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Rzeczpospolita z 10.11.2017

Dostep do drogi publicznej prawny i faktyczny - wyrok WSA
Anna Glowka, radca prawny Warszawa, Rédl & Partner

Przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ dostep prawny i faktyczny. Prawny oznacza, Ze musi on
wynikaé wprost z przepisu prawa, czynno$ci prawnej badz orzeczenia sadowego. Faktyczny, Ze musi
rzeczywiScie zapewnia¢ mozliwo$¢ przejscia i przejazdu do drogi publicznej.

Tak uznat Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku w wyroku z 2 sierpnia 2017 r., Il SA/Gd 348/17.

Wojt gminy decyzja wydana na wniosek inwestora, ustalit warunki zabudowy dla budowy trzech budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbedna infrastruktura techniczng na okreslonej dziatce, uznajac, ze
planowana inwestycja spelnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.). Do decyzji dotaczono sporzadzong dla inwestycji ,,Analizg funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu wokot terenu objgtego wnioskiem".

W decyzji organ wskazat, zgodnie ze sporzadzona analiza, ze teren ma dostep do drogi publicznej miejskiej poprzez
dziatke miejskiej drogi wewnetrznej dojazdowej, cze$¢ dziatki przeznaczona do wydzielenia na poszerzenie drogi
gminnej wewngtrznej oraz wewngtrzng droge gminng. Zaréwno droga publiczna jak i drogi wewngtrzne nie sg obecnie
utwardzone, jednakze posiadaja nawierzchni¢ gruntowa umozliwiajaca poruszanie si¢ pojazdami kotowymi. Wobec
tego organ stwierdzil, ze dziatka inwestora posiada faktyczny i prawny dostep do drogi publiczne;.

Od decyzji wojta odwolanie wniosta gmina, zarzucajac m.in. brak spetnienia warunku z art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. z
uwagi na brak dostgpu do drogi publicznej. Wskazata m.in., ze jako dostep do drogi publicznej przyjeto nieurzadzone
komunalne drogi wewnetrzne, ktore stanowia jedynie wydzielenie planistyczne i geodezyjne, a ponadto gminna droga
wewnetrzna nie taczy si¢ z projektowanymi drogami miejskimi.

Samorzagdowe Kolegium Odwolawcze utrzymato w mocy decyzje wojta. Kolegium uznato zarzuty odwotania
dotyczace braku dostepu do drogi publicznej za niezasadne, gdyz wszystko wskazuje, a przekonuje do tego analiza, ze
dziatka inwestora ma zapewniony dostep do drogi publicznej i brak jest podstaw do wylaczenia jej zabudowy.

We wniesionej do sadu skardze skarzaca podtrzymata zarzuty i stanowisko wyrazone w odwotaniu.

Sad uznat skarge za zasadng wskazujac, ze organy nie wyjasnity dostatecznie kwestii dostgpu do drogi publiczne;j
terenu wnioskowanego do ustalenia warunkow zabudowy.

KOMENTARZ EKSPERTA
Anna Gléwka, radca prawny i senior associate w warszawskim biurze Rodl & Partner

Zgodnie z art. 59 ust. 1 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca
na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, wymaga — co do zasady — ustalenia w
drodze decyzji warunkow zabudowy. Art. 61 ust. 1 tej ustawy stanowi natomiast, ze wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spehienia nastepujacych warunkow:

- co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i
wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

- teren ma dostep do drogi publicznej;

- istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych;

- decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Niespelnienie jednego z ww. warunkow musi prowadzi¢ do odmowy ustalenia warunkow zabudowy (wyrok NSA z
18 kwietnia 2007 r., Il OSK 657/06).

Zgodnie z art. 2 pkt 14 u.p.z.p. przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej. Z kolei zgodnie z
art. 1 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych droga publiczng jest droga zaliczona do jednej z czterech
wymienionych w art. 2 tej ustawy kategorii drog: krajowych, wojewodzkich, powiatowych lub gminnych. Dostep do
drogi publicznej moze by¢ bezposredni, jezeli nieruchomo$¢ potozona jest przy takiej drodze lub posredni, przez inne
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nieruchomosci, na ktorych albo ustanowiono stuzebno$¢ drogowa albo stanowigcych drogi wewnetrzne (drogi nie
zaliczone do Zadnej kategorii drog publicznych).

Od terenu, ktorego dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy, az do drogi publicznej, dostep ten na catej
trasie musi spetnia¢ wymogi art. 2 pkt 14 u.p.z.p.

W judykaturze przyjmuje sie¢, ze dostep do drogi publicznej, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., nalezy
rozumiec jako dostep i faktyczny i prawny. Dostgp prawny oznacza, ze musi on wynika¢ wprost z przepisu prawa,
czynnosci prawnej badz orzeczenia sgdowego. Dostep faktyczny za$§ polega na rzeczywistym zapewnieniu mozliwosci
przejécia i przejazdu do drogi publicznej. Przy tym powinien to by¢ dostep realny, mozliwy do wyegzekwowania
przez inwestora przy uzyciu dostgpnych srodkow prawnych (np. wyrok WSA w Krakowie z 4 lutego 2013 r., IT SA/Kr
1638/12).

Z definicji art. 2 pkt 14 u.p.z.p. wynika, ze dostgp do drogi publicznej przez droge wewngtrzng jest samodzielnym
sposobem dostepu do drogi publicznej, niezaleznym od innych sposobow dostepu wymienionych w tym przepisie, tj.
dostepu bezposredniego lub poprzez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci. Ustawodawca wskazujac, iz dostep do
drogi publicznej moze odbywac si¢ przez droge wewnetrzng, nie wyjasnit podstaw korzystania przez inwestora z
nieruchomosci stanowiacej droge wewnetrzng. Nieruchomos¢ stanowiaca droge wewnetrzng moze stanowic
przedmiot wlasnosci osoby prywatnej i nie mie¢ charakteru terenu powszechnie dostepnego. Mozliwo$¢ korzystania z
niej powinna by¢ prawnie zapewniona, chociazby w formie pisemnej zgody jej wiasciciela, niemniej bardziej celowe
byloby ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego w postaci najczesciej stuzebnosci. W orzecznictwie wskazuje
sie, ze jezeli droga wewnetrzna ma charakter powszechnie, publicznie dostepnej dla wszystkich ulicy, ktorej nadano
nazwe, to brak jest podstaw do wymagania od inwestora legitymowania si¢ zgoda wiasciciela dziatki drogowej na
korzystanie z niej w zwigzku z realizacja planowanego zamierzenia inwestycyjnego (np. wyrok NSA z 23 listopada
2016 r., I OSK 370/15). Okoliczno$ci te wymagaja zatem zbadania kazdorazowo w realiach danej sprawy.

Co wiecej, niedopuszczalne jest, aby na etapie ustalania warunkéw zabudowy dostepnos$¢ ocenianego terenu
inwestycji do drogi publicznej okresla¢ w sposob warunkowy. Warunek dostepu do drogi publicznej (prawnego i
faktycznego) musi by¢ spetniony juz na etapie ustalenia warunkéw zabudowy (wyrok NSA z 2 kwietnia 2015 r., II
OSK 2249/13).

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/311109994-Dostep-do-drogi-publicznej-prawny-i-faktyczny---wyrok-WSA.html
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