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BUDOWA DOMOW
REKREACJI INDYWIDUALNEJ
A ZASADA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Construction of individual recreation houses
and the principle of sustainable development

The article analyzes the issue of conditions for the construction of individual rec-
reation houses and their influence on the realization of the principle of sustain-
able development. While the construction works may be carried out through
a pre-construction notification of works, which is a faster and more informal pro-
cedure, the location of individual recreation houses is regulated by general condi-
tions. This means that such development must comply with the local zoning plan.
In the absence of such a plan, the location takes place on the basis of a decision on
land development conditions. The implementation of the principle of sustainable
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development and the requirements of environmental protection is performed un-
der the local spatial development plan. In reference to the decision on the condi-
tions of development, the realization of this principle occurs to amuch lesser extent.

Keywords: principle of sustainable development, individual recreation house,
local zoning plan, decision on land development and management conditions,
pre-construction notification of works
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Sytuacja epidemiczna spowodowana pandemig COVID-19 oraz upowszech-
nienie pracy zdalnej wplynely na wzrost zainteresowania nieruchomosciami
polozonymi poza centrami miast. Dotyczy to nie tylko wiekszych nierucho-
moéci polozonych w bezposrednim sasiedztwie duzych o$rodkéw miej-
skich, lecz takze nieruchomosci o charakterze rekreacyjnym. Te ostatnie sta-
ty si¢ szczegélnie ,cenne” z uwagi na zamkniecie branzy turystycznej w 2020
oraz w polowie 2021 r. Wigksze zainteresowanie nieruchomogciami rekre-
acyjnymi obejmuje takze nieruchomosci polozone na terenie (badz w otuli-
nie) istniejacych form ochrony przyrody. Zjawisko intensyfikacji zabudowy
rekreacyjnej moze wplynaé negatywnie na istniejace formy ochrony przy-
rody, a przez to spowodowac naruszenie zasady zréwnowazonego rozwoju.
Z tego tez wzgledu w pelni zasadne jest poddanie ocenie istniejacych regula-
cji prawnych odnoszacych sie do realizacji zabudowy rekreacyjne;j.

1. Definicja domu rekreacji indywidualnej

Rozwazania na temat wplywu budowy doméw rekreacji indywidual-
nej (dalej jako ,DRI”) nalezy rozpoczaé od przedstawienia definicji tego
rodzaju zabudowy. Zgodnie z § 3 pkt 7 rozporzadzenia®* DRI oznacza

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U.
22019 r. poz. 1065), dalej jako ,rozporzadzenie”.
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budynek przeznaczony do okresowego wypoczynku. Z tej krotkiej defi-
nicji wynikaja dwa istotne zalozenia.

Po pierwsze, mimo ze DRI wyposazony jest we wszystkie pomiesz-
czenia, urzadzenia oraz instalacje niezbedne do zamieszkiwania, pod-
stawowym jego celem jest okresowy wypoczynek, nie za$ zamieszki-
wanie w nim. W orzecznictwie sadéw administracyjnych przyjeto, ze
»przebywanie w takim obiekcie budowlanym stanowi bowiem jedynie
dodatkowy i niesamodzielny cel takiego obiektu budowlanego, funk-
cjonalnie zwigzany z wypoczywaniem. Uwagi te potwierdza réwniez
§ 3 pkt 4 tego rozporzadzenia, w my$l ktérego budynkiem mieszkalnym
jest budynek mieszkalny wielorodzinny oraz budynek mieszkalny jed-
norodzinny. Tym samym a contrario nalezy uzna¢, ze budynek rekreacji
indywidualnej nie stanowi budynku mieszkalnego™. Doda¢ trzeba, ze
owa okresowo$¢ wypoczynku bedzie stanowié podstawe do oceny, czy
dany DRI spelnia cel wypoczynku, czy tez jest wykorzystywany na cele
mieszkalne. W sytuacji gdy DRI bylby wykorzystywany w sposéb cig-
gly na cele wypoczynku, mogtoby to uzasadnia¢ przyjecie, ze funkcja
wypoczynku ma w istocie charakter pozorny, sam obiekt zas jest w spo-
sob faktycznie wykorzystywany na cele mieszkalne. Poza bowiem celem
wypoczynku istotne jest takze, aby mial on charakter okresowy, tj. trwat
przez jaki$ czas. Inaczej méwiac, wypoczynek powinien mie¢ charakter
czasowy, co pozwoli na zakwalifikowanie danego obiektu jako DRI.

Po drugie, okresowy charakter wypoczynku oznacza takze, ze DRI
nie jest przeznaczony do zaspokojenia potrzeb w zakresie wypoczynku
dla nieoznaczonego kregu podmiotéw. Celem DRI jest wylacznie prze-
znaczenie dla odpoczynku dla jego wlasciciela®. W tym miejscu wida¢
réznice miedzy DRI a zabudowa dotyczacg ustug turystycznych i hote-
larskich. Te bowiem s3 przeznaczone dla szerokiego kregu odbiorcow.
Cel DRI wyklucza takze mozliwo$¢ wynajmu takiego obiektu. W takim
przypadku mieliby$my do czynienia z realizacja funkeji ustugowej, kto-
ra to nie moze by¢ traktowana tozsamo z zapewnieniem rekreacji indy-
widualne;.

Wyrok WSA w Poznaniu z 31 stycznia 2019 r., II SA/Po 857/18.

Por. wyrok WSA w Gdarisku z S lipca 2017 r., IT SA/Gd 243/17; takze wyrok WSA
w Gdansku z 12 maja 2021 r,, I SA/Gd 7/21.
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Definiujac DRI, nalezy zaznaczy¢, ze jest to obiekt do czasowego wy-
poczynku, wyposazony w pomieszczenia, urzadzenia i instalacje stuza-
ce realizacji tego celu, ktory to jednakze nie moze by¢ traktowany jako
obiekt mieszkalny, a przy tym stuzy zaspokojeniu wylacznie potrzeb
wypoczynkowych jego wladciciela.

