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Warunek dostepu do drogi publicznej przy podziale geodezyjnym nieruchomosci
po nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stan prawny na 31 grudnia 2012 .

akq drogq do drogi?

Przystepujac do geodezyjnego podziatu nieruchomosci,
powinniSmy pamieta¢ o dostepie do drogi publicznej. Dostep
ten gwarantuje nam bowiem, ze wydzielona dziatka gruntu
bedzie mogta w przyszlosci sta¢ sie nowa nieruchomoscia.

Mafgorzata Biadata

odzial nieruchomosci dokonywany
P na podstawie decyzji odpowiednio:

woéjta, burmistrza albo prezydenta
miasta, ma wylacznie charakter podzia-
tu geodezyjnego. Polega on na tym, ze
z jednej oznaczonej geodezyjnie dziatki
gruntu (np. nr 1) wydziela sig nowe dzial-
ki, ktére otrzymujg nowe oznaczenie (np.
nr 1/1, 1/2, 1/3) wraz z odpowiednimi
powierzchniami. Na tym etapie wystar-
czy ograniczyc¢ sie do stwierdzenia, czy
nowe, projektowane dziatki gruntu po-
siadaja dostep do drogi publicznej. Kwe-
stia dotyczaca nieskrgpowanej komu-
nikacji dla nowych dziatek powstalych
w wyniku zatwierdzenia podzialu nie-
ruchomosci bedzie miala znaczenie na
etapie podzialu prawnego, tj. przy prze-
niesieniu prawa wlasnosci lub jego cze-
$ci na rzecz innej osoby.

Zgodnie z art. 93 ust. 3 ustawy

z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (t.j. DzU z 2010 r. nr 102,
poz. 651 ze zm.), zwanej dalej ugn, ,,Po-
dzial nieruchomosci nie jest dopuszczal-
ny, jezeli projektowane do wydzielenia
dziatki gruntu nie majq dostepu do dro-
gi publicznej; za dostep do drogi publicz-
nej uwaza si¢ réwniez wydzielenie drogi
wewnetrznej wraz z ustanowieniem na
tej drodze odpowiednich stuzebnos-
ci dla wydzielonych dzialek gruntu
albo ustanowienie dla tych dzialek
innych stuzebnosci drogowych, je-
zeli nie ma mozliwosci wydzielenia
drogi wewnetrznej z nieruchomosci |
objetej podzialem. Nie ustanawia sie
stuzebnosci na drodze wewnetrznej ;
w przypadku sprzedazy wydzielo- |
nych dzialek gruntu wraz ze sprze- \
dazq udziatu w prawie do dzialki |
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gruntu stanowiqcej droge wewnetrzng.
Przepisu nie stosuje si¢ w odniesieniu do
projektowanych do wydzielenia dziatek
gruntu stanowiqcych czesci nieruchomos-
ci, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6
(przedmiotem zbycia jest nieruchomosé
Iub jej czesci, jesli mogaq poprawic¢ wa-
runki zagospodarowania nieruchomosci
przyleglej, stanowiqcej wilasnosé lub od-
danej w uzytkowanie wieczyste osobie,
ktéra zamierza te nieruchomos¢ lub jej
czesci nabyc, jezeli nie mogq byc zagospo-
darowane jako odrebne nieruchomosci)”
— patrzrys. 1.

kiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie z 4 lipca 2006 r. (Il SA/
Lu 475/2006; LexPolonica nr 2137578)
,Brzmienie art. 93 ust. 3 ustawy wska-
zuje na kolejnosc¢ uwzgledniania okres-

Z godnie z wyrokiem Wojewo6dz-

lonych sposobéw ustalania dostepu do
drogi publicznej. Najpierw powinien by¢
to dostep bezposredni (zdanie pierw-
sze), nastepnie, na co wskazuje zdanie
drugie (po sredniku), wydzielenie dro-
gl wewnetrznej wraz z ustanowieniem
odpowiednich stuzebnosci, a dopiero
w ostatniej kolejnosci, jezeli nie ma moz-
liwosci wydzielenia drogi wewnetrznej
z nieruchomosci objetej podziatem, na-
lezy rozwazyc ustanowienie innych stu-
zebnosci drogowych”.

Tak skonstruowany przepis ma na celu
ufatwienie wtascicielom nieruchomosci
dokonanie podziatu gruntu. Z powyzsze-
go wynika, ze ustawodawca wprowadzit
wariantowo$¢ wymogu zwigzanego z za-
pewnieniem kazdej dzialce po podziale
dostepu do drogi publicznej. Przyjat, Ze je-
zeli bezposredni dostep do drogi publicz-
nej jest niemozliwy (rys. 2), to za dostep do
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GEOPRAWO

drogi publicznej uwaza sie réwniez wy-
dzielenie drogi wewnetrznej wraz z usta-
nowieniem na tej drodze odpowiednich
sluzebnosci dla wydzielonych dziatek
gruntu (rys. 3) albo ustanowienie dla tych
dziatek innych stluzebnosci drogowych,
jesli nie ma mozliwosci wydzielenia dro-
gl wewnetrznej z nieruchomosci (rys. 4).
Z przepisu wynika, ze nie jest wymaga-
ne, aby wydzielone dziatki bezposrednio
przylegaty do drogi, gdyz dopuszczalny
jest dostep posredni.

zapewnienie dostepu do drogi pub-

licznej ma polegac na ustanowieniu
stuzebnosci, o ktérych mowa w art. 93
ust. 3, podziatu nieruchomosci dokonu-
je sie pod warunkiem, ze przy zbywaniu
dziatek wydzielonych w wyniku podziatu
zostanq one ustanowione. Za spelnienie
warunku uwaza si¢ takze sprzedaz wy-
dzielonych dzialek gruntu wraz ze sprze-
dazq udziatu w prawie do dzialki gruntu
stanowiqcej droge wewnetrzng”.

Tak wiec w przypadku wydzielenia ta-
kich dzialek gruntu, ktére nie majg doste-
pu do drogi publicznej, decyzja o podzia-
le winna zawierac klauzule, iz wtasciciela
nieruchomosci zobowiazuje sie w przy-
padku zbycia dzialek gruntu bez doste-
pu do drogi publicznej do ustanowienia
stuzebnosci zapewniajgcej dostep do dro-
gi publicznej lub Ze nastapi sprzedaz wy-

ﬂ rtykut 99 ugn stanowi, ze ,jezeli

Wstepny projekt podziatu/postanowienie

dzielonych dzialek gruntu wraz ze sprze-
daza udzialu w prawie do dziatki gruntu
stanowigcej droge wewnetrznag.

Na podkreslenie zastuguje wyrok Wo-
jewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 20 marca 2008 r. (I SA/
Wa 1607/2007; LexPolonica nr 1995559):
»Stosownie do art. 93 ust. 3 ustawy {(...)
podziat nieruchomosci nie jest dopusz-
czalny, jezeli projektowane do wydzie-
lenia dziatki gruntu nie majq dostgpu
do drogi publicznej. A za droge publicz-
nq moze by¢ uwazana droga spelniajq-
ca dwa warunki: musi to by¢ droga za-
liczona na podstawie ustawy o drogach
publicznych do jednej z wymienionych
tam kategorii drég oraz z drogi tej mo-
ze korzystac kazdy zgodnie z jej przezna-
czeniem z ograniczeniami i wyjqtkami
okreslonymi w ustawie lub innych prze-
pisach szczegdlnych”.

Sporzadzenie umowy bez spelnie-
nia warunku sluzebnosci oznacza jej
niewazno$¢. Stanowisko takie wyrazil
Sad Najwyzszy w uchwale z 4 czerwca
2009 r. (III CZP 34/2009; LexPolonica
nr 2039456, Biuletyn Sgdu Najwyzsze-
go 2009/6 OSNC 2010/2, poz. 20), wska-
zujac, ze ,Jezeli decyzja o podziale nie-
ruchomosci zawiera warunek, ze przy
zbywaniu wydzielonych dzialek zosta-
nq ustanowione stuzebnosci drogowe za-
pewniajqce dostep do drogi publicznej Iub
nastqpi sprzedaz udzialéw w prawie do

Projekt podziatu/decyzja

Zgodnie z par. 3 rozporzqdzenia Rady
Ministréw z 7 grudnia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu dokonywania podziatéw
nieruchomosci wstepny projekt podziatu
nieruchomosci powinien miedzy innymi
zawieraé przedstawiong w formie
graficznej w kolorze czerwonym lub

w formie opisowej propozycje sposobu
zapewnienia dostgpu projektowanych
do wydzielenia dziatek gruntu do drogi
publiczne;.

Podziat nieruchomosci pod warunkiem
art. 99 ugn. Organ nie jest powotany do
decydowania, ktére nieruchomosci ma
obcigzad stuzebno$¢. Tym samym nie jest
wykluczone ustanowienie stuzebnosci na
sqgsiednich nieruchomosciach. Istotne jest
to, ze stuzebnosci nie mozna ustanowié,
dopdki whascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym wydzielonych dziatek gruntu
jest ten sam wiasciciel lub uzytkownik

wieczysty.

dziatki stanowiqcej droge wewnetrzng,
umowa przeniesienia wlasnosci wydzie-
lonej dzialki zawarta bez spelnienia te-
go warunku jest niewazna (art. 58 § 1 kc
w zwiqzku z art. 99 i art. 93 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami |(...)".

Tak wiec rolg notariusza w takim przy-
padku jest zadbanie w ramach obowigz-
kow, ktére wynikajg z art. 80 ustawy Pra-
wo o notariacie, aby stuzebnoé¢ drogowa
wpisana zostala w umowie przenoszacej

wlasnosé.
N ku Wojewdédzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Krakowie z 2 marca
2005 r. (I SA/Kr 2588/2000; LexPolonica
nr 1480745 OSP 2007/7-8, poz. 79), zgod-
nie z ktérym ,,Zwrot ,dostep do drogi
publicznej”, uzyty w art. 93 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Tekst jednolity: DzU
2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.), ozna-
cza gwarantowanq mozliwosé korzysta-
nia z tej drogi”.

Wojew6dzki Sagd Administracyjny
w Gorzowie Wielkopolskim — wyrok
z 8 grudnia 2010 r. (I SA/Go 759/2010;
LexPolonica nr 2478992) zajal stanowi-
sko, ze ,Zapewnienie dostepu do drogi
publicznej przejawia sie przede wszyst-
kim w przyleganiu wydzielonej dzialki
gruntu do dziatki drogowej publicznej
z mozliwosciq uzyskania do niej zjazdu,
co stanowi wtedy dostep bezposredni”.
Czyli najogblniej mozna powiedzie¢, ze
dostep do drogi publicznej oznacza moz-
no$c¢ dojscia i dojazdu.

Zgodnie z art. 2a. ustawy z 21 mar-
ca 1985 r. o drogach publicznych (DzU
z 2007 r. nr 19, poz. 115 ze zm.), Zzwa-
nej dalej udp, ,,Drogi krajowe stanowiq
wlasnos¢ Skarbu Paristwa. Drogi woje-
wodzkie, powiatowe i gminne stanowiq
wlasnos$é wilasciwego samorzqdu woje-
wédztwa, powiatu lub gminy”.

Nalezy w tym miejscu przytoczyé
przepisy, o ktérych mowa w art. 29 usta-
wy jw. ,,Budowa lub przebudowa zjazdu
nalezy do wilasciciela lub uzytkownika
nieruchomosci przyleglych do drogi, po
uzyskaniu, w drodze decyzji administra-
cyjnej, zezwolenia zarzqdcy drogi na lo-
kalizacje zjazdu Iub przebudowe zjazdu
()"

Zgodnie z przepisami (art. 19 udp) za-
rzadcami drég sg dla drég:

1) krajowych — generalny dyrektor
drég krajowych i autostrad;

2) wojewddzkich — zarzad wojewddz-
twa;

3) powiatowych - zarzad powiatu;

4) gminnych — wéjt (burmistrz, prezy-
dent miasta).

alezy rowniez wspomnie¢ o wyro-
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urzadzone nawet przed kilkudziesie-

ciu laty, do dzisiaj, niestety, nie ma
uregulowanego stanu prawnego. Sg wciaz
wlasnoécia prywatng. W praktyce okazu-
je sie, ze kwestia ta nie zostala ostatecznie
rozwigzana przez art. 73 ustawy z 13 paz-
dziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajqce
ustawy reformujqce administracje publicz-
nq (DzU nr 133, poz 872 ze zm.). Zgod-
nie z ust. 1 ,,Nieruchomosci pozostajqce
w dniu 31 grudnia 1998 r. we wiladaniu
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzqdu
terytorialnego, nie stanowiqce ich wlasno-
Sci, a zajete pod drogi publiczne, z dniem
1 stycznia 1999 r. stajq sie z mocy prawa
wlasnosciq Skarbu Paristwa lub wiasci-
wych jednostek samorzqdu terytorialne-
go za odszkodowaniem” (rys. 5).

Czyli warunki przejécia nieruchomos-
ci odpowiednio na wlasnoé¢ Skarbu Pan-
stwa lub jednostki samorzadu terytorial-
nego sg nastepujace:

1. wladanie nieruchomoscia 31 grud-
nia 1998 r. odpowiednio przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu tery-
torialnego,

2. 31 grudnia 1998 r. wlascicielem nie-
ruchomosci nie byt odpowiednio Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu tery-
torialnego,

3. zajecie nieruchomosci do tej daty
pod droge publiczna.

Zajecie pod droge publiczna oznacza,
ze przepis ten ma wylgcznie zastoso-

c ze$¢ drég publicznych, ktére zostaty
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wanie do tych nieruchomosci, ktére do
31 grudnia 1998 r. byly zaliczone do jed-
nej z kategorii drog publicznych. Wiele
gmin na te date mialo zaledwie kilkanas-
cie drég zaliczonych do kategorii drég
publicznych, dlatego jest tak wiele drég
stanowiacych wlasnos¢ prywatna. Ma to
znaczenie przy podziale nieruchomosci.
Rozwazmy przypadek (rys. 6), w ktérym
wtasciciel nieruchomosci (dziatka nr 7)
wystapil z wnioskiem do wiasciwego or-
ganu o zaopiniowanie wstepnego projek-
tu podziatu. Nieruchomos$é¢ bezposred-
nio przylega do drogi — dziatki nr 91 99.
Cze$¢ drogi — dziatka nr 9 jest wlasnoscig
prywatng — na dzien zlozenia wniosku
o podzial nie zostal uregulowany stan
prawny tej nieruchomosci w celu okres-
lenia wielko$ci udzialu poszczegélnych
wspoltwlascicieli. Droga nie zostala za-
liczona do kategorii drég publicznych.

W rozpatrywanym przypadku nie ma
wigc zastosowania art. 73 ustawy Prze-
pisy wprowadzajqce (...). Nieruchomos$é
nie posiada zatem bezposredniego do-
stepu do drogi publicznej. Dostep po-
$redni tez nie ma zastosowania — brak
mozliwo$ci ustanowienia stuzebnosci
drogowej. Z uwagi na brak ustanowienia
spadkobiercéw nie ma tez mozliwosci
sprzedazy udziatu w prawie do dziatki
drogowej. W rozpatrywanym przypad-
ku podziat nie jest mozliwy, gdyz nie-
ruchomo$¢ oznaczona nr. dzialki 7 nie
posiada faktycznego dostepu do drogi
publiczne;j.

Wojewd6dzki Sad Administracyjny
w Warszawie po rozpoznaniu sprawy
zajat w wyroku z 1 grudnia 2005 r. na-
stepujace stanowisko: ,,Dostepu do drogi
publicznej nie mozna utozsamiac tylko
z dostgpem faktycznym. Dostep ten mu-
si by¢ takze legalny, tzn. prawo do niego
musi wynika¢ wprost z przepisu prawa,
czynnosci prawnej, orzeczenia sqdowe-
go lub administracyjnego. W przypadku,
gdy skarzqcy twierdzi, ze zasiedzial stu-
2ebnos¢ przechodu i przejazdu, winien
sie legitymowac prawomocnym postano-
wieniem sqdu powszechnego stwierdzajq-

cym to zasiedzenie (IV SA/Wa 1505/2005;
LexPolonica nr 1254356).

przypadku gdy nieruchomos¢ nie
W posiada odpowiedniego dostepu

do drogi publicznej, mozna usta-
nowié¢ réwniez na nieruchomosci gminy
czy tez Skarbu Pastwa sluzebnosé grun-
towa w celu zapewnienia tego dostepu.
Ustanowienie stuzebnosci gruntowej na-
stepuje poprzez zawarcie aktu notarial-
nego w ustalonym przez strony terminie.
Udostepnienie nieruchomosci i zawarcie
umowy poprzedzaja:

ebadanie stanu prawnego nierucho-
mosci oraz przestanek do ustanowienia
stuzebnosci,

eustalenie przeznaczenia nieruchomos-
ci w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego miasta,

ezlecenie sporzadzenia mapy stuzeb-
noéci gruntowej (geodeta) oraz operatu
szacunkowego okreslajacego jej wartosé,

eskompletowanie wszelkich innych
dokumentéw geodezyjnych i prawnych,

esporzadzenie protokotu okreslajgce-
go zakres i zasady ustanowienia stuzeb-
nosci,

eakt notarialny.

Z jakimi optatami musi sie liczy¢
wnioskodawca?

Stuzebnos¢ gruntowa ustalana jest za
jednorazowym wynagrodzeniem, kto-
rego wysokos¢ okresla rzeczoznawca
majatkowy w operacie szacunkowym
(kc — ustawa z 23 kwietnia 1964 r.; DzU
nr 16, poz. 93 ze zm.).

Wnioskodawca dodatkowo ponosi na-
stepujace koszty:

1. sporzadzenia operatu szacunkowego,

2. sporzadzenia mapy stuzebnosci
gruntowej,

3. innych optat, np. sadowej zwigzanej
z wnioskiem o odlgczenie do nowej ksie-
gi wieczystej lub przytaczenie dziatki/
dziatek do istniejacej kw,

4. sporzadzenia aktu notarialnego
— koszty notarialne i optaty zwigzane
z wpisem — na podstawie rozporzadzenia
ministra sprawiedliwosci z 28 czerwca
2004 r. w sprawie maksymalnych stawek
taksy notarialnej (DzU nr 148, poz. 1564
ze zm.) oraz ustawy z 28 lipca 2005 r.
o0 kosztach sqdowych w sprawach cywil-
nych (tj. DzU z 2010 r., nr 90, poz. 594).

Koszty wymienione w pkt 1-3 pono-
szone sg przez osoby zainteresowane, po-
niewaz przedmiotowe postepowanie nie
wynika z ustawowego obowiazku orga-
néw prowadzacych takie postgpowanie.

mowié¢ o spelnieniu warunku do-
stepu do drogi publicznej, jesli mie-
dzy poziomem drogi a wydzielang dzial-

R ozwazmy przypadek, czy mozna
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ka/dziatkami bedzie duza ﬂ
réznica wysokosci (rys. 7).

Ot6z nie, jesli réznica ta
uniemozliwi praktyczne
urzadzenie dojazdu do tej
dziatki. Réwniez w art. 2

ust. 14 ustawy z 27 mar-

ca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu prze-
strzennym (tekst jednolity:

DzU 2012 r., poz. 647 ze

zm.) zdefiniowane zostato R
pojecie ,,dostepu do drogi

publicznej”: ,nalezy przez
to rozumiec¢ bezposredni
dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez dro-

publicznej z ul. ,B” i ktéra zostala opa-
trzona klauzulg ostatecznosci w poste-
powaniu zwigzanym z jej wydaniem, nie
byla w mysl art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (DzU nr 80
poz. 717 ze zm.) uzgodniona z odpo-
wiednim zarzadca. Zgodnie bowiem
Z Ww. przepisami oraz przy uwzgled-
nieniu art. 61 oraz art. 64 ust. 1 ustawy
jw. wydanie decyzji o warunkach zabu-

ge wewnetrznq lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej”. Zgodnie z art. 61 ust. 1 tejze
ustawy wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przy-
padku acznego spelnienia kilku wa-
runkéw, w tym miedzy innymi takiego,
ze teren ma miec¢ dostep do drogi pub-
liczne;j.

Czy przyleganie nieruchomosci np. do
drogi wojewddzkiej i jednoczesnie gmin-
nej ma znaczenie w kontekscie podzia-
tu nieruchomosci i uzyskania zgody na
lokalizacje zjazdu? W jednej z gmin de-
cyzja wojta o warunkach zabudowy zo-
staly ustalone warunki zabudowy dla
dziatki polegajace na budowie maksy-
malnie dwéch budynkéw ustugowych.

REKLAMA

W decyzji zezwolono na podzial nieru-
chomosci na dwie dziatki budowlane.
Zgodnie z treécig decyzji dostep do dro-
gi publicznej nalezy zapewni¢ z ul. ,A”
lub/i z ul. ,B” - w uzgodnieniu z zarzad-
ca drogi. Ulica ,,A” uchwatg Rady Gminy
zostala zaliczona do kategorii drég pub-
licznych — gminnych, natomiast ul. ,B”
jest droga wojewo6dzka. Wobec powyz-
szego zwrécono sie do odpowiedniego
zarzadu drég wojewé6dzkich o wydanie
na jedna z planowanych do wydzielenia
dziatek gruntu zezwolenia na lokaliza-
cje zjazdu z drogi wojewddzkiej. W od-
powiedzi na pismo zarzad drég zarzucit
organowi, iz decyzja o warunkach zabu-
dowy, ktéra dopuszczata dostep do drogi
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dowy wymaga wczesniejszego uzgodnie-
nia przez inne organy.

Zarzadca drogi zgodnie z art. 53 ust. 4
pkt 9 cytowanej wyzej ustawy uzgad-
nia warunki zabudowy, jesli obszar za-
miaru inwestycyjnego przylega do pasa
drogowego. Zarzadca drogi dziata w ta-
kim przypadku jak organ opiniodaw-
czy we wladciwym dla siebie zakresie
—tj. ocenia obstuge komunikacyjng kon-
kretnego zamierzenia. Podkreslenia wy-
maga, ze w niniejszej sprawie decyzja
o warunkach zabudowy wydana zostata
bez uzgodnienia z zarzadca drogi. Z uwa-
gi na powyzszy fakt zarzad drég nie byl
strong postepowania administracyjne-
go w przedmiotowej sprawie w rozumie-
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GEOPRAWO

niu art. 28 i 29 kodeksu
postepowania admini-
stracyjnego. Ponadto a——
W wyZej wspomnianym
pismie wskazano, Zze na
drogach klasy G, do kté-
rych zaliczana jest dro-
ga ,.B”, nalezy ograniczac
liczbe i czestos¢ zjazdow
poprzez zapewnienie do-
jazdu z innych drég niz-

\ B
szych klas. Podkreslo- = ‘:j}i,

no, ze z uwagi na duze ol
natezenie ruchu lokali-
zacje nowych zjazdéw
nalezy ograniczy¢, tym
bardziej ze istnieje moz-
liwos¢ zapewnienia do-
jazdu z drogi o nizszej
klasie, tj. drogi gmin-
nej. W tym konkretnym
przypadku zarzad drég
odmoéwil wydania zgo-
dy na lokalizacje zjazdu
z drogi wojewddzkiej.
Wobec powyzszego do-
step do drogi publicznej
nalezato zapewnic z dro-

-

ustanowiona stuzebnosé
drogowa na rzecz kaz-
dorazowego wlasciciela
ww. nieruchomosci po-
przez drogg stuzebng na

‘ dziatkach nr 6/3, 6/41 6/5
) "_t‘ wzdluz granicy z dz. nr:
.d 5/4, 5/3 i 5/2.

i‘ Z kolei w przypadku
" zbywania dziatki nr 6/5
W umowie przenoszacej
prawo wlasnosci powi-
a nien pojawic sie zapis,
, ktéry ustanowi na rzecz
! kazdorazowego wiasci-
t ciela droge stuzebng na
dziatkach 6/4 i 6/3 oraz
jednoczes$nie w przed-
miotowej umowie dzial-
ka nr 6/6 powinna mie¢
zagwarantowany dostep
do drogi publicznej po-
przez istniejacy zjazd
— odpowiednio przez
3| dziatke nr 6/5 (6/3, 6/4).

Niektére z zapisow
I pojawiajacych sie w pla-
nach miejscowych

.

Ni.

gi gminne;j.

ruchomosci bez wydzielenia dzial-

ki gruntu pod droge wewnetrzng.
Mamy tu sytuacje, w ktérej organ wydaje
decyzjg warunkowa. W wyniku podzia-
Tu powstang cztery nowe dziatki. Tylko
dziatka nr 6/3 posiada bezposredni dostep
do drogi publicznej. Pozostate dzialki be-
da posiadaty dostep posredni, tj. poprzez
posiadanie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej. I tak przykladowo, przy zby-
waniu wydzielonej dziatki nr 6/6 zostanie

N a rys. 8 przedstawiono podziat nie-

+

W pewnym sensie ogra-
niczajg mozliwoéci dokonania nowych
podziatéw nieruchomodci. I tak przy-
ktadowo, w zakresie zasad moderniza-
cji, rozbudowy i budowy systeméw ko-
munikacji ustala sie:

1. Dopuszcza sig realizacje wyltgcznie
jednego zjazdu z terenéw drog na jednag
dziatke (rys. 9).

2. Dla nowo wydzielonych dzialek
obowigzek zapewnienia bezposrednie-
go dostepu do drogi.

W praktyce oznacza to, ze kazdy nowy
podzial dokonywany na podstawie usta-
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lerr mpzp wymaga zgodno$ci z planem, tj.
w tym przypadku bezposéredniego doste-
pu do drogi publicznej dla kazdej dzial-
ki powstajacej w wyniku zatwierdzenia
podziatu. Oczywiscie podzialu nieru-
chomos$ci mozna dokonaé¢ w myél art. 95
ugn, np. w celu wydzielenia dziatki bu-
dowlanej (tj. zabudowanej dzialki grun-
tu, ktdrej wielkosc, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposa-
zenie w urzqdzenia infrastruktury tech-
nicznej umozliwiajq prawidlowe i racjo-
nalne korzystanie z budynkdéw i urzqdzen
polozonych na tej dzialce — art. 4 pkt 3a
ugn) niezbednej do korzystania z budyn-
ku mieszkalnego, i wéwczas ustalenie to
przy podziale nie bedzie wigzace

3. W przypadku dzialek naroznych
obowiagzek lokalizacji zjazdu z terenéw
drég o nizszej klasie oraz w jak najwiek-
szej odleglosci od skrzyzowania zgodnie
z przepisami odrebnymi.

4. Dopuszczenie wyznaczania drég we-
wnetrznych niepublicznych o szerokosci
9,5 m, odleglos¢ nieprzekraczalnej linii
zabudowy od granicy pasa drogi — 5,0 m.

5. Zakaz lokalizowania zjazd6w z dro-
gi KDZ na teren 1P/U (rys. 10).

zwolenia na budowe wtasciwy or-

gan wydajacy decyzje, orzekajac,
zobowigzany jest réwniez do zbadania
zgodno§ci projektu z przepisami, w tym
z rozporzadzeniem ministra infrastruk-
tury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie
(DzU nr 75, poz. 690), nie bez znaczenia
jest jego znajomosc¢.

Z przepisu (§ 14 ust. 1 ww. rozporza-
dzenia) wynika, ze ,,Do dzialek budowla-
nych oraz do budynkéw i urzqdzeni z nimi
zwiqzanych nalezy zapewnic dojscie i do-
jazd umozliwiajqcy dostep do drogi pu-
blicznej, odpowiednie do przeznaczenia
i sposobu ich uzytkowania oraz wyma-
gan dotyczqcych ochrony przeciwpozaro-
wej, okreslonych w przepisach odrebnych.
Szerokosc jezdni nie moze by¢ mniejsza
niz 3 m”. Przepisy (§ 14 ust. 21 3 ww.
rozp.) dopuszczajg rowniez ,.zastosowa-
nie dojscia i dojazdu do dziatek budowla-
nych w postaci ciqgu pieszo-jezdnego, pod
warunkiem ze ma on szerokosc nie mniej-
szq niz 5 m, umozliwiajqcq ruch pieszy
oraz ruch i postdj pojazdéw”. Z kolei ,,do
budynku i urzqdzen z nim zwiqzanych,
wymagajqcych dojazdow, funkcje te mogq
spetniac dojscia, pod warunkiem ze ich
szeroko$¢ nie bedzie mniejsza niz 4,5 m”.
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Z uwagi na to, iz przy wydawaniu po-



