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Czy organ administracji architektoniczno-budowlanej w ramach post¢powania o wydanie pozwolenia na
budowe moze badac¢ spelnienie wymogoéw wynikajacych z §14 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z p6zn. zm.), w zakresie dojs¢ 1 dojazdoéw nieobjetych projektem
zagospodarowania terenu/dziatki, do nieruchomosci, na ktorej zlokalizowana ma by¢ inwestycja? Czy w
takich przypadkach organ moze kwestionowac i na jakiej podstawie szerokosci dojs¢ 1 dojazdéw do
nieruchomosci? Czy organ ma podstawe prawna, aby zadac objecia ,,posrednich” (drogi wewngtrzne lub
stuzebnosci gruntowe) dojs¢ 1 dojazdéw do nieruchomosci projektem zagospodarowania dziatki?

Odpowiedz: Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane Dz.U. z 2021
poz. 2351 z p6zn. zm. (dalej P.b.) obiekt budowlany jako catos¢ oraz jego poszczegdlne czgsci (...)
nalezy (...) projektowac 1 budowac w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych,
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac poszanowanie, wystgpujacych w obszarze
oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereso6w oséb trzecich, w tym zapewnienie dostgpu do drogi
publicznej.

Zgodnie z §14 pkt 3 lit ¢ 1 d rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegotowego zakresu 1 formy projektu budowlanego Dz.U.2020 poz. 1609 z p6zn. zm., czgS¢ opisowa
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu zawiera projektowane zagospodarowanie dziatki lub terenu
w tym uktad komunikacyjny oraz sposob dostgpu do drogi publicznej. W §15 ust. 2 pkt 6 tego
rozporzadzenia wskazano, ze cz¢S$¢ rysunkowa projektu zagospodarowania dziatki lub terenu okresla
uktad komunikacji wewngtrznej terenu przedstawiony w nawiazaniu do istniejacej i projektowanej
komunikacji zewngtrznej. Przepisy te wprost koresponduja z §14 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich
usytuowanie, ktory okresla warunki jakie musza by¢ spetnione aby mozna byto przyjac, ze dziatka
budowalna jest prawidlowo skomunikowana z droga publiczna.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 213 P.b. przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe¢ lub odrgbne]
decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza zgodnos¢ projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi oraz kompletnos¢
projektu zagospodarowania dziatki. Przepis ten swoim zakresem obejmuje zaréwno cz¢s¢ graficzng jak i
czesS¢ opisowa projektu zagospodarowania dziatki lub terenu.

W razie stwierdzenia nieprawidtowosci w zakresie m.in. we wskazanym wyzej zakresie organ
administracji architektoniczno-budowlanej naktada postanowieniem obowiazek usunigcia wskazanych
nieprawidlowosci, okreslajac termin ich usunigcia (art. 35 ust. 3 P.b.)

Z powyzszego wynika, ze z projektu zagospodarowania dziatki powinien wynikaé spos6b zapewnienia
dostepu do drogi publicznej 1 powinien by¢ on sporzadzony w sposéb umozliwiajacy weryfikacje
spetnienia tego warunku organ.

W orzecznictwie jednolicie przyjmuje sig, ze to obowigzkiem inwestora jest wykazanie w ztozonym
projekcie budowlanym, ze planowana inwestycja w razie udzielenia pozwolenia na budoweg bedzie miata
zapewniony dojazd do drogi publicznej o odpowiednich parametrach. Projekt budowlany ma zatem
przewidywac rozwiazania komunikacyjne swiadczace o zapewnieniu realnej a nie orientacyjnej
mozliwosci dojazdu/dojscia do inwestycji, zgodnej z przepisami - tak przyktadowo wyrok WSA we
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Wroctawiu z dnia 12 marca 2018 r., sygn. II SA/Wr 625/17, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 11
pazdziernika 2018 r., sygn. IV SA/Po 658/18, wyrok WSA w Kielcach z 11 lutego 2021 r. sygn. IT SA/Ke
783/20 (co prawda orzeczenia te zapadly na gruncie nieobowigzujaco juz rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej z 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegoélowego zakresu
1 formy projektu budowlanego ale wobec przyjecia analogicznych przepisow w obecnie obowigzujacym
rozporzadzeniu, tezy zwarte w uzasadnieniach tych orzeczen sa nadal aktualne). Tak samo w
orzecznictwie sadow administracyjnych nie budzi watpliwosci to, ze organ administracji architektoniczno-
budowlanej bada czy dzialka jest wtasciwego skomunikowana z droga publiczng (przyktadowo Wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 lipca 2017 r. I OSK 1921/16, wyrok WSA w Warszawie z
17 stycznia2018 r. sygn. VII SA/Wa 657/17). Wszystkie przywotane orzeczenia dostgpne sg w
Centralnej Bazie Orzeczen Sqdéw Administracyjnych.

Reasumujac organ architektoniczno-budowalny w toku postepowania o wydania pozwolenia na budowa
ma obowiazek bada¢ spetnienie warunkow z §14 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie —
podstawa prawa wynika z art. 35 aust. 1 pkt 213 P.b. w zw. z §14 1 §15 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegoétowego zakresu i1 formy projektu budowlanego.
Organ w przypadku watpliwosci co do prawidlowosci albo kompletnosci planu zagospodarowania terenu
lub dzialtki, zwrdcic sie¢ do inwestora o usunigcie wskazanych nieprawidlowosci (art. 35 ust. 3 P.b.).
Dotyczy to rowniez sytuacji gdy dojazd do dzialki jest zapewniany w sposob posredni.
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