Owej czasowo$ci DRI nie nalezy utozsamiaé¢ z tymczasowoscia
wlasciwg dla tymczasowych obiektéw budowlanych na gruncie p.b.°
Oba te obiekty charakteryzuja si¢ pewng okresowo$cia w uzytkowaniu
ze wzgledu na ich sezonowe uzytkowanie. Tymczasowy obiekt budow-
lany jest jednakze niepolaczony trwale z gruntem i przewidziany do roz-
bi6rki lub przeniesienia w inne miejsce, w terminie nie pézniej niz przed
uplywem 180 dni od dnia rozpoczecia budowy. Ponadto tymczasowo$é
obiektu ma charakter obiektywny i §wiadcza o niej takie elementy jak
konstrukcja, zastosowane technologie i materialy®. Precyzyjne rozréz-
nienie miedzy tymi pojeciami jest utrudnione, co moze stanowi¢ pod-
stawie do naduzy¢ przez inwestoréw, ktorzy poprzez formalng realizacje
obiektéw tymczasowych w istocie beda wykonywali DRI. Przykladem
moze by¢ proba zakwalifikowania przez inwestora wybudowanego DRI
(domku holenderskiego) jako altany ogrodowej” lub uznania DRI w po-
staci jurty oraz tipi calorocznego za namiot®.

Wskazane przyklady wskazuja na istotny problem polegajacy na trud-
nosciach wweryfikacji statusu DRI Dotyczy to zaréwno sytuacji, gdy DRI
jest realizowany jako inny obiekt, np. tymczasowy obiekt budowlany, jak
i sytuacji gdy poprzez realizacje DRI dochodzi do wykorzystywania DRI
na inne cele, np. mieszkalne lub ustugowe. Moze sie niestety okaza¢, ze
w niektorych sytuacjach przeprowadzenie takiej weryfikacji przez organy
nadzoru budowlanego bedzie niemozliwe. Powodem takiego stanu rzeczy
nie bedzie jako$¢ obowiazujacego prawa, lecz takze kwestie organizacji or-
ganéw nadzoru budowlanego, ktéry fizycznie nie jest w stanie poddac oce-
nie wszystkich obiektéw realizowanych na terytorium danego powiatu.

Ustawa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1333), dalej
jako ,p.b.”

Por. wyrok NSA z 27 maja 2021 r., I OSK 2549/18.

Por. wyrok WSA we Wroctawiu z 9 lutego 2021 r., II SA/Wr 618/20.

Por. stan faktyczny wyrok WSA z 14 pazdziernika 2020 1., I SA/Kr 1217/19.
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2. Wymagania w zakresie budowy DRI

Obecnie obowiazujace regulacje prawne przewidujg rézne wymagania
w zakresie DRI. Ocena, ktére z istniejacych wymagan beda mialy zasto-
sowanie w danym przypadku, jest uzalezniona od powierzchni zabudo-
wy DRI - obecnie 35 oraz 70 m? jest kryterium granicznym?’.

Realizacja DRI, ktérego powierzchnia zabudowy nie przekracza
35 m?, wiaze si¢ z latwiejszymi obowiazkami dla inwestora. Zgodnie
z art. 29 ust. 1 pkt 16 lit. a p.b. realizacja DRI, ktérego powierzchnia za-
budowy jest mniejsza niz 35 m?, a przy tym obiekt bedzie parterowy
oraz liczba obiektéw na dzialce nie przekroczy jednego na kazde 500 m?
powierzchni dziatki, wymaga jedynie dokonania zgloszenia robét bu-
dowlanych, a przy tym nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach za-
budowy. Z kolei w przypadku DRI, ktérego powierzchnia zabudowy
jest wieksza niz 35 m? oraz mniejsza niz 70 m?, a ponadto rozpigtos¢ ele-
mentéw konstrukcyjnych wynosi do 6 m i wysiegu wspornikéw do 2 m,
a takze ich liczba na dzialce nie przekroczy jednego na kazde S00 m? po-
wierzchni dzialki, wymagane jest rowniez dokonanie zgloszenia robét
budowlanych. W tym przypadku bowiem ustawodawca wylaczyt obo-
wiazek uzyskiwania przez inwestora decyzji o pozwoleniu na budowe.
Zgloszenie robot budowlanych stanowi odformalizowang procedure
pozwalajaca na szybsze przystapienie do realizacji rob6t budowlanych.
Przede wszystkim inwestor dokonujacy zgloszenia moze przystapi¢ do
realizacji prac budowlanych, jezeli organ administracji architektonicz-
no-budowlanej (co do zasady starosta) nie wnidsl sprzeciwu w termi-
nie 21 dni od dnia dorgczenia zgloszenia. Jest to znaczne przyspiesze-
nie postepowania, decyzje bowiem o pozwoleniu na budowe wydaje
sie nie pdzniej niz w terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku. Takze
wymagania w zakresie wniosku o dokonanie zgloszenia s3 mniejsze niz
w przypadku wniosku o wydanie pozwolenia na budowe. Réznica jest
m.in. brak koniecznosci przedlozenia przez inwestora kosztownego pro-
jektu budowlanego. Przy zgloszeniu inwestor przedklada o$wiadczenie

Zmiany wprowadzone zostaly przepisami ustawy z 17 wrzeénia 2021 r. o zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. poz. 1986).
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o dysponowaniu nieruchomos$cia na cele budowlane oraz projekt zago-
spodarowania dzialki lub terenu.

Whiesienie sprzeciwu przez organu administracji architektoniczno-
-budowlanej bedzie oznaczalo brak zgody tego organu na przystapienie
do realizacji przez inwestora DRI'. Ustawodawca w art. 30 ust. 6 p.b.
expressis verbis wskazal na przestanki, na ktorych podstawie organ moze
wnies$¢ sprzeciw. Do takich przestanek zalicza sie m.in. zgloszenie robét
budowlanych objetych obowiazkiem uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe, a takze naruszenie ustalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy. Co wiecej,
organ moze wnie$¢ sprzeciw takze na podstawie art. 30 ust. 7 p.b., ktéry
wprowadza mozliwo$¢ nalozenia na inwestora obowiazku uzyskania de-
cyzji o pozwoleniu na budowe w przypadku, gdy DRI bedzie sprzeczny
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, decyzja o wa-
runkach zabudowy, a takze moze spowodowa¢ m.in. pogorszenie sta-
nu $rodowiska. Ten ostatni przypadek jest o tyle istotny, ze statuuje on
uprawnienie organu do oceny DRI pod katem pogorszenia stanu $rodo-
wiska przez DRI. W orzecznictwie zwraca si¢ uwage, ze brak jest jakich-
kolwiek przeszkéd, aby DRI oraz inne roboty budowlane, mimo zasto-
sowania uproszczonej procedury, nie mogly zosta¢ poddane weryfikacji
z punktu widzenia ich oddziatywania na stan §rodowiska czy tez ochro-
ny zabytkow''.

