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Odwotanie si¢ do istniejacej zabudowy jednorodzinnej przy ustalaniu warunkéw zabudowy dla budynku
rekreacji indywidualnej, letniskowej nie jest wlasciwe 1 nie uzasadnia poszerzenia granic obszaru
analizowanego tak, aby jego zakresem obja¢ wskazang zabudowe, z zatozeniem, ze pozwoli ona na
okreslenie wymagan dla "nowej" zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1
wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Tak wynika z wyroku WSA w
Szczecinie z 3 czerwca 2020 r. sygn. II SA/Sz 1059/19.

Sprawa dotyczyta odmowy wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej budowie budynku
rekreacji. Sad uznat, ze prawidtowo organy odmowity ustalenia warunkéw zabudowy, wskazujac m.in.,
ze zabudowa domkiem (budynkiem) rekreacji indywidualnej nie stanowi kontynuacji funkcji zabudowy
budynkiem jednorodzinnym. Sad wskazal, ze zgodnie z art. 3 pkt 2a Prawa budowlanego, ilekro¢ w
ustawie jest mowa o budynku mieszkalnym jednorodzinnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku. Stosownie do § 3 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, przez zabudowg jednorodzinng nalezy rozumieé
jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zesp6t takich budynkéw, wraz z budynkami garazowymi 1
gospodarczymi. Natomiast w mysl § 3 pkt 7 tego rozporzadzenia, ilekro¢ jest w nim mowa o budynku
rekreacji indywidualnej - nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do okresowego wypoczynku.
Rozporzadzenie to przewiduje szereg roznic w zakresie wymogéw wzgledem budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych 1 budynkéw rekreacji indywidualnej. Dla przyktadu, dziatka budowlana, przewidziana
pod zabudowe budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi, powinna mie¢ zapewniong mozliwos¢
przylaczenia uzbrojenia dziatki lub bezposrednio budynku do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej,
elektroenergetycznej i cieptowniczej.

Za rownorzedne z przytaczeniem do sieci elektroenergetycznej i cieptowniczej uznaje si¢ zapewnienie
mozliwosci korzystania z indywidualnych Zrodet energii elektrycznej i ciepta, odpowiadajacych
przepisom odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony Srodowiska (§ 26 ust. 112 cyt.
rozporzadzenia). Spetnienie tych warunkow nie jest wymagane w przypadku dziatek przeznaczonych pod
budowe budynkoéw rekreacji indywidualnej oraz budynkéw inwentarskich 1 gospodarczych na wsi, jezeli
wlasciwy organ w decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu nie okreslit takich
wymagan (§ 26 ust. 5 cyt. rozporzadzenia). Poza tym, § 27 cyt. rozporzadzenia, dopuszcza wykorzystanie
pod zabudowe zagrodowa lub rekreacji indywidualnej dziatki budowlanej, ktora nie moze by¢
zaopatrzona w wodg przeznaczong do spozycia przez ludzi z sieci lub wlasnego ujecia, pod warunkiem
zapewnienia mozliwosci czerpania lub dostawy wody z ujec¢ potozonych poza granicami dziatki. Ponadto,
budynek mieszkalny i pozostale wymienione w zdaniu pierwszym § 46 rozporzadzenia powinny mie¢
indywidualng lub centralng instalacje cieptej wody. Warunek doprowadzenia cieptej wody do umywalek
nie dotyczy budynkéw w zabudowie zagrodowej i rekreacji indywidualnej. Dodatkowo budynek 1
pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi oraz inne budynki, jezeli wynika to z ich przeznaczenia,
powinny by¢ wyposazone w instalacje (urzadzenia) do ogrzewania pomieszczen w okresie obnizonych
temperatur, umozliwiajace utrzymanie temperatury powietrza wewngtrznego odpowiedniej do ich
przeznaczenia. Wymaganie to nie dotyczy budynkéw rekreacyjnych, uzytkowanych wylacznie w sezonie
letnim (§ 49 rozporzadzenia). W konsekwencji Sad doszedt do przekonania, ze organy obu instancji
prawidlowo rozstrzygnety, ze zabudowa terenu nie spetnia warunku kontynuacji funkcji, parametrow,
cech 1 wskaznikéw ksztaltowania, co stanowito wystarczajaca przestanke do odmowy ustalenia
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warunkow zabudowy.
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