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Naczelny Sad Administracyjny w jednym z niedawnych orzeczen wylozyt rozumienie pojecia ,,dostep do
drogi publicznej” z art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym. Sad
opart si¢ przy tym na wczesniejszych orzeczeniach sadéw administracyjnych.

Po pierwsze Sad stwierdzil, ze pojgcie prawne ,,dostep do drogi publicznej” nalezy rozumie¢ mozliwie
najszerzej, obejmujac jego zakresem w szczegdlnosci dostgpnos¢ komunikacyjng na etapie decyzji o
warunkach zabudowy. W omawianej sprawie kwestionowany dostep posredni miat si¢ odbywac przez
droge, ktora w ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego byta faktycznie droga wewnetrzng. NSA
wskazal w tym kontekscie, ze dostgpnos¢ komunikacyjna obejmuje m.in. dostgp posredni, ktéry moze
polegaé na wykorzystaniu komunikacyjnym innej dziafki (terenu) oddzielajacej teren objety dziataniem
inwestycyjnym od drogi publiczne;j.

Idac dalej NSA - opierajac si¢ na dotychczasowym orzecznictwie — orzekl, ze przepis art. 2 pkt 14
ustawy planistycznej przewiduje dwa sposoby zapewnienia danej nieruchomosci gruntowej posredniego
dostepu do drogi publicznej. Jednym z mozliwych rozwiazan jest dostgp poprzez inng dzialke, przy czym
w tym przypadku konieczne jest obciazenie tej dziatki odpowiednia stuzebnoscia; alternatywnym
dostepem do drogi publicznej jest dostep do niej przez droge wewngtrzna. W ocenie Sadu tym drugim
przypadku nie jest wymagany zaden tytul prawny uprawniajacy do korzystania z drogi wewngtrznej —
dostep do drogi publicznej za posrednictwem drogi wewnegtrznej jest sam w sobie wystarczajacy.

Ponadto Sad zaznaczyl, ze dostgp do drogi publicznej, zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., nalezy
rozumie¢ jako zapewniajacy faktyczna mozliwos¢ przejscia i przejazdu z terenu inwestycji do drogi
publicznej. Dostgp ten nie moze by¢ bowiem dostgpem wytacznie hipotetycznym, lecz musi by¢ realny,
tj. pozwalajacy uznad, ze dzialka, przez ktora planowane jest skomunikowanie terenu inwestycji z droga
publiczng, moze by¢ wykorzystywana w takim wiasnie celu — przypomniat NSA.

NSA wskazat réwniez, ze na etapie postgpowania o ustalenie warunkow zabudowy nie bada si¢
stosunkéw wiasnosciowych dotyczacych nieruchomosci, przez ktére ma by¢ realizowany dostgp do drogi
publicznej. Zdaniem Sadu sa to bowiem zagadnienia, ktdre podlegaja ocenie 1 szczegélowemu badaniu na
etapie postgpowania o udzielenie pozwolenia na budowe. To wlasnie na etapie postgpowania
budowlanego niezbgdne jest przeprowadzenie ustaleri w powyzszym zakresie, a zatem takze w kontekscie
ewentualnej zgody na przejazd i przejscie czy to zapewnionych w drodze stuzebnosci gruntowej czy w
jakikolwiek inny sposob — orzekl Naczelny Sad.
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