Przypadki

z praktyki, cz. 22

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Podziat drogi wewnetrznej

Podzial nieruchomos$ci winien by¢ zgodny z prawem miej-
scowym w postaci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a kazda nowo powstata dziatka gruntu
musi mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej. Problem
pojawia sie, gdy rada gminy, tworzac MPZP, wykracza poza

delegacje ustawowa.

cze (dalej SKO lub organ) utrzymato
w mocy postanowienie prezydenta
miasta negatywnie opiniujgce mozliwosé
dokonania podzialu nieruchomosci sta-
nowigcej dzialke 68/8 polozong w War-
szawie przy ul. Holubcowej. Jako podsta-
we prawng tego postanowienia wskazano
art. 144 z zw. z art. 138 § 1 pkt 1 kpa,
art. 93 ust. 11415 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity DzU z 2015 r. poz. 1774;
dalej jako ugn) oraz ustalenia dla obsza-
réw 6.6U (MN) miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego (MPZP).
Historia zaczeta sie jednak kilka lat
wecze$niej. Wtedy to wlasciciele podzielili
dziatke nr 68 na kilka mniejszych i w ce-
lu zapewnienia dla nich dostgpu do drogi
publicznej wydzielili droge wewnetrzna
(dziatke nr 68/8) z placem manewrowym
na konicu o pow. 20 x 20 m. Po jakim$ cza-
sie wspétwlasciciele wystapili o zmiane
decyzji podzialowej w trybie art. 155 kpa
poprzez zmniejszenie znajdujacego sie na
koncu drogi placu manewrowego do kwa-
dratu o powierzchni 10 x 10 m. Po wymia-
nie pism zasugerowano im, aby zlozyli
nowy wniosek o podzial nieruchomosci
stanowiacej dzialke nr 68/8, co uczynili.
W wyniku zmniejszenia placu do zawra-
cania mialy powstac trzy projektowane
dziatki nr 68/12, 68/13 i 68/14. Dziatka
nr 68/13 miata by¢ przytaczona do dzial-
ki ewidencyjnej nr 68/6, natomiast dziat-
ka nr 68/14 do dzialki nr 68/10.

S amorzadowe Kolegium Odwotaw-
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Prezydent miasta przyjal droge we-
wnetrzna za dziatke podlegajaca podzia-
lowi na normalnych zasadach i — opiera-
jac sie na zasadach podziatu zawartych
w planie miejscowym —uznal, Ze propo-
nowany podzial polegajacy na wydzie-
leniu dziatek nr 68/13 i nr 68/14 nie jest
dopuszczalny. Wskazal tez na przezna-
czenie nieruchomosci w MPZP.

znaczenie podstawowe zabudo-

we mieszkaniowg jednorodzinng
i ushugi. Okreéla tez minimalny wskaz-
nik powierzchni biologicznie czynnej:
60%, wskaznik maksymalnej inten-
sywno$ci zabudowy: 0,8; (...), minimal-
na powierzchnia dzialki budowlanej to
z kolei: a) dla zabudowy wolnostojacej
— min. 700 m?; b) dla jednego segmen-
tu w zabudowie bliZniaczej — 500 m?;
a podziatl i taczenie nieruchomosci win-
no przebiegaé¢ zgodnie z ustaleniami § 7.
W owym § 7 MPZP postanowiono przede
wszystkim, ze:

1. przeprowadzany podzial nie mo-
ze powodowac powstania sytuacji,
ktora uniemozliwialaby prawidlowe
zagospodarowanie dzialek sasiaduja-
cych - zgodnie z przepisami oraz funk-
cja i warunkami zagospodarowania dla
calej jednostki terenowej;

2. dla nowo tworzonych dziatek prze-
znaczonych do zabudowy mieszkanio-
wej lub ustugowej ustala sie: minimal-
na szerokos¢ frontéw dziatek — 18 m

D la tego terenu plan okresla jako prze-

w przypadku zabudowy wolnostoja-
cej z wylaczeniem terenu 7.14 MN(U),
14 m — wylgcznie dla zabudowy jednym
segmentem budynku bliZniaczego;

3. dla nowo tworzonych dzialek prze-
znaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng szeregowgq ustala sie mi-
nimalna szeroko$c¢ frontéw dzialek 6 m;

4. jezeli w wyniku projektowanego po-
dziatu nieruchomos$ci ma powstac wiek-
szy zespot dzialek, tj. wiecej niz 3, no-
wo tworzone dziatki powinny stykac sig
z ulicg publiczng krétszym z bokéw;

5. jezeli w zwiazku z podzialem nie-
ruchomosci na dziatki lub taczeniem
i ponownym podzialem niezbedne jest
utworzenie nowej drogi zapewniajacej
dojazd do dziatek, musi ona odpowia-
dac nastepujacym warunkom:

a) dla obstugi 1 dziatki dopuszcza sie
wydzielenie dojazdu o minimalnej sze-
rokosci 5 m,

b) dla obslugi 2-6 dzialek dopuszcza
sie wydzielenie dojazdu o minimalnej
szerokosci 6 m,

c) obstuga wiecej niz 6 dziatek wyma-
ga wydzielenia ulicy wewnetrznej o mi-
nimalnej szerokosci 10 m,

d) jezeli ze wzgledu na istniejacq za-
budowe i stan wtasno$ci niemozliwe
jest utworzenie nowej ulicy wewnetrz-
nej spelniajacej wymagania, o ktérych
mowa pkt c), dopuszcza sie wydzielenie
— celem zapewnienia dojazdu do dzia-
tek — drogi o szerokosci w liniach rozgra-
niczajacych min. 8 m,
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e) nowa ulica wewnetrzna powinna
mie¢ dwa wlaczenia (skrzyzowania) do
istniejacego ukltadu komunikacyjnego,

f) dopuszcza sie realizacje ulicy we-
wnetrznej majacej wlaczenie do istnie-
jacego ukladu komunikacyjnego tylko
z jednej strony, pod warunkiem ze nie
przekracza ona dlugosci 120 m oraz za-
pewnione zostana warunki do zawra-
cania, zgodne z przepisami dotyczacy-
mi warunkéw technicznych dla drég
i ochrony przeciwpozarowej,

g) wlaczenie nowej ulicy wewnetrznej
do istniejacego ukladu drogowego mo-
ze nastapic albo w osi wlgczenia drugiej
ulicy od strony przeciwnej albo w odleg-
fosci min. 35 m od takiego wlaczenia.

pierajac sie na zapisach § 7 ust. 5
0 pkt £ MPZP oraz ustaleniach planu

dla terenu, organ uznat, ze w przy-
padku zmiany granic dziatki 68/8 i wigza-
cego sig z tym zmniejszenia powierzchni
placu do zawracania do 10 m x 10 m zosta-
ng bardzo ograniczone mozliwosci inwe-
stycyjne dzialek ewidencyjnych nr 68/2,
68/4, 68/5. 68/6, 68/7, 68/9 lub 68/10. Przy-
wolal postanowienie planu, wedtug kt6-
rego ,przeprowadzany podzial nie mo-
ze powodowacé powstania sytuacji, ktora
uniemozliwialaby prawidlowe zagospo-
darowanie dzialek sasiadujacych”. Wyjas-
nit przy tym, Ze z rozporzadzenia minis-
tra spraw wewnetrznych i administracji z
24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozaro-
wego zaopatrzenia w wode oraz drdg po-
zarowych (DzU z 2009 nr 124, poz. 1030)
wynika, iz w przypadku lokalizacji za-

budowy ze strefg pozarowa zakwalifiko-
wang do kategorii zagrozenia ludzi ZL IIT
o powierzchni przekraczajacej 1000 m?,
obejmujac kondygnacje nadziemng inng
niz pierwsza, plac do zawracania o wy-
miarach 20 x 20 m jest niezbedny do uzys-
kania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Wyjasénil dalej, ze na terenie 6.6 U(MN)
sistnieje potencjalna mozliwo$¢ realiza-
cji obiektu wymagajacego drogi poza-
rowej”, o ktérej mowa w wymienionym
rozporzadzeniu, i w tym zakresie wska-
zal, ze wedlug przepiséw Prawa budow-
lanego za strefe pozarowa zakwalifiko-
wana do kategorii zagrozenia ludzi ZL ITI
uznaje sie obiekty o powierzchni przekra-
czajacej 1000 m? obejmujgce kondygna-
cje nadziemng inng niz pierwsza nawet
na wiecej niz jednej dzialce budowla-
nej (i podal: np. na dziatkach ewidencyj-
nych nr 68/5, 68/6, 68/7, ktére Iacznie ma-
ja powierzchnig 3027 m?). Organ uznal,
ze przy uwzglednieniu 60-procentowe-
go wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej pozostaje ok. 1210,8 m? pod zabu-
dowe i zagospodarowanie terenu.
Dodatkowo organ wskazal, ze obstu-
ga terenu 6.6 U(MN), na ktérym znaj-
duja sie dzialki nr 68/2, 68/4, 68/5, 68/6,
68/7, 68/9 1 68/10, powinna odbywac sie
od ulicy 13 KD-L (ul. Ludwinowska od-
cinek ul. Hotubcowa-bis — ul. Poloneza),
38 KD-D (ul. Sztajerka odc. ul. 41 KD-D
—ul. 43 KD-D) lub 40 KD-D (ul. Projek-
towana odc. projektowane przedtuzenie
ul. Ludwinowskiej — ul. Sztajerka) oraz
ze plan miejscowy nie przewiduje zjazdu
na teren 6.6 U(MN) z ulicy Hotubcowej 8

KD-Z. W konsekwencji wskazat, ze obec-
nie dzialki ew. nr 68/2, 68/4, 68/5, 68/6,
68/7, 68/9 i 68/10 nie posiadaja dostepu
do drogi publicznej zgodnej z ustalenia-
mi obowigzujacego dla tego obszaru pla-
nu miejscowego, a zmniejszenie placu
manewrowego spowodowatoby (wbrew
§ 7 ust. 1 MPZP) ograniczenia w zabu-
dowie dziatek sgsiednich (czyli dziatek
wydzielonych pierwotnie przez tych sa-
mych wlascicieli z dziatki 68).

skardze na to postanowienie za-
W rzucono, ze na dziatkach 68/6

i 68/10 nadal mozliwa jest reali-
zacja zabudowy zgodna z obowigzu-
jacym miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego. Ponownie
wszyscy wspétwlasciciele zlozyli tez
o$wiadczenie, ze nie zamierzaja budo-
wacé tu budynku wielkokubaturowego,
lecz realizowa¢ zabudowe jednorodzin-
na — zgodnie z postanowieniami MPZP.
Adwokat skarzgcych uznat przy tym, ze
,projekcje” organu na temat potencjalnej
mozliwosci tacznego zagospodarowania
ww. dziatek i koniecznosci zapewnienia
im placu manewrowego 20 x 20 m nie
znajdujg uzasadnienia.

Moim zdaniem

odzial nieruchomosci winien by¢
P zgodny z prawem miejscowym
w postaci MPZP (art. 93 ust. 1 ugn),
a przy tym kazda nowo powstata dziatka
gruntu winna mie¢ zapewniony dostep
do drogi publicznej (art. 93 ust. 3 ugn).
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Jak juz wielokrotnie pisalam, problem
powstaje wtedy, gdy tworzac plan miej-
scowy, rada gminy wykracza poza de-
legacje ustawowa i wprowadza jako
przepisy prawa miejscowego regulacje
sprzeczne z ustawa albo nie tyle sprzecz-
ne, co ewidentnie ja zawezajace. Zwraca-
fam na to uwage cho¢by w ,,Przypadkach
z praktyki, cz. 13” (GEODETA 1/2016).

Tu mamy problem troche szerszy.
W art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z 27 marca
2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej upzp) okreslono za-
sade dajaca radzie gminy kompetencje do
okreslenia ,,szczegélowych zasad i wa-
runkéw scalania i podziatu nierucho-
moéci objetych planem miejscowym”.
Whbrew niej, a takze wbrew § 4 pkt 8
rozporzadzenia ministra infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaga-
nego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, spor-
ny MPZP dla podzialu nieruchomosci
wyznacza zasady, ktére mozna nakres-
li¢ jedynie dla scalen i podziatéw nieru-
chomosci. Chodzi np. o minimalne badz
maksymalne szerokosci frontéw dzia-
tek. W omawianej sprawie mamy jeszcze
ciagi komunikacyjne, czyli dodatkowe
zastrzezenia co do szerokosci drég we-
wnetrznych przy wydzielaniu dziatek
(w zaleznosci od ich liczby), no i kwestie
prawidtