiast
charakterystyczne dla zabudowy mieszkaniowej, ktora nie jest w zaden spos6b powigzana z
prowadzeniem produkcji rolnej. W konsekwencji nie mozna zatem przyjaé, ze zabudowa mieszkaniowa
kontynuuje funkcje zabudowy zagrodowej. Powyzszy poglad zostat rowniez zaaprobowany w
orzecznictwie.

Z perspektywy art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy istotne sa bowiem przede wszystkim cechy charakterystyczne
danej zabudowy, a nie sposOb, w jaki jest ona rzeczywiscie wykorzystywana. Cechy te determinuja
bowiem charakter danych zabudowan, ksztattujac w konsekwencji fad przestrzenny istniejacy na
okreslonym terenie. W kontekscie niniejszej sprawy nie mozna pomina¢ w szczegolnosci faktu, ze
zabudowa zagrodowa ma charakter ekstensywny, luzny i jest zazwyczaj odsuni¢ta od drogi publicznej, co
zwiazane jest z wykorzystaniem terenu do produkcji rolnej. Takie tez cechy ma zabudowa wystepujaca w
obszarze analizowanym. Natomiast planowana przez skarzacego inwestycja cechuje si¢ znacznie
intensywniejszym wykorzystaniem powierzchni planowanych do wydzielenia dziatek, co odbiegatoby od
dotychczasowego tadu przestrzennego. Nadto uksztaltowanie istniejacej zabudowy zagrodowej nie
pozwala na ustalenie linii zabudowy wnioskowanej przez skarzacego. Nalezy tez mie¢ na uwadze, ze
tereny, na ktérym skarzacy planuje zabudowe oraz sasiednie, nadal stanowig grunty rolne, bowiem nie
zmienity one swojego charakteru. A zatem nadal mozliwe jest powstanie tu typowych siedlisk rolnych,
ktore bylyby uciazliwe dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie
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