Konrad Marciniuk’

Inwestycje budowlane na gruntach rolnych potozonych
w granicach administracyjnych miast

Dziatalnos¢ inwestycyjna na gruntach rolnych podlegala i podlega szczegdlnej
reglamentacji prawnej.

Poczynajac od uregulowan ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 roku o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych oraz rekultywacji gruntéw?, poprzez kolejne regulacje:
ustawe z 26 marca 1982 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych® oraz obecnie
obowigzujacg ustawe o tym samym tytule z 3 lutego 1995 roku?, ochrona gruntéw
rolnych jest przedmiotem szczegdlnej troski ustawodawcy. Jak stusznie podkresla
si¢ w doktrynie, jednym z negatywnych skutkéw proceséw urbanizacji jest zagro-
zenie dla gruntéw rolnych jako szczeg6lnego srodka produkcji®. Niepomnazalnosé
i nieprzenaszalnos¢ gruntéw rolnych, w potaczeniu z ich wyjatkowymi cechami fi-
zykochemicznymi oraz zachodzacymi w nich procesami biologicznymi, ktére wa-
runkujg ich walor produkcyjny, skionita ustawodawce do wyznaczania racjonalnych
kierunkéw ich wykorzystywania i ochrony.

Jak wiadomo, wspélczesna regulacja odnoszaca si¢ do ochrony gruntéw rol-
nych jako srodka produkcji® wyznacza dwa gtéwne kierunki dziatan:

— ochrong ilosciowg — w ramach ktérej wprowadzono ograniczenia przezna-
czania gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne, oraz

— ochrong jakosciowg — polegajaca przede wszystkim na zapobieganiu proce-
som degradacji i dewastacji gruntéw rolnych.
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Grunty rolne sa takze przedmiotem ochrony w innych aspektach — np. jako element $rodowiska — w ramach
przepiséw o ochronie powierzchni ziemi zawartych w Dziale IV tytutu Il ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska (tekst jedn. Dz.U. z 2008 r. nr 25, poz. 150 z pézn. zm.).
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Z punktu widzenia problematyki inwestycji budowlanych na gruntach rolnych
zasadnicze znaczenie majg przede wszystkim regulacje odnoszace si¢ do ochrony
ilosciowej. Podstawowe srodki ochrony gruntéw rolnych w tym aspekcie to:

1) okreslenie rodzajow gruntéw podlegajacych ochronie,
2) ustalenie kolejnosci przekazywania gruntéw rolnych na cele nierolnicze,

3) okreslenie warunkdéw 1 trybu przeznaczania gruntu rolnego na cele nierolni-
cze oraz ustalenie kompetencji organéw w tym zakresie,

4) nalozenie obowiazku uiszczania naleznosci i optat rocznych z tytutu wyla-
czenia z produkcji gruntéw rolnych przeznaczonych na cele nierolnicze,

5) kontrola wykorzystania gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Przyjety model ochrony gruntéw rolnych, w ramach ktérego gtéwny akcent
ktadziony jest na tzw. ochrone ilosciowa, polegajacg na ograniczaniu ich przezna-
czania na cele nierolnicze lub nielesne, musi prowadzi¢ do kolizji pomigdzy celem
ustawy a dgzeniami wlascicieli nieruchomosci i inwestoréw, ktérzy pragng maksy-
malizowa¢ wartos¢ nieruchomosci przez tworzenie mozliwosci jej zagospodarowa-
nia optymalnego z punktu widzenia ich intereséw majatkowych. Kolizje te wyste-
puja w szczegblnym nasileniu na terenach miejskich, na ktérych uwarunkowania
ekonomiczne i spoleczne tworza szczegdlng presj¢ urbanizacyjng. Zgodzi¢ si¢ na-
lezy z opiniami, ze wspoétczesna ochrona gruntéw rolnych winna by¢ ciggiem po-
wigzanych z sobg dziataii ochronnych i planistycznych, w tym urzadzeniowo-rol-
nych’. Jednoczesnie, w odniesieniu do gruntéw miejskich aspekt ochronny nie
powinien dominowa¢ nad potrzebami tworzenia i porzagdkowania przestrzeni inwe-
stycyjnej obejmujacej w szczegdlnosci tereny aktywnosci gospodarczej, tereny bu-
dowlane, rekreacyjne, przestrzeni publicznej, a takze tereny niezbedne do rozwoju
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej miast. W kazdym jednak przypadku re-
gulacja w tym zakresie powinna cechowac¢ si¢ racjonalnoscia i w wywazony sposéb
uwzgledniaé czgsto przeciwstawne wartosci.

