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W sprawie rozpatrywanej przez Naczelny Sad Administracyjny 11 marca 2020 r. (I OSK 1189/18) organ
administracji architektoniczno-budowlanej (starosta) wnidst sprzeciw wobec zgtoszonej inwestycji,
polegajacej na budowie trzech budynkéw gospodarczych, ze wzgledu na brak wiasciwego dostgpu do
drogi publiczne;.

Sad pierwszej instancji podzielit w powotanej sprawie stanowisko organow, ze gminna dziatka drogowa
(niestanowigca drogi publicznej), z ktéra bezposrednio graniczyly dziatki objgte zgloszeniem, nie
zapewniata im wlasciwego dostgpu do drogi publiczne;.

W sprawie wniesiono skarge kasacyjna, ktora Naczelny Sad Administracyjny uznatl za niezasadna.

Jak wskazal NSA zgodnie z § 14 ust. 1 rozporzadzenia ministra infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie, do dzialek budowlanych oraz do
budynkow i urzadzen z nimi zwiazanych nalezy zapewni¢ dojscie 1 dojazd umozliwiajacy dostep do drogi
publicznej, odpowiednio do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczacych
ochrony przeciwpozarowej okreslonych w przepisach odrebnych, przy czym szerokos¢ jezdni nie moze
by¢ mniejsza niz 3 m.

Jak wynikalo z akt sprawy skarzacy nie wskazywat, aby dziatki mialy urzadzony dojazd do drogi
publicznej. Skarzacy nie przedstawit rozwigzan komunikacyjnych, ktére zapewniatyby dojazd z drogi
publicznej do tych dzialek.

Jak wskazatl Sad dziatka przeznaczona w planie miejscowym pod zabudowe¢ moze zosta¢ zabudowana
tylko wéwczas, gdy ma zapewniony realny dojazd i dojscie umozliwiajace komunikacje¢ (dostep) do drogi
publicznej i to odpowiednio do przeznaczenia i sposobu uzytkowania takiej dziatki oraz wymagan
dotyczacych ochrony przeciwpozarowej lub tez gdy dojazd ten 1 dojScie obj¢te jest zamierzeniem
inwestycyjnym. Samo okreslenie przebiegu projektowanej drogi publicznej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, jezeli droga ta nie zostata wybudowana, nie stanowi zapewnienia
dostepu dziatki budowlanej do drogi publicznej. Analogiczne stanowisko zajgto w orzecznictwie
sadowym wskazujac, ze warunkiem udzielenia pozwolenia na budowe jest wykazanie przez inwestora, ze
planowana inwestycja w razie udzielenia tego pozwolenia ma zapewniony dojazd oraz istnieje realna, a
nie warunkowa, mozliwos¢ wykorzystywania tego dojazdu dla celéw obstugi komunikacyjnej majace;j
powstac¢ inwestycji (por. wyrok NSA z dnia 4 lipca 2017 r. sygn. akt II OSK 1921/16).

W zwiazku z powyzszym NSA uznal, ze trafnie Sad pierwszej instancji przyjat, ze wydane w sprawie
decyzje nie naruszaja prawa, poniewaz skarzacy nie wykazat, ze dzialki maja zapewniony dostep do drogi
publicznej poprzez stuzebnos¢, droge wewnetrzng lub inne prawo pozwalajace na skomunikowanie
terenu ww. dziatek z droga publiczna.

Zgodnie z art. 2 pkt 14 u.p.z.p. pod pojeciem dostepu do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni
dostep do tej drogi albo dostep do niej przez drogg wewngtrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej. Powotany przepis przewiduje trzy odregbne przypadki dostepu terenu do drogi
publicznej: po pierwsze, jest to bezposredni dostgp danego terenu do drogi publicznej czyli przyleganie
tego terenu do pasa drogi publicznej; po drugie jest to dostgp przez droge wewnetrzng i po trzecie jest to
dostep poprzez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.

Jak wynikalo z akt sprawy, inwestor nie posiadat zadnego prawa stuzebnosci pozwalajacej na dostep z
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dziatek do drogi publicznej. Nie mial tez urzadzonej drogi wewnetrznej, ktéra pozwalataby na
komunikacj¢ ww. dziatek z drogami publicznymi. Ponadto dzialki nie graniczyty z terenem drogi
publicznej.

Sad wskazal, ze na etapie czy to udzielania pozwolenia na budowg, czy tez przyjmowania zgloszenia
realizacji robot budowlanych, obowiazkiem organu administracji architektoniczno-budowlanej jest ocena,
czy dostep dziatki budowlanej do drogi publicznej spelnia wymagania wynikajace z § 14 rozporzadzenia.
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