Mozliwo$¢ skorzystania przez inwestora z instytucji zgloszenia wig-
ze sie z zastrzezeniem, ze liczba DRI nie przekroczy jednego na kazde
500 m? powierzchni dziatki. Wymaga to rozwazenia, czy w przypadku
dzialki wynoszacej 1000 m*powierzchni mozliwa jest realizacja jednego
DRI, nastepnie podzial geodezyjny dzialki, tak aby pod DRI przypada-
to 100 m* powierzchni, nastepnie za$ realizacja kolejnego DRI i podzial
geodezyjny dzialki. Uwzgledniajac regulacje zawarte w u.g.n. odnosza-
ce si¢ do podzialéw nieruchomosci, przyja¢ mozna, ze takie rozwigza-
nie nie powinno mie¢ miejsca. Zgodnie z art. 93 ust. 1 u.g.n."* podziat

Por. wyrok WSA w Warszawie z 16 pazdziernika 2019 r., VII SA/Wa 1437/19.
Por. wyrok WSA w Warszawie z 6 czerwca 2019 r., VII SA/Wa 2802/18.

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2020 r.
poz. 1990), dalej jako ,u.g.n.”
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nieruchomosci musi by¢ zgodny z postanowieniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzja o warunkach zabudowy
w przypadku braku planu. Akty te bedg okreslaty zasady podziatu nie-
ruchomoéci. W tym przypadku, dopuszczajac na danej nieruchomosci
realizacje DRI, powinny mie¢ takze na uwadze, ze w wyniku ewentual-
nego podziatu nieruchomosci nie powinno doj$¢ do wydzielenia dziatek
o powierzchni mniejszej niz 500 m>.

Zauwazy¢ trzeba, ze w odniesieniu do DRI najczestszym powodem
wniesienia sprzeciwu bedzie naruszenie warunkdéw, jakim powinien
odpowiada¢ DRI, aby inwestor mogl skorzysta¢ z instytucji zgloszenia.
Bedzie to chociazby przekroczenie powierzchni zabudowy czy tez pla-
nowanie wiekszej liczby DRI na jednej nieruchomo$ci. Ocena, czy te pa-
rametry zostaly przez inwestora zachowane, nastepuje poprzez analize
projektu zagospodarowania terenu dla catego zamierzenia budowlane-
go. Dodac¢ trzeba, ze wniosek o zgloszenie moze dotyczy¢ jednego DRI
albo zespolu obejmujacego wiecej obiektéw. Decyzja w tym zakresie na-
lezy do inwestora, ktory z uwagi na kwestie ekonomiczne moze zreali-
zowal swojg inwestycje etapami. Jednakze w takim przypadku, podob-
nie jak przy decyzji o pozwoleniu na budowe, projekt zagospodarowania
terenu obejmuje cale zamierzenie budowlane". Pozwoli to organowi
na oceng, czy do planowanego DRI nalezy zastosowa¢ zgloszenie, czy
tez inwestor jest zobowiazany do uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe.

W przypadku natomiast, gdy planowany DRI nie spelnia kryteriéw
wskazanych w art. 29 ust. 1 pkt 16 p.b,, tj. jego powierzchnia zabudowy
przekracza 35 m? (wkrétce 70 m?), ma dodatkowa kondygnacje, jest to
drugiikolejny budynek na dzialce ponizej S00 m*powierzchni, inwestor
jest zobowiazany uzyska¢ decyzje o pozwoleniu na budowe. Rozwig-
zanie to jest znacznie bardziej czasochtonne i kosztowne dla inwesto-
ra, wigze si¢ m.in. z koniecznoscia przedltozenia projektu budowlanego,
z uwagi za$ na udzial stron w tym postepowaniu moze skutkowa¢ wnie-
sieniem $rodka zaskarzenia. Z tego tez wzgledu w praktyce inwestorzy
starajg sie realizowa¢ DRI na podstawie zgloszenia. W przypadku wej-
$ciaw zycie nowelizacji p.b., ktéra zwieksza limit powierzchni zabudowy

Por. wyrok WSA w Opolu z 24 pazdziernika 2019 r., II SA/O1 589/19.
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z 35 m*>do 70 m?, stosowanie postepowania w przedmiocie uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe dla DRI bedzie jeszcze rzadsze.

Bez wzgledu jednak na zastosowane na gruncie p.b. postepowanie
inwestor, realizujac DRI, jest zobowiazany do zapewnienia zgodnosci
inwestycji z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego (dalej jako ,m.p.z.p.”) albo do uzyskania decyzji o warun-
kach zabudowy w przypadku braku m.p.z.p.

3. Zgodnos¢ DRI z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest szczegdlnym ak-
tem majacym decydujacy wplyw na podjecie dziatan inwestycyjnych na
nieruchomosci. Jest on bowiem aktem prawa miejscowego — aktem prawa
powszechnie obowigzujacego na terenie dziatania rady gminy. Wm.p.z.p.
zawarte s3 normy generalne i abstrakcyjne, gdzie generalny charakter
normy odnosi si¢ do sposobu okreslenia jej adresata, abstrakcyjnos$¢ zas
do sposobu ustalenia hipotezy normy'. Za pomoca m.p.z.p. dochodzi do
okreslenia w wigzacy sposdb przeznaczenia nieruchomosgci na dane cele.
Podstawg do takiego stwierdzenia jest art. 4 ust. 1 u.p.z.p."*, zgodnie z kto-
rym w planie miejscowym dochodzi do ustalenia przeznaczenia terenu,
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposobéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Okre§lenie przez gmi-
ne w m.p.z.p. przeznaczenia danej nieruchomodci jest podstawg zasady
wladztwa planistycznego gminy. Zasada ta oznacza przyznanie gminie
kompetencji do ustalenia przeznaczenia terenu w formie aktu wiazace-
go, ktérym jest plan miejscowy. Zaznaczy¢ nalezy, iz ustawodawca nie
wprowadzil do u.p.z.p. katalogu zawierajacego funkcje, jakie rada gmi-
ny moze ustali¢ dla danego terenu'®. Rada gminy okresla owe funkcje

D. Dabek, Prawo miejscowe, Warszawa 20135, s. 68.
Ustawa z 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U.22021 r. poz. 741), dalej jako ,u.p.z.p.”

Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, red. Z. Niewiadomski,
Warszawa 2016, s. 45.
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w sposob samodzielny, przy czym nie nalezy myli¢ tego z dowolno$cia.
Ograniczeniem wyboru funkgji dla danej nieruchomosci sa normy za-
warte w ustawach materialnego prawa administracyjnego i w u.p.z.p. po-
przez nakaz uwzglednienia w planowaniu przestrzennym, a wiec takze
w planie miejscowym, wartosci wysoko cenionych, m.in. prawa wlasno-
$ci, wymagan ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami.

Poza uznaniem ochrony srodowiska za wysoko ceniong wartos¢ pod-
legajaca uwzglednieniu w m.p.z.p. rada gminy, uchwalajac dany plan, jest
zobowigzana do uwzglednienia takze zasady zréwnowazonego rozwoju.
Ustawodawca wskazal wart. 1 u.p.z.p., Ze zasada ta stanowi, oprécz fadu
przestrzennego, podstawe dzialan planistycznych przez organy admini-
stracji publicznej. Doda¢ trzeba, zZe zasada zréwnowazonego rozwoju ma
charakter zasady konstytucyjnej z uwagi na wyrazenie jej w art. S kon-
stytucji, zgodnie z ktérym Rzeczpospolita Polska strzeze niepodleglo-
éci i nienaruszalno$ci swojego terytorium, zapewnia wolnosci i prawa
czlowieka i obywatela oraz bezpieczeristwo obywateli, strzeze dziedzic-
twa narodowego oraz zapewnia ochrone srodowiska, kierujac sie zasada
zrébwnowazonego rozwoju. W judykaturze przyjeto, ze umiejscowienie
zasady zréOwnowazonego rozwoju w konstytucji uzasadnia przyznanie
jej roli dyrektywy wykladni i tym samym odgrywa ona ,role podobna
do zasad wspolzycia spolecznego czy spoleczno-gospodarczego prze-
znaczenia w prawie cywilnym™’. Warto zaznaczy¢, ze rola dyrektywy
wykladni zasady zréownowazonego rozwoju bedzie miala miejsce naj-
czeéciej w sytuacjach konfliktu miedzy warto$ciami konstytucyjnymi,
gdzie jedna z tych warto$ci bedzie srodowisko i jego ochrona'®.

W obowiazujacych regulacjach prawnych zawarta zostala definicja
legalna zasady zréwnowazonego rozwoju”. Stosownie do art. 3 pkt S0

Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 25 marca 2009 r., I SA/Go 825/08.
Leksykon ochrony Srodowiska, red. J. Ciechanowicz-McLean, Warszawa 2009, s. 400.
Szerzej na temat zasady zréwnowazonego rozwoju zob. Z. Bukowski, Zréwnowazo-
ny rozwdj w systemie prawa, Torun 2009; M. Rudnicki, Prawne i ekonomiczne dyle-
maty zréwnowazonego rozwoju w dobie ogélnoswiatowego kryzysu, ,Studia Ecologiae
et Bioethicae” 2009, z. 7; Zréwnowazony rozwéj. Od utopii do praw czlowieka, red.
A. Papuzinski, Bydgoszcz 2005; J. Machowski, Ochrona srodowiska. Prawo i zréw-
nowazony rozwdj, Warszawa 2003, Ekonomia zréwnowazonego rozwoju. Materialy do
studiowania, red. B. Poskrobko, Bialystok 2010.
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p.0.8.*° za zréwnowazony rozwdj uwaza si¢ rozwéj spoleczno-gospodar-
czy z zachowanym procesem integrowania dzialan politycznych, gospo-
darczych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwalosci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwaranto-
wania mozliwo$ci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegélnych
spolecznosci lub obywateli zaréwno wspolczesnego pokolenia, jak i przy-
sztych pokoleni. W literaturze wskazuje sig, ze definicja ta w spos6b dosta-
tecznie precyzyjny okreéla pojecie zréwnowazonego rozwoju i oznacza
dla organéw administracji obowiazek prowadzenia polityki przestrzen-
nej obejmujacej ,zachowanie réwnowagi pomiedzy wszystkimi elemen-
tami $érodowiska, w ktorych bytuje cztowiek, aby przy racjonalnym wyko-
rzystaniu potencjatu przyrodniczego mozliwe bylo zaspokojenie potrzeb
obecnych i przysztych pokolen”.

Wskazany charakter m.p.z.p. oraz definicja zasady zréwnowazone-
go rozwoju i jej znaczenie dla planowania przestrzennego uprawniaja
do przyjecia stanowiska, ze co do zasady realizacja DRI na podstawie
m.p.z.p. bedzie zgodna z zasada zréwnowazonego rozwoju. Podstawa
do takiego stwierdzenia jest obowigzek uwzglednienia oraz wywazenia
przez gmine wszystkich wartoéci wystepujacych w planowaniu prze-
strzennym, a wiec takze ochrony srodowiska oraz zasady zréwnowa-
zonego rozwoju. Wywazenie tych wartosci — np. prawa wlasnosci z wy-
maganiami ochrony §rodowiska — i wybor, ktéra z tych wartoéci zyska
ochrone, beda stanowily realizacje przez gmine konstytucyjnej zasady
proporcjonalno$ci*’. Gmina nie moze a priori przyjaé, ze dana warto$¢ —
ochrona $rodowiska — w kazdym przypadku ma pierwszenstwo przed
wystepujacym interesem prywatnym. Wywazenie tych wartosci, a mo-
wigc szerzej interesu publicznego z interesem prywatnym, jest kluczowe
do przyjecia, Ze sposéb wykonywania prawa wlasnosci wprowadzony
przez m.p.z.p. jest zgodny z prawem, a gmina nie wprowadza nieuzasad-
nionych ograniczen prawa wlasnosci.