Systemowo problematyka ochrony ilosciowej gruntéw rolnych i lesnych zosta-
la powigzana z przepisami dotyczacymi planowania przestrzennego, czego wyra-
zem jest chocby przepis art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
zgodnie z ktérym co do zasady przeznaczenia najcenniejszych z punktu widzenia
produkcyjnego gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleSne dokonuje
si¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzadzanym w try-
bie okreslonym w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.®

7 A. Zielinski, Orzecznictwo sadowoadministracyjne w sprawach odrolnienia gruntéw, ,Zeszyty Naukowe Sadow-
nictwa Administracyjnego” 2010, nr 5-6, s. 497.
8 Obecnie zagadnienia kompetencji organéw, podstaw materialnoprawnych i postgpowania w przedmiocie uchwa-

lania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego reguluje ustawa z 27 marca 2003 roku o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm).
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Nowelizacja ustawy o ochronie gruntéw rolnych ilesnych z 19 grudnia 2008
roku’ wprowadzita powazny wytom w tej zasadzie. Na mocy dodanego art. 5b usta-
wy spod zakresu stosowania ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych wytaczo-
no uzytki rolne potozone w granicach administracyjnych miast, umozliwiajac tym
samym zabudowg tych terendw z pominieciem obowigzku uzyskania zgody ministra
lub marszatka wojewddztwa, na zmiane przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze,
z pomini¢ciem obowigzku uchwalania w tym celu miejscowego planu zagospoda-
rowania, a takze z pomini¢ciem obowigzku uiszczania optat z tytulu wyltaczania ta-
kich gruntéw z produkcji rolnej. Nalezy jednoczesnie zwréci¢ uwage, ze w wyniku
wspomnianej nowelizacji nie nastgpito automatyczne przeksztalcenie gruntéw rol-
nych na budowlane. Konsekwencja tej regulacji jest natomiast poddanie zasad usta-
lania warunkéw zmiany sposobu zagospodarowania gruntéw rolnych potozonych
w granicach administracyjnych miast przede wszystkim regulacji ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W praktyce doniostos¢ zmiany polega
na pewnym uproszczeniu procedury uchwalania planéw miejscowych dla takich te-
renéw (odpada obowigzek uzyskania zgody ministra lub marszatka wojewddztwa na
zmiang przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolne) oraz, co chyba wazniejsze,
na umozliwieniu ustalania warunkéw zagospodarowania terenéw dotychczas rol-
nych (a nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego) w dro-
dze aktu administracyjnego, jakim jest decyzja o warunkach zabudowy!®. Wobec
skrajnie nieefektywnej regulacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym w zakresie sporzadzania planéw zagospodarowania to wtasnie decyzje
o warunkach zabudowy staly si¢ wspoétczesnie podstawowymi srodkami prawnymi
gospodarki przestrzenig na poziomie gmin.

Formalnie warunki wydawania decyzji o warunkach zabudowy okresla art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym ustale-
nie warunkéw zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku spetnienia nastgpujg-
cych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia — dostepna z tej samej drogi publicz-
nej — jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagarn do-
tyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii za-
budowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu'!,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

