Budowa w odlegtosci 100m od
jeziora na obszarze
chronionym

Dziatki potozone bezposSrednio nad jeziorem wydaja sie bardzo
atrakcyjne i pozadane. Czy jednak zawsze nadaja sie pod budowe
wymarzonego domu z widokiem na jezioro, wtasnym pomostem i
Xodzig. Kwestia trudnosSci w zabudowie nadjeziornych gruntéw
nie tkwi jedynie w budowie geologicznej, lecz takze w
obowigzujacych przepisach prawa. Warto zatem wiedzieé¢ czy
nieruchomos¢ znajduje sie np. na obszarze gdzie ustanowione sa
formy ochrony przyrody.

Gdy nasza nieruchomo$¢ znajduje sie np. na terenie parku
krajobrazowego czesto obowigzuje tam zakaz budowania nowych
obiektédw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem obiektéw
stuzgcych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej.
Zakaz taki jest ustanawiany na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj.
Dz.U. z 2020 r. poz. 55).

W przepisach nie ma jednoznacznie zdefiniowanego pojecia
obiektéw stuzagcych turystyce wodnej lub gospodarce rybackiej.
Z orzecznictwa sgdéw administracyjnych wynika jednak, ze
obiekty, ktdére objete sg odstepstwem od zakazu powinny by¢
rozumiane jako obiekty $Scisle zwigzane z obstuga sprzetu
zwigzanego z wymienionymi dziedzinami. W wyroku z 10.10.2017r.
(Sygnatura II OSK 2444/16) Naczelny Sad Administracyjny
przyznat, ze ,odstepstwo od zakazu zabudowy takiej strefy
nadbrzeznej trzeba wyktada¢ w sposdéb Scisty. Oznacza to, ze
powinny to by¢ tylko takie obiekty budowlane, ktére sa
bezposSrednio, a nie poSrednio powigzane z turystyka wodng, np.
pomost do umocowania nieduzych jednostek ptywajgcych 1lub
pomost, ktéry stuzy do uprawiania wedkarstwa
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1 umocowania *odzi.” .

Podobnie w wyroku z dnia 5 lipca 2016 r. (II OSK 2581/14)
Naczelny Sad Administracyjny potwierdzit, ze pojecie obiektéw
stuzgcych turystyce wodnej wyktada¢ nalezy z uwzglednieniem
celu, jakiemu stuzy omawiany przepis, ktérym jest wytgczenie
obszaru nadbrzeznego spod zabudowy. Oznacza to, ze te czes¢
przepisu, ktéra ustanawia wyjatek od zasady niezabudowywania
strefy nadbrzeznej nalezy interpretowaé¢ w sposdb $cisty. Z
uzasadnienia wyroku wynika, ze to nie budynek usytuowany w
odlegtosci 100 m od wody decyduje, czy dany zbiornik bedzie
mégt by¢ wykorzystany do uprawiania turystyki wodnej, ale
stosowny sprzet i odpowiednie przystosowanie brzegu do
uprawiania turystyki wodnej. Samo potozenie budynku w strefie
100m, ktdéry stuzytby np. do przechowywania sprzetu wodnego,
nie stanowi elementu determinujgcego turystyke wodng.

Wniosek jest taki, ze w przypadku obowigzywania na danym
terenie oméwionych przepiséw budowa domu mieszkalnego,
rekreacyjnego lub gospodarczego — nawet jesli ma stuzy¢ do
przechowywania sprzetu wodnego nie moze byl realizowana w
pasie 100m od linii brzegowej jeziora, poniewaz nie zalicza
sie do wyjatkéw o ktérych mowa w przywotanym przepisie, czyli
nie kwalifikuje sie do obiektdw stuzgcych turystyce wodnej,
gospodarce wodnej lub rybackiej w rozumieniu tego przepisu.

Biorgc pod uwage omdéwiong sytuacje prawng, poszukujac dziatki
pod planowany dom nad jeziorem, nalezy doktadnie sprawdzac,
czy nieruchomos¢ lezy na obszarze objetym formami ochrony
przyrody, w tym krajobrazu. Jezeli dziatka znajduje sie na
takim obszarze, trzeba zapozna¢ sie z przepisami wydanych
uchwat 1lub rozporzgdzen dotyczgacych ustanowienia danego
obszaru i1 planami jego ochrony. Niezaleznie od tego, nalezy
réwniez sprawdzié¢, czy na terenie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Je$li z obowigzujgcych
przepiséw miejscowych wynikajag ograniczenia zabudowy w pasie
100m od linii brzegowej jeziora, wéwczas nalezy szuka¢ dziatki
o0 odpowiednich rozmiarach, pozwalajgcych swobodnie



zlokalizowa¢ planowane budynki z zachowaniem odlegto$ci 100m
od linii brzegowej.