Ustawa z 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony érodowiska (tj. Dz.U. z 2019 r.
poz. 1219), dalej jako ,p.0.4.”

Planowanie i zagospodarowanie..., s. 35.

Szerzej na temat stosowania zasady proporcjonalnoéci w planowaniu przestrzen-
nym zob. A. Sypnicki, Zasada proporcjonalnosci w lokalnym planowaniu przestrzen-
nym, Warszawa 2021.
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W konsekwencji przeznaczenie danego terenu pod zabudowe rekre-
acyjna, na ktérej mozliwa bedzie realizacja DRI, bedzie mozna uznaé
za urzeczywistnienie zasady zréwnowazonego rozwoju. Z jednej strony
bowiem gmina dopuszcza realizacje pewnej zabudowy, z drugiej zas jej
parametry oraz charakterystyka — okresowo$¢ pobytu — stanowia mniej-
sze obcigzenie dla srodowiska naturalnego niz dopuszczenie realizacji
zabudowy mieszkalnej. W takim przypadku ograniczone zostana za-
réwno interes publiczny — ochrona $rodowiska, ktérej che¢ intensyw-
niejszej ochrony mogtaby przemawia¢ za wylaczeniem jakiejkolwiek za-
budowy — jak i interes prywatny — wlasciciel nieruchomosci mogl mieé
inne plany inwestycyjne wzgledem nieruchomo$ci niz realizacja wylacz-
nie DRI

Ocena, czy realizacja DRI na podstawie m.p.z.p. bedzie zgodna z za-
sada zréwnowazonego rozwoju, bedzie dokonywana ad casum. Nie bez
znaczenia jest takze fakt, Ze naruszenie przez rade gminy prawa stano-
wi podstawe do skorzystania przez wojewode, jako organ nadzoru nad
samorzadem terytorialnym, z instrumentéw wladczych polegajacych
na stwierdzeniu niewazno$ci uchwaty w przedmiocie m.p.z.p. albo zto-
zeniu skargi do sadu administracyjnego. Tym samym nieskorzystanie
z tych instrumentéw bedzie niejako potwierdzalo, ze rozwiazania plani-
styczne przyjete w danym przypadku sa zgodne z prawem, a wigc takze
z zasada zrébwnowazonego rozwoju. Uprawnia to do przyjecia stanowi-
ska, ze do czasu zakwestionowania m.p.z.p. rozwiazania w nim przyjete,
w tym przeznaczenie nieruchomosci pod DRI, s3 zgodne z zasadg zréw-
nowazonego rozwoju oraz wymaganiami ochrony §rodowiska.

Zgodno$¢ DRI z ustaleniami m.p.z.p., co bedzie oznaczalo przezna-
czenie nieruchomosci w planie na zabudowe rekreacyjna, stanowi klu-
czowy warunek uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe albo do-
konania zgloszenia wykonywania robét budowlanych. W pierwszym
przypadku zgodno$¢ z m.p.z.p. jest przedmiotem badania przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej. Brak tej zgodnosci stanowi
podstawe do odmowy udzielania decyzji o pozwoleniu na budowe. Za-
sygnalizowa¢ tylko trzeba, ze brak zgodnosci z m.p.z.p. stanowi¢ bedzie
takze przeszkode w legalizacji samowoli budowlanej, gdyby DRI zostal
zrealizowany w sposéb nielegalny. W przypadku natomiast zglosze-
nia rob6t budowlanych organ wnosi sprzeciw w przypadku naruszenia
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przez DRI ustalen m.p.z.p. Co wiecej, naruszenie m.p.z.p. moze takze
stanowi¢ podstawe do nalozenia na inwestora obowigzku uzyskania de-
cyzji o pozwoleniu na budowe.

Tym samym DRI realizowany na podstawie m.p.z.p. musi by¢ bez-
wzglednie zgodny z ustaleniami planu. Ustawodawca nie przewiduje
w tym zakresie zadnych wyjatkéw. Ustalenie za$§ w m.p.z.p. przeznacze-
nia nieruchomosci pod DRI bedzie zgodne z zasada zréwnowazonego
rozwoju.

4. Wymdg uzyskania decyzji o warunkach zabudowy

Stosownie do art. 59 ust. 2a u.p.z.p. realizacja DRI (powierzchnia zabu-
dowy od 35 do 70 m?) wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabu-
dowy. Z tego wymogu ustawodawca wylaczyl DRI o powierzchni zabu-
dowy do 35 m*. Obowiazek uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
wystepuje w sytuacji, gdy dochodzi do zmiany zagospodarowania terenu
polegajacej na budowie obiektu budowlanego, wykonaniu innych robét
budowlanych, a takze zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlane-
go. Istotne jest przy tym, ze obowiazek uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy dotyczy takze inwestycji niewymagajacej uzyskania decyzji
o pozwoleniu na budowe, o czym stanowi wprost art. 59 ust. 2 u.p.z.p.,
o ile wiaze si¢ to ze zmiang sposobu zagospodarowania terenu. Z kolei
ywarunkéw zabudowy nie ustala si¢ dla rob6t budowlanych niepowo-
dujacych zmiany sposobu zagospodarowania terenu, a powodujacych
zmiany sposobu uzytkowania obiektu. Skoro norma ta dotyczy robot
budowlanych, jest podstawa ustawowsa do uznania, ze decyzje o warun-
kach zabudowy wydaje sie tylko dla takich zmian sposobu uzytkowania
obiektu, ktére s3 zwigzane z wykonaniem rob6t budowlanych”*.
Ustalenie, co si¢ rozumie przez pojecie zmiany zagospodarowania
terenu, zostalo przedstawione w judykaturze. Przyjmuje sie, Ze ,zmiana
zagospodarowania oznacza niewatpliwie funkcjonalne przeksztalcenia
terenu, chociazby w jego czeéci. Oceny, czy dane zamierzenie skutkuje

Planowanie i zagospodarowanie..., s. 583.
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zmiang zagospodarowania terenu, nalezy dokonywaé w kazdym przy-
padku indywidualnie, uwzgledniajac okolicznoéci konkretnego przy-
padku. Najbardziej widoczng zmiane zagospodarowania terenu stanowi
wzniesienie na nim obiektu budowlanego™*. Tym samym realizacja DRI
mie$ci sie w pojeciu zmiany zagospodarowania terenu, a przez to bedzie
wigzala si¢ z obowigzkiem uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja ta, mimo ze jest wydawana w przypadku braku m.p.z.p., ma
zupelnie odmienny charakter od planu. Przede wszystkim stanowi ona
aktindywidualny rozstrzygajacy, czy dane zamierzenie budowlane moze
by¢ zlokalizowane na konkretnej nieruchomosci. Celem decyzji o wa-
runkach zabudowy jest ustalenie, czy planowana inwestycja jest zgod-
na z wymaganiami przestrzennymi, tj. przepisami ustaw szczegdlnych
chroniacych tzw. warto$ci wysoko cenione w planowaniu przestrzen-
nym (m.in. wymagania ochrony $rodowiska) oraz wymogami art. 61
ust. 1 u.p.z.p.,, w tym m.in. zasada dobrego sasiedztwa®. Doda¢ trzeba,
ze decyzja o warunkach zabudowy nie stanowi podstawy do podjecia
prac budowlanych. Przy tym nie przesadza ona w ogéle, czy dana inwe-
stycja zostanie na nieruchomosci zrealizowana. Decyzja o warunkach
zabudowy stanowi informacje o mozliwym sposobie zagospodarowania
nieruchomosci, ktéry to proponowany sposéb zostal okre$lony przez in-
westora.

Wskazujac na charakter decyzji o warunkach zabudowy, konieczne
jest zwrocenie uwagi, ze decyzja ta ma charakter zwigzany. Organ admi-
nistracji ma bowiem obowiazek ,ustalenia warunkéw zabudowy zgod-
nie z wnioskiem inwestora, gdy zostang spelnione przestanki z art. 61
ust. 1 u.p.z.p. Decyzja ta ma charakter promesy uprawniajacej do poz-
niejszego uzyskania pozwolenia na budowe, na warunkach w niej okre-
$lonych”¢. Wér6d przestanek wskazanych w art. 61 ust. 1 u.p.z.p. jest:
(i) realizacja zasady dobrego sasiedztwa, (ii) dostep do drogi publiczne;j,
(iii) odpowiednie uzbrojenie terenu, (iv) zgodnos¢ z przepisami odreb-
nymi, (v) brak znajdowania si¢ w obszarze stref przesylowych (gazo-
ciag, rurociag). Po spelnieniu tych warunkéw organ administracji (wéit,

Wyrok WSA w Poznaniu z 9 lipca 2020 1., II SA/Po 942/19.
Por. wyrok WSA w Eodziz 10 marca 2021 r., Il SA/Ed 355/20.
Wyrok WSA w Warszawie z 6 marca 2020 r., IV SA/Wa 2507/18.
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burmistrz, prezydent) ma obowiazek wydania decyzji o warunkach za-
budowy.

Z uwagi na swoja doniosloé¢ zasygnalizowania wymaga pojecie za-
sady dobrego sasiedztwa. Jej tre$¢ jest wyrazona przez ustawodawce
wart. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Zgodnie z tym przepisem planowana inwe-
stycja moze by¢ lokalizowana na danej nieruchomosci, gdy (i) co naj-
mniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
(ii) jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan do-
tyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektéw budowla-
nych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Z zasa-
dy dobrego sasiedztwa wynika, ze planowana zabudowa powinna od-
powiadaé charakterystyce urbanistycznej istniejacej zabudowy. Tym
samym kluczowym zagadnieniem realizacji zasady dobrego sasiedztwa
jest okreglenie charakterystyki istniejacej zabudowy. Organ, prowadzac
postepowanie, ma obowiazek dokona¢ szczegbtowej analizy zabudowy
istniejacej na nieruchomo$ciach sasiednich, a nastepnie poréwnacé pla-
nowang inwestycje z dokonang analizg i na tej podstawie wyda¢ decyzje
o warunkach zabudowy. Istotne jest, ze dla spelnienia wymogu zasady
dobrego sasiedztwa nie jest wymagane, aby planowana inwestycja odpo-
wiadata dominujacej zabudowie na danym obszarze. Wystarczajace be-
dzie, gdy co najmniej jedna nieruchomo$¢ bedzie zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie parametréw nowej zabudowy, tj. w sposob
zblizony do planowanej inwestycji.

W odniesieniu do DRI powoduje to, Ze wystarczy, aby cho¢ jedna nie-
ruchomo$¢ byla wykorzystywana na cele rekreacji indywidualnej — wte-
dy mozliwe jest ustalenie parametréw nowej zabudowy. Moze to skutko-
wa¢é powstaniem zabudowy rekreacyjnej na terenie, ktérego dominujaca
funkcja jest odmienna, np. mieszkalna lub ustugowa. Co wigcej, moze
doj$¢ do sytuacji, w ktérej w ramach istniejacej funkeji zabudowy ,mie-
$ci¢ sie” bedzie zabudowa DRI. Przykladem jest stanowisko przedstawio-
ne w jednym z orzeczen sadéw administracyjnych, w ktérym przyjeto,
ze ,w kwestii rozréznienia funkcji mieszkalnej i letniskowej w orzecz-
nictwie przyjmuje sie, ze nie ma kolizji pomiedzy zabudowgq realizujaca
funkcje mieszkaniowe i zabudowa okre$lang mianem letniskowej [...].
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Obie funkcje polegaja na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, tyle tyl-
ko ze w odniesieniu do funkcji mieszkaniowej realizuje si¢ ja w wymiarze
podstawowym przez caly rok, a w przypadku funkcji letniskowej stuzy
do celéw zwigzanych z wypoczynkiem, w okre$lonych okresach roku™.
Przy zalozeniu, ze sad przez funkcje letniskowa mial na mygli realizacje
DRI, to przedstawione stanowisko oceni¢ nalezy jako bledne. Przede
wszystkim, jak juz zostalo to wskazane, DRI nie stuzy zaspokojeniu po-
trzeb mieszkaniowych, lecz potrzeb wypoczynku; i to potrzeb jedynie
wladciciela oraz majacych charakter okresowy. Tym samym utozsamia-
nie ze soba funkcji rekreacyjnej realizowanej za pomoca DRI z funkcja
mieszkaniowg czy tez ustugowq nie moze zosta¢ zaakceptowane. Funkcje
te spelniajg odmienna role w obrocie prawnym i tak tez powinny by¢ oce-
niane w ramach zasady dobrego sasiedztwa.

W tym miejscu zarysowuje si¢ istotna réznica miedzy m.p.z.p. a de-
cyzja o warunkach zabudowy. Wywazenie wartoéci wystepujacych na
gruncie m.p.z.p. dokonywane przez gming nie wystepuje w przypadku
decyzji o warunkach zabudowy. Gmina, wydajac te decyzje, nie moze
w sposob wladczy dokonaé przeznaczenia danej nieruchomosci pod re-
alizacje zabudowy rekreacyjnej. Ocena, czy taka zabudowa na danej nie-
ruchomoéci jest dopuszczalna, nastepuje niejako w sposéb obiektywny
oraz z inicjatywy inwestora. Moze on bowiem wnie$¢ o ustalenie warun-
kow zabudowy dla inwestycji innej niz zabudowa rekreacyjna, ktéra to
zabudowa powinna w ocenie gminy na konkretnym terenie by¢ zreali-
zowana. W takim przypadku gmina nie moze odméwié¢ wydania decyzji
o warunkach zabudowy, jezeli planowana inwestycja jest zgodna z wa-
runkami wskazanymi powyzej. To w ramach wydania decyzji o warun-
kach zabudowy bedzie mialo miejsce naruszenie zasady zréwnowazo-
nego rozwoju. Zasada ta nie stanowi bowiem przestanki warunkujacej
wydanie pozytywnej decyzji na rzecz inwestora. Tym samym organ pro-
wadzacy postepowanie nie moze odméwi¢ wydania decyzji o warun-
kach zabudowy, nawet w sytuacji gdy w jego ocenie dojdzie do narusze-
nia zasady zréwnowazonego rozwoju.

Zwréci¢ nalezy uwage, ze w przypadku nieruchomosci polozonych
w pewnych szczegdlnych miejscach ustawodawca wprowadzil dodatkowe

Wyrok WSA w Olsztynie z 7 wrze$nia 2021 r., II SA/O1 604/21.
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wymogi, jakie muszg zosta¢ spelnione, aby decyzja o warunkach zabudo-
wy mogla by¢ wydana. Zgodnie bowiem z art. 53 ust. 4 pkt 617 w zwiazku
z art. 64 u.p.z.p. projekt decyzji o warunkach zabudowy podlega uzgod-
nieniu z: (i) dyrektorem parku narodowego w przypadku nieruchomosci
polozonych na terenie parku lub w jego otulinie albo (ii) regionalnym dy-
rektorem ochrony srodowiska w przypadku nieruchomosci polozonych
na terenie objetym ochrong na podstawie p.o.p.”® Uzgodnienie projektu
decyzji ,polega na wyrazeniu zgody na konkretng tre$¢ proponowanego
przez organ gléwny (wydajacy decyzje o warunkach zabudowy) rozstrzy-
gniecia, organ uzgadniajacy bowiem uzgadnia tres¢ projektu decyzji, ktéra
otrzymuje, nie ocenia samego wniosku inwestora”*. Uzgodnienie jest do-
konywane w terminie dwéch tygodni (21 dni w przypadku regionalnego
dyrektora ochrony $rodowiska), przekroczenie tego terminu oznacza zas
pozytywne uzgodnienie projektu decyzji, dokonane w sposéb milczacy.
Podstawg dokonania uzgodnienia w odniesieniu do ochrony srodowiska
jest przyjecie, ze dokonanie oceny projektu decyzji przez wyspecjalizo-
wany organ zagwarantuje rzetelna ocene zgodnosci planowanej inwesty-
cji z przepisami szczegdlnymi, okreélajacymi cele, zasady i formy ochro-
ny przyrody*’. Organ, dokonujac uzgodnienia, nie ma prawa ingerencji
w ustalenia zawarte w projekcie decyzji, w tym ocene zasadnosci planowa-
nej inwestycji oraz jej zalozen przyjetych przez inwestora. Ocenie podlega
projekt decyzji w ksztalcie przedstawionym do uzgodnienia.
Uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy nastepuje
z dyrektorem parku narodowego w odniesieniu do nieruchomosci po-
fozonych na terenie samego parku lub w jego otulinie. Zgodnie z art. 8
ust. 1 p.o.p. park narodowy obejmuje obszar wyrézniajacy sie szczegol-
nymi warto$ciami przyrodniczymi, naukowymi, spolecznymi, kultu-
rowymi i edukacyjnymi, o powierzchni nie mniejszej niz 1000 ha, na
ktérym ochronie podlegaja cala przyroda oraz walory krajobrazowe.
Otulina parku narodowego, jak i pozostatych form ochrony przyrody

Ustawa z 16 kwietnia 2004 r. — Prawo ochrony przyrody (tj. Dz.U. z 2021 r.
poz. 1098), dalej jako ,p.0.p.”

A. Despot-Mladanowicz [w:] Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Komentarz, red. M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz, Warszawa 2016,
s. 580.

Por. wyrok WSA w Warszawie z 24 marca 2021 r., VII SA/Wa 2052/20.
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stanowi stosownie do art. 5 pkt 14 p.o.p. strefe ochronna graniczaca
zformg ochrony przyrody i wyznaczona indywidualnie dla formy ochro-
ny przyrody w celu zabezpieczenia przed zagrozeniami zewnetrznymi
wynikajacymi z dziatalnoéci czlowieka. W odniesieniu do parku naro-
dowego otulina jest wyznaczana w drodze rozporzadzenia Rady Mi-
nistréw, w ktérym dochodzi do okreélenia granic parku narodowego.
Oznacza to, ze jezeli nieruchomos¢, na ktérej planowana jest realizacja
DRI, polozona jest na terenie parku narodowego lub w otulinie tego par-
ku, dyrektor parku narodowego w ramach procedury uzgodnieniowej
moze negatywnie uzgodni¢ przedlozony mu projekt decyzji. Dotyczy¢
to moze takze sytuacji, gdy na sgsiednich nieruchomosciach znajduje
sie juz zabudowa rekreacyjna. W takim przypadku negatywne uzgod-
nienie powinno zosta¢ przez dyrektora uzasadnione, tak aby wykluczy¢
zarzut dowolno$ci w dzialaniu organu. Podkresli¢ nalezy, ze negatywne
uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy oznacza wydanie
negatywnej decyzji, co przedklada si¢ na brak mozliwosci przystapienia
przez inwestora do realizacji DRI.

W odniesieniu do pozostatych form ochrony przyrody, tj. rezerwatéw
przyrody, parkéw krajobrazowych, obszaréw chronionego krajobrazu,
obszaru Natura 2000, pomnikéw przyrody, stanowisk dokumentacyj-
nych, uzytkéw ekologicznych, zespotéw przyrodniczo-krajobrazowych,
ochrony gatunkowej roslin, zwierzat i grzybéw, uzgodnienie naste-
puje z regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska. Wazng réznica
w poréwnaniu z parkiem narodowym jest wylaczenie spod obowiazku
uzgodnienia sytuacji, gdy nieruchomo$¢ jest polozona w otulinie ww.
form ochrony przyrody, oraz wydtuzenie terminu do dokonania uzgod-
nienia z dwoch tygodni na 21 dni. Otuline mozna wyznaczy¢ na obsza-
rach graniczacych z rezerwatem przyrody (art. 13 ust. 2) oraz parkiem
krajobrazowym (art. 16 ust. 2), ktérego powierzchnia ochronna zajmuje
drugie miejsce ze wszystkich form ochrony przyrody (2 520,4 tys. ha,
obszary chronionego krajobrazu zajmuja za$ 6 926,5 ha*'). Oznacza to,
ze polozenie nieruchomosci w otulinie parku krajobrazowego, nawet
w bliskim sasiedztwie z granica parku, nie podlega ocenie przez wy-
specjalizowany organ z zakresu ochrony $rodowiska. Tym samym dla
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nieruchomosci polozonej w otulinie takiej formy ochrony przyrody wy-
starczajace bedzie spelnienie przez inwestora zasady dobrego sasiedz-
twa, aby DRI mégl na tym terenie zosta¢ zlokalizowany.

Rozwigzanie to nalezy poddad krytyce. Lokalizacja nowej zabu-
dowy, nie tylko DRI, na terenie otuliny rezerwatu przyrody lub parku
krajobrazowego moze wplyna¢ negatywnie na istniejaca forme ochro-
ny przyrody. Na uwadze mie¢ trzeba, ze sama otulina tworzona jest fa-
kultatywnie i ma na celu zabezpieczenie przed zagrozeniami zewnetrz-
nymi wynikajacymi z dzialalnoéci czlowieka. Tym bardziej fakt, ze dla
danej formy ochrony przyrody zostala ona utworzona, powinien stano-
wi¢ podstawe do uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy
z regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska. O ile bowiem pojedyn-
czy DRI na danym obszarze nie musi stanowi¢ zagrozenia dla ww. form
ochrony przyrody, o tyle intensyfikacja zabudowy rekreacyjnej takie za-
grozenie moze stanowic. Istotne jest, ze do takiej intensyfikacji moze
doj$¢ juz w momencie istnienia pojedynczego DRI, umozliwi on bo-
wiem realizacje zasady dobrego sasiedztwa i nastepnie wydanie decyzji
o warunkach zabudowy.

Krytycznie nalezy ocenié¢ takze wylaczenie DRI o powierzchni za-
budowy do 35 m?spod obowiazku uzyskania decyzji o warunkach za-
budowy. Przyjeta nowelizacja u.p.z.p. w tym zakresie moze wplynaé na
intensyfikacje zabudowy rekreacyjnej na terenach majacych cenne wa-
lory przyrodnicze. Bedzie to miato przetozenie na zasade zréwnowazo-
nego rozwoju. Wymoég uzyskania przez inwestora decyzji o warunkach
zabudowy oraz przeprowadzenie procedury uzgodnieniowej stanowitby
pewien kompromis miedzy checia zabudowy nieruchomosci a realizacja
zasady zréwnowazonego rozwoju. Tym bardziej ze ww. kategoria DRI
musi by¢ caly czas zgodna z trescia m.p.z.p., o ile ten zostal uchwalony.
Celem przyjetej nowelizacji bylo przyspieszenie oraz ulatwienie reali-
zacji tego typu zabudowy, jednakze moglo to zosta¢ osiagniete poprzez
zastosowanie innych srodkéw, np. ograniczenie kregu stron postepowa-
nia wylacznie do inwestora lub wprowadzenie terminu, w jakim decyzja
musi zosta¢ wydana. Samo ulatwienie obowiazujacych regulacji praw-
nych jest pozytywnym zjawiskiem, przy czym nie moze by¢ ono utozsa-
miane z przyzwoleniem na intensyfikacje zabudowy, ktéra dla terenéw
cennych przyrodniczo moze mie¢ negatywne skutki.
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De lege ferenda powinno si¢ zastanowi¢ nad objeciem procedura
uzgodnieniowg projektu decyzji o warunkach zabudowy takze nieru-
chomo$ci polozonych w otulinie form ochrony przyrody. O ile bowiem
realizacja zasady zréwnowazonego rozwoju na gruncie m.p.z.p. doznaje
realizacji, rozwigzania planistyczne za$ przyjete na jej podstawie s wig-
zace dla wladcicieli nieruchomosci, to w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy moze doj$¢ do pewnych naduzy¢. Objecie procedura uzgod-
nieniowg planowanego DRI stanowiloby pewne minimum, ktére jed-
nakze skutkowaloby urzeczywistnieniem zasady zréwnowazonego roz-
woju w sytuacji braku m.p.z.p.

Warto byloby takze rozwazy¢ wprowadzenie regulacji prawnych
majacych na celu przeciwdzialanie nadmiernej intensyfikacji zabudo-
wy DRI, w tym takze mogacych powsta¢ w wyniku podziatu nierucho-
mosci. Rozwigzaniem mogloby by¢ obowiazkowe wprowadzenie do
tresci decyzji o warunkach zabudowy oraz m.p.z.p. postanowien regu-
lujacych zakaz podzialu nieruchomosci, na ktoérej zlokalizowany jest
DRI, na dziatki mniejsze niz S00 m*. Nowelizacja mogtby zostac objety
art. 29 p.b. poprzez dodanie w nim dodatkowego ustepu.
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