Ustawa z 19 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. Nr 237, poz. 1657).
10 W wyroku z 11 sierpnia 2009 roku, sygn. IV SA/Wa 697/09, sad wyrazit poglad, ze dla terenu, ktéry wymaga zgo-
dy na zmiang przeznaczenia lub zgody takiej nie posiada, nie mozna ustali¢ warunkéw zabudowy dla inwestycji
o przeznaczeniu innym anizeli rolne lub lesne.
1 Przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej w przypadku, gdy powierzchnia gospodarstwa
rolnego zwigzanego z tq zabudowa przekracza $rednig powierzchnig gospodarstwa rolnego w danej gminie.
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3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamie-
rzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdéw rol-
nych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyska-
ng przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Nie rozwijajac szerzej tego watku, warto jedynie wskazad, ze praktyka stosowa-
nia powyzszego przepisu jest bardzo niejednolita, a rozstrzygniecia administracyj-
ne w tym przedmiocie cechuje zadziwiajaca wrecz swoboda w jego interpretacji'?.
Brak precyzyjnych kryteriéw, w oparciu o ktére wydawane s3 decyzje o warun-
kach zabudowy, w praktyce powoduje, ze decyzje te zamiast aktéw zwigzanych sta-
ja sie w istocie aktami polityki przestrzennej, co jak si¢ wydaje, nie bylo zamiarem
ustawodawcy. Nalezy tez zwréci¢ uwage, ze gtéwne kryterium wydawania decyzji
o warunkach zabudowy — tzw. zasada dobrego sgsiedztwa, ktérej gtléwnym zatoze-
niem jest kontynuacja i powielanie rozwigzan juz istniejacych, nie jest i nie moze
by¢ efektywnym instrumentem urbanizowania i przeksztalcania obszaréw niezabu-
dowanych, a raczej uzupetniania zabudowy na terenach co do zasady juz zurbanizo-
wanych i to w taki sposéb, ze istniejgca juz na danym obszarze zabudowa pozwa-
la na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie podstawowych
parametrOw urbanistycznych, architektonicznych i funkcjonalnych. Nie jest to wigc
srodek adekwatny do potrzeb zwigzanych z urbanizacjg terenéw dotychczas wol-
nych od zabudowy, a do takich najczesciej zaliczane sg tereny uzytkowane rolni-
czo. Nadmieni¢ przy tym nalezy, ze nawet jezeli na terenach takich wystepuje juz
zabudowa, to ma ona najczesciej charakter siedliskowy i jako taka nie moze stano-
wi¢ wzorca referencyjnego dla ustalania parametréw nowej zabudowy o charakte-
rze miejskim.

Przyjmujgc omawiang nowelizacj¢ ustawy o ochronie gruntéw rolnych i les-
nych, ustawodawca rozstrzygnat konflikt dwéch wartosci, uznajac, ze potrzeba
ochrony gruntéw rolnych nie powinna sta¢ na drodze urbanizacji przestrzeni miej-
skiej — kierujac si¢ zapewne potrzebg doraznego przyspieszenia i uproszczenia pro-
cedury tzw. ,,odralniania” gruntéw, ktéra byta wskazywana jako jedna z powazniej-
szych barier biurokratycznych w procesie przygotowania inwestycji. NajwyraZniej
jednak ustawodawca nie dostrzegt, ze problem zapewnienia odpowiedniej ilosci te-
renéw inwestycyjnych ma o wiele szerszy wymiar, a jego trwale rozwigzanie wy-

12 Niewatpliwie spowodowane jest to takze pozostawiajacym mozliwo$é uznaniowosci brzmieniem rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz.U. Nr 164, poz. 1588), a szczegdlnie przepiséw § 4 ust. 4, § 5 ust. 2, § 6 ust. 2, § 7 ust. 4.
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maga wprowadzenia zmian systemowych przede wszystkim w regulacjach odnoszg-
cych si¢ do planowania przestrzennego.

Wylaczenie stosowania ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych do grun-
tow rolnych stanowigcych uzytki rolne potozonych w granicach administracyjnych
miast jedynie formalnie i czgsto pozornie rozwigzuje problemy wiascicieli takich
nieruchomosci zwigzane z ich nierolniczym zagospodarowaniem. Nalezy jedno-
czesnie podkresli¢, ze omawiana zmiana ustawy moze przyczyni¢ si¢ do poglebie-
nia chaosu przestrzennego juz dzis cechujgcego wiele polskich miast, gdyz tworzy
realne zagrozenie niekontrolowanymi inwestycjami na obszarach bez niezbg¢dnego
uzbrojenia w infrastrukture techniczng i spoteczna.

Przywotywane w licznych publikacjach towarzyszacych nowelizacji ustawy
statystyki wykazuja, ze tereny rolne stanowig znaczacy, si¢gajacy czesto kilkudzie-
sigciu procent udzial w powierzchni miast. Sg to czg¢sto duze i dos¢ jednolite zespo-
ty gruntéw rolnych, w ramach ktérych poszczegdlne dziatki posiadaja cechy cha-
rakterystyczne dla dzialek rolnych (np. typowo rolne roztogi granic, niski stopien
uzbrojenia w infrastrukture techniczna, infrastruktur¢ komunikacyjna adekwatng do
produkcji rolnej, ale zupelnie nieodpowiadajgca potrzebom przestrzeni miejskiej).
Tereny te czgsto nie tylko nie byty dotychczas objete miejscowymi planami zago-
spodarowania przestrzennego, ustalajgcymi w szerszym kontekscie przestrzennym
warunki ich nierolniczego zagospodarowania, ale wrecz przeciwnie, stanowity for-
malnie przedmiot regulacji ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw promujacej prze-
ksztalcenia przestrzenne ukierunkowane na optymalizacj¢ warunkéw ich rolnicze-
go wykorzystania. Aby tereny tego typu nie tylko formalnie, ale takze faktycznie
zaczely stanowi€ przestrzen inwestycyjng, nalezy stworzy¢ dogodne warunki ich
zagospodarowania i wykorzystania w sposéb odpowiadajgcy nowym potrzebom.
Systemowo poprawie struktury obszarowej terendw stuzy instytucja scalania i po-
dzialu nieruchomosci uregulowana w Rozdziale 2 Dziatu III ustawy z 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.)."”* Co znamienne jednak, usta-
wodawca przewidzial prowadzenie tego typu postgpowan wylgcznie na terenach ob-
jetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (vide art. 101 ust.
2 u.g.n.). Co wiecej, to wlasnie plan miejscowy — zgodnie z art. 102 u.g.n. — ma
okresla¢ szczegbétowe warunki scalenia i podzialu nieruchomosci. Uzasadnione jest
twierdzenie, ze scalanie jest Srodkiem prawnym realizacji postanowiefi miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego okreslajacego przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terendw. Scalenie ma doprowadzi¢ zaréwno do mozliwosci re-
alizacji zapisow planu (realizacji norm planistycznych), jak i powstania najbardziej
optymalnej struktury obszarowej, umozliwiajacej wykorzystania terenéw wedlug

13 Dz.U. Nr 115, poz. 741 z p6zn. zm.
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ich nowego przeznaczenia okreslonego w planie'!. Zdaniem moim nie ulega watpli-
wosci, ze akt indywidualny, jakim jest decyzja o warunkach zabudowy — chociaz-
by ze wzgledu na swoj ograniczony przestrzennie zakres — nie moze stanowic efek-
tywnej podstawy do przeksztalcania rolniczej przestrzeni produkcyjnej w efektywna
przestrzeri inwestycyjng. To nie decyzje o warunkach zabudowy obejmujace zazwy-
czaj pojedyncze nieruchomosci, a miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego winny by¢ aktami okreslajagcymi mozliwosci nierolniczego zagospodarowania
gruntéw dotychczas wykorzystywanych rolniczo, przy czym plany takie winny jed-
noczes$nie wskazywacé zakres i podstawowe zasady ewentualnych scaleri i podzia-
téw, koniecznych do realizacji postanowien planu oraz regulowaé zasady rozbu-
dowy infrastruktury technicznej, komunikacyjnej, melioracji, ochrony srodowiska,
ochrony przeciwpowodziowej i innych zagadnieni, ktére nie mogg by¢ skutecznie
i efektywnie rozwigzywane w skali pojedynczych inwestycji.

Na marginesie warto takze zwr6ci¢ uwage, ze dokonywanie zmian przeznacze-
nia gruntéw rolnych na cele nierolnicze w planach miejscowych stanowi podstawe
do naliczania oplat w postaci tzw. renty planistycznej, ktéra stanowi (a przynajmniej
moze stanowi¢) Zrodto dochodu pozwalajacego gminie finansowac koszty rozbudo-
wy koniecznej infrastruktury.

Dodatkowo nalezy takze zwrdci¢ uwage na dos¢ zagadkowy problem, beda-
cy prawdopodobnie wynikiem bledu legislacyjnego. Ot6z zgodnie z dostownym
brzmieniem dodanego na mocy nowelizacji z 19 grudnia 2008 roku art. 5b ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, przepisow tej ustawy nie stosuje si¢ do grun-
téw rolnych stanowigcych uzytki rolne potozonych w granicach administracyjnych
miast. Oznacza to, ze wylaczenie to odnosi si¢ tylko do tych gruntéw rolnych, kté-
re stanowig uzytki rolne'>. Tymczasem, zgodnie z autonomiczng definicjg gruntu
rolnego przyjeta wylacznie na uzytek cytowanej ustawy, pojecie to obejmuje obok
gruntéw sklasyfikowanych w ewidencji jako uzytki rolne, takze szereg innych, nie-
bedacych uzytkami rolnymi rodzajéw gruntéw rolnych, ktérych najwyrazniej przed-
miotowe wylaczenie nie objeto.

Innym paradoksem jest takze swoisty dualizm w podejsciu ustawodawcy do
problematyki gruntéw rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast.
Z jednej strony, wylaczenie tych gruntéw (a przynajmniej tej czgsci z nich, ktére
stanowig uzytki rolne) z zakresu ochrony przewidzianej ustawa o ochronie grun-
téw rolnych ilesnych, a z drugiej strony konsekwentne utrzymywanie ograniczen

14 E. Mzyk, (w:) G. Bieniek (red.), St. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komen-
tarz, Warszawa 2011, s. 497.

15 Klasyfikacje uzytkow rolnych zawiera § 68 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw z dnia 29 marca 2001 r. (Dz.U. Nr 38, poz. 454), zgodnie z ktérym uzyt-
ki rolne dzielg si¢ na: grunty orne (R), sady (S), taki trwate (L), pastwiska trwate (Ps), grunty rolne zabudowane
(B-R, B, B-Ps), grunty pod stawami (Wsr) i rowy (W).
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w obrocie tymi gruntami, wynikajacych chociazby z ustawy o ksztalttowaniu ustro-
ju rolnego czy tez ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Wo-
bec faktycznego zréwnania z punktu widzenia gospodarki przestrzennej gruntéw
rolnych i nierolnych potozonych w granicach administracyjnych miast za niekonse-
kwencje nalezy takze uzna¢ utrzymywanie odrgbnych zasad dokonywania podzia-
16w tych gruntéw, co wynika wprost z art. 92 u.g.n.

Reasumujac, wydaje sie, ze stan prawny powstaly wskutek przyjecia wskazanej
nowelizacji ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych daleki jest od wewnetrznej
spdjnosci, a dodatkowo, ze rozwigzanie utatwiajace w ptaszczyznie formalnej prze-
ksztalcanie gruntéw rolnych w nierolne, na podstawie indywidualnych aktéw admi-
nistracyjnych, a wigc bez koniecznosci (a nawet faktycznej mozliwosci) dokonywa-
nia zmian w strukturze przestrzennej terenéw, w dluzszej perspektywie przyczyni
si¢ do poglebienia chaosu przestrzennego i raczej utrudni, niz utatwi prowadzenie
racjonalnej dziatalnosci inwestycyjnej. W swietle powyzszych uwag zasadnym wy-
daje si¢ przywrdcenie wymogu, aby zmiana przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze — takze w granicach miast — odbywala si¢ na podstawie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wychodzac naprzeciw potrzebom upowszechniania planowania przestrzennego
na obszarach miast, zasadnym wydaje si¢ natomiast utrzymanie rozwigzania pole-
gajacego na wzmocnieniu wladztwa planistycznego gminy poprzez zniesienie obo-
wigzku uzyskiwania zgéd na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nie-
rolnicze w toku procedury planistycznej, co niewatpliwie stanowi spore utatwienie
i znacznie skraca procedur¢ tworzenia planu miejscowego.
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Development projects located on agricultural lands
within the administrative borders of cities

Key words: master plan, individual planning permit, good neighborhood rule

Pursuant to the new article 5b of the Act on the protection of agricultural and
afforested lands as amended on 19 December 2008 agricultural lands situated within
the administrative borders of cities has been excluded from the scope of this Act.
As a consequence, changing conditions of development of such agricultural lands is
now subject to the planning and development Act only. Legislator settled the conflict
of two values deciding that the need of protection of agricultural lands should
not hinder the urbanization processes within the city limits. The article discusses
regulatory environment created as a result of the mentioned amendment of the Act,
presenting in particular potential threats that due to the actual lack of master plans
and inefficient regulations promoting enactment thereof, large areas of undeveloped
agricultural lands located within the city limits will be developed in accordance with
individual planning permits, where the current planning and development Act does
not provide for the precise criteria for issuing such planning permits in undeveloped
areas that used to be a farmlands. So—called good neighborhood rule, which assumes
continuation and duplication of already existing solutions seems to be inadequate
tool to the needs of urbanization of undeveloped areas, to which agricultural lands
are very often counted.

The author expresses opinion that the issue of providing sufficient amount of
investment areas for the city development purposes has much broader dimension
and may not be limited to formal status conversion. Effective transformation of
agricultural production areas into investment areas requires enactment of the local
master plans determining not only possibilities of non—agricultural development
of particular plots but also indicating scope and basic rules for required mergers
and/or divisions of land necessary for it’s development, and regulating principles
of development of technical and communication infrastructure (e.g. road system),
drainage, environmental protection and other issues, which cannot be effectively
addressed on the individual decisions level. The permanent solution of this problem
would require deeper system changes particularly in development planning
regulations.
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