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w zwigzku z licznymi wnioskami ¢ udzielenie na podstawie art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r., poz. 290, z pozn. zm.) upowaznienia do udzielenia zgody
na odstepstwe od zapiséw § 271 ust. 8 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 22015, poz. 1422), dalej ,rozporzadzenie’, a takze trudnosciami w zakresie interpretacji
ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (dalej. plan miejscowy) dotyczacych
mozliwosci zagospodarowania terenu znajdujgacego sie w sasiedztwie lasu, zwracam sie z prosbag
0 analize ponizszego zagadnienia i uwzglednienie problemu w przygotowywanych projektach planéw
miejscowych, a takze rozstrzygnieciach oraz decyzjach dotyczgcych zmiany przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nieleéne lub lokalizacji zabudowy w sgsiedztwie laséw,

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa zauwaza znaczacy problem wystepujacy w przypadku
sytuowania budynku w odleglosci od granicy lasu.

Ponizej przedstawiono jedng z wielu sytuacji, ktora wskazuje, iz inwestor, by méc zrealizowaé SWOj
zamiar inwestycyjny | zgodnie z planem miejscowym wybudowac budynek, jest obowigzany wystapic
z wnioskiem o odstepstwo od przepiséw techniczno ~ budowlanych. Przyczyng pojawienia sie tego
obowigzku jest tre$¢ decyzji Dyrektora Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych, w ktérej pozwolono
wyigcznie na wylgczenie z produkcji le$nej terenu wyznaczonego po obrysie projektowanego budynku.
W zwigzku z powyzszym, z uwagi na ograniczony teren wytgczenia z produkcji le$nej nie ma faktycznei
mozliwosci spetnienia przez inwestora wymogoéw § 271 ust. 8 ww. rozporzgdzenia, a wiec zachowania
odlegiosci 12 m od granicy lasu. Co wigcej, zauwazyC nalezy, iz skutkiem takiej decyzji i wytgczenia
z produkcji le$nej jest posadowienie budynku praktycznie w granicy lasu, co nie tylko znaczaco utrudnia
prowadzenie gospodarki leénej ale takze znaczaco podnosi ryzyko wystapienia pozary, jak réwniez
zmniejsza szanse, takze 2z uwagi na niewystarczajgcg  szeroko$¢ drog  dojazdowych
oraz ich bezposrednie sgsiedztwe z granicg lasu, na skuteczng akcje ratunkowa,.
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Przechodzge z ww, konkretnego przykiadu do kwestii regulacji i obowigzujacych przepisow, nalezy
zauwazyc, co nastepuje.

1. Problematyka zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych

Przeznaczenie gruntdw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne wymaga uchwalenia przez rade
gminy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzgdzonego w trybie okreslonym
w  przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Tym samym zasadniczo
nie ma mozliwosci, by podstawg przeznaczenia gruntu lesnego na cele nielesne i zmiany sposobu
zagospodarowania takiego terenu w zwigzku z realizacjg inwestycji niezwigzanej z produkcjg le$na,
byta decyzja o warunkach zabudowy.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, iz przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntdw lesnych,
niestanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa, wymaga uzyskania zgody marszalkka wojewodztwa,
wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej, Marszalek wojewddztwa rozpatruje wniosek ziozony
przez organ gminy i wyraza zgode na przeznaczenie gruntdow lesnych na cele nisleéne.

Zgoda ta, wydawana w formie decyzji administracyjnej, winna zawieraé w kazdym przypadku
jednoznaczne oznaczenie nieruchomosci, dla ktorych udzielono zgody oraz lokalizacje, powierzchnie
I przeznaczenie w projekcie planu miejscowego gruntu objetego zgoda, zgodnie z wnioskiem gminy
0 zmiane przeznaczenia, jak réwniez podobne oznaczenie nieruchomosci | gruntéw, dla ktorych zgody
nie udzielono. W przeciwnym wypadku niemozliwe jest jednoznaczne okreslenie, dia jakiego terenu,
o Jakiej powierzchni | na jakiej nieruchomosci zgode takg wydano, co powoduje, iz tresé¢ planu
miejscowego nie spetnia wymogdw aktu prawa, bowiem jego regulacje nie sg jednoznaczne i precyzyjne
i nie okreslajg sposobu zagospodarowania terenu. Moze to powodowac nie tylko problemy z obszaru
planowania i zagospodarowania przestrzennego, w tym szczegolnie newralgiczny dla wiascicieli
nieruchomosci problem braku moziiwosci zagospodarowania terenu zgodnie z treécig planu
miejscowego, ale takze znaczgco utrudniaé prowadzenie gospodarki lesnej, jak réwniez bardzo,
0 czym mowa powyzej, podnosié ryzyka zwigzane z wystapieniem pozaru.

Niewlasciwe jest zatem zamieszczanie w planach miejscowych ustalen, kibre odnosza sie jedynie
do procentowego udziatu powierzchni terenu, dla ktorej dokonywana jest zmiana przeznaczenia
czy dla kidrej plan zakiada wylgczenie z produkcji leénej, bez wskazania na rysunku planu
miejscowego, ktérej czesci terenu wyigeznie to dotyczy.

Wobec powyzszego nalezy jednoznacznie podkreslic, iz szczegblnie istotne jest odpowiednie
stanowisko marszatkéw wojewddziw, ktérzy odpowiedzialni sg za wydawanie zgod na zmiane
przeznaczenia gruntdw lednych niestanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa na cele nielegne
i wydawanie zgoéd w sposdb skoordynowany i uzasadniony, precyzyjnie okreslajgcy dia jakiego terenu,
0 jakiej powierzchni i na jakie] nieruchomosci zgode takg wydano, tak by mozliwa byla realizacja
inwestycji faktycznie w planie przewidzianej wraz z niezbgdng infrastrukiurg i przy zachowaniu
odpowiednie] odleglosci od granicy lasu.

2. Wylgczenie z produkcji lesnej.

Wazng kwestig zwigzang z zabudowa terendw tesnych | przestrzeganiem obecnych przepiséw § 271
ust. 8 rozporzadzenia jest brak mozliwo$ci zachowania wymaganej, 12-metrowe] odlegiosci budynku
od granicy lasu, zwigzana z frescig decyzji o wylgczeniu gruntéw lesnych z produkcji leénej,
o ktorej mowa w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych ifesnych
(Dz. U. 22015 r, poz. 909), ktére czesto dotycza wylaczenia z produkcji lesnej wylacznie terenu
.po obrysie” projektowanege budynku. Wydawanie decyzji o tego rodzaju tresci jest sprzeczne
z obowigzujacym systemem prawnym i prowadzi bezposrednio do sytuacji sprzecznoéci z przepisami
rozporzadzenia oraz brakiem mozliwosci bezpiecznej realizacji inwestycii.

Przede wszystkim nalezy podkreslic, iz decyzja ta, wydawana przez Regionainego Dyrekiora Laséw
Panstwowych na wniosek osoby zainteresowane), obejmuje podanie konkretnej powierzchni wylgczonej
z produkcji lesnej wraz z zafgcznikiem graficznym, na ktérym zaznaczona jest ta powierzchnia.
Niezwykle czesto spotyka sie przypadki, gdy decyzja jest zgodna z wnioskiem strony obejmujacym
wytgczenie z produkciji leénej terenu po obrysie projektowanego budynku.

Niemniej jednak nalezy zauwazyé, iz takie dzislanie nie znajduje uzasadnienia w obowigzujacych
przepisach prawa. Poniewaz przedmiotem wniosku jest prowadzenie dziafalnosci budowlanej i dotyczy
on de facto nieruchomosci, ktdra jest przedmiotem wniosku o pozwolenia na budowe,
a wigc nieruchomo$ci bedacej dziatkg budowlang, to cala ta nieruchomosd powinna zosta¢ wylgczona
z produkcji lesnef. Trudno bowiem uzna¢, iz nieruchomosé majaca status dziakki budowlane]
jest jednoczesnie nieruchomoscia, na kiérej bedzie prowadzona produkcja le$na. Przeznaczenie
tej nieruchomosci | sposéb jej wykorzystania staje sie jednoznacznie budowlany, a dziatania
inwestycyjne prowadzone na tej nieruchomosci bedg miaty $cisty zwigzek z funkcjonowaniem budynku,
nie za$ z produkcig lesna, np. nieruchomo$é taka zostanie ogrodzona, czy posadowione na niej bedg
obiekty matej architektury. Tym samym dziatania polegajace na wytgczeniu z produkeji leénej jedynie
terenu ,po obrysie” budynku wraz z terenem niezbednym na dojazd czy dojscie do dziatki powoduja
powstanie chaosu w zakresie oznaczania i okreslania sposobu uzytkowania i zagospodarowania




oraz przeznaczenia nieruchomosci, a tym samym powodujg problemy z monitorowaniem przestrzeni,
uniemozliwiajg rzetelng oceng terendw przeznaczonych pod zabudowe a takze terendw, na ktorych jest
prowadzona produkcja lesna.

W tym miejscu nalezy ponownie podkreslic, ze konieczno&é zachowania odpowiedniej odleglosci
od granicy lasu wynika przede wszystkim z wymogu zachowania bezpieczenstwa pozarowego
Zwigzanego z mozliwoscig rozprzestrzeniania ognia. Dlatego tez uwage na te kwestie zwrécila
Komenda Gtowna Panstwowej Strazy Pozarnej wskazujge, iz odlegtosci od granicy lasu moga
by¢ zmniejszone pod warunkiem speinienia dodatkowych, bardzo wysokich wymagan dotyczacych
Konkretnego budynku. Wymagania te w Sposdb znaczacy spowoduja podwyzszenie kosztow realizacji

danej inwestycji. Nalezy podkreslic, iz opinia Komendy Gléwne; Panstwowej Strazy Pozarnej
nie rozdziela przypadkow, gdy granica lasu wystepuje na tej samej dziaice | na dziaice sgsiednief.

Majac na wzgledzie powyzsze nalezy zauwazyé, iz w przypadku gdy granica lasu wystepuje
na tej samej dziakce, a wylgczenie z produkeii lesne] dokonywane jest jedynie po obrysie budynku
{np. z uwagi na zgode na zmiang przeznaczenia tylko takiej powierzchni nieruchomosci), nigdy
nie zajdzie moziiwosé speinienia wymagan § 271 ust. 8 rozporzadzenia, bowiem w takiej sytuacyi
mozliwa bylaby wylgcznie zabudowa w granicy lasu. Sytuacja taka nie tylko wymaga, dia realizacji
inwestycli, uzyskania odstgpstwa, ale jest w oczywisty spos6b sprzeczna z zasadami ‘adu
przestizennego | bezpieczenstwa przeciwpozarowego, a takze powoduje powazne ryzyko braku
moziiwosci inwestycji, mimo ze zostala ona przewidziana w przepisach planu migjscowego
(uchwalonego w sposob odzwierciedlajacy nieprawidiowo wydane, o czym jest mowa w pkt 1, decyzje
dotyczace zgody na zmiang przeznaczenia gruntow).

Tym samym, co cheiatbym  podkreshic, w mojej ocenie, niedopuszczalne jest i nieznajdujgce
jakiegokolwiek merytorycznego uzasadnienia dokonywanie wylaczen z produkcji leénej wytacznie terenu
PO obrysie” budynku, nie zasg catej dzialki budowlanej, szczegoinie w sytuacji gdy plan miejscowy
lub decyzia o warunkach zabudowy pozwala na wykorzystanie calej dzialki na cele budowlane,
za$ powstawanie zabudowy w granicy lasu nie tylko rodzi powazne ryzyko w zakresie bezpieczenstwa
pozarowego, ale takze skutkuje powstaniem nieprawdziwych danych dotyczacych obszarow objetych

produkejg lesng.
3. Jakos¢ planéw miejscowych.

Pomimo iz uksztaltowana linia orzecznicza nie wskazuje na obowigzek zachowania zgodnosci planu
miejscowego z rozporzadzeniem, co wynika m.in. z faktyu, ze adresatem norm wynikajgcych z warunkow
technicznych pozostaje inwestor na etapie realizacji inwestycji, nie zag gmina i urbanisci na etapie
sporzadzania projektu planu migjscowego, to jednak trese planu miejscowego powinna umozliwiad
realizacje inwestycji zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym m.n. warunkami technicznymi
syluowania budynkow, jak rowniez powinna zawierac¢ regulacjie jednoznacznie okredlajace sposob
zagospodarowania terenu. Tym samym w tresci plandéw miejscowych nie powinno zawierac sie tresci,
ktore w sposob bezposredni lub posredni majg charakter warunkowy, tj. co prawds umoziiwiajg
zagospodarowanie terenu w sposob okreslony w planie miejscowym, ale mozliwose ta jest zalezna
od uzyskania rozstrzygnie¢ stanowigcych swoiste odstepsiwo  od obowigzujgcych przepisow
{np. omawianych {u warunkéw technicznych, zakazu zabudowy obszarow szczegbinego zagrozenia
powodzig). Oznacza to, ze plany miejscowe, ktore z oczywistych przyczyn nie bedg mogly
by¢ zrealizowane, nie powinny by¢ uchwalane przez rade gminy. Uchwalenie takich planow
miejscowych moze zostaé ocenione jako niezgodne z konstytucyjnymi zasadami, w tym zasada
zaufania obywateli do pafistwa oraz zasadg poprawnej legislacji, poniewaz prowadzi do uchwalania

aktow prawa, ktorych realizacja nie jest moziiwa.

Przedstawiajgc powyzsze stanowisko cheialbym zwrécic uwage na koniecznose uwzglednienia przepiséw
techniczno-budowlanych, w tym przepistw dotyczacych odlegiosci od laséw, w ramach ustalen dotyczacych
przeznaczenia | zagospodarowania terenu zardwno, w projektach plandw miejscowych, jak i w wydawarnych
decyzjach, w tym w decyzjach dotyczgeych zgody na Zmiang przeznaczenia gruntow iesnych,
jak i dotyczgeych wylgezenia z produkeji lesnej.

4. Odstepstwo od warunkéw technicznych okresionych w rozporzadzeniu,

Whplywajaca do Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa ilo§¢ wnioskéw o udzielenie, na podstawie
art. 9 ust. 3 ustawy ~ Prawo budowlane, upowaznienia do udzielenia zgody na odstepstwo od przepisow
rozporzadzenia, w tym przede wszystkim wnioskow dotyczacych zmniejszenia wymagane] przepisami
odlegtosci od lasu wynoszacej 12 m, daje podstawy do twierdzenia, iz instytucja ta jest naduzywana.

Uzyskanie odstepstwa od przepiséw  techniczno-budowlanych wymaga wykazania wystepowania
przypadkéw szczegdinie uzasadnionych. W ocenie Ministerstwa do takich przypadkow zalicza¢ sie mogg
sytuacje, gdy zachowanie warunkow technicznych uniemozliwiloby ochrone wartosci wysoko cenionych,
np. tadu przestrzennego, W zwigzku z powyzszym pragne podkreslic, ze skala wydawanych odstepstw
od przepisdéw techniczno-budowlanych bedzie ulegata stopniowemu ograniczeniu w celu zapewnienia
odpowiednich  warunkéw realizacfi inwestycii, w tym m. in pod wzgledem bezpieczenstwa




przeciwpozarowego, do ktérego to katalogu warunkéw nalezy zachowanie prawidtowej, okreslonej
przepisami rozporzadzenia, odleglosci budynkdw od lasu,

Dodatkowo  chciatbym  poinformowa¢, iz po dokonaniu ponowne] szczegblowej analizy obecnie
obowigzujgcych regulacji, w Ministerstwie za stuszny przyjeto poglad, ze w przypadku, gdy plan migjscowy
przewiduje mozliwos¢ lokalizacji lub realizacil inwestycji niezgodnie z  warunkami technicznymi,
w tym mozliwos¢ posadowienia budynkéw w odlegiosci od lasu mnigjszej niz okreslona w rozporzgdzeniy,
w szczegoinesci umozliwia Jokalizacje budynku w bezposrednim sasiedztwie lasu (np. zgoda na zmiane
przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nieleéne oraz wylgczenie z produkcji lesnej dotyczy tytko takiego
terenu, ktorego wielkos¢ odpowiada wielosci obrysu planowanego budynku), brak jest uzasadnienia
ipodstaw do upowazniania przez Ministra Infrastruktury | Budownictwa do udzielenia odstepstwa
od warunkéw technicznych, Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz mozliwosé reglizacji inwestycji zostala
przewidziana w prawie miejscowym, ktore powstalo w procesie obejmujgcym uzgadnianie i opiniowanie
projektu, a takze odzwierciediajgcym tresce wydanych decyzji dotyczacych zgody na zmianeg przeznaczenia.
W tym miejscy podkresiic nalezy, iz do podstawowych zadan organéw administracji architektoniczno-
budowlanej nalezy m.in nadzor i kontrola nad przestrzeganiem przepisow prawa budowlanego,
a w szczegdlnosci  zgodnosci  inwestyci { zagospodarowania terenu z planem miejscowym,
a takze z warunkami technicznymi. Zatern zasadnym Jest twierdzenie, ze w kwestii zagadnien Zwigzanych
z realizacjg inwestycji zgodnych z ustaleniami planu miejscowego, wiasciwe sg organy administracji
architektoniczno-budowlanej, co oznacza, ze w tego typu sprawach bedg one musialy wydawac decyzje
bez uzyskania upowaznienia do udzielenia zgody na odstepstwo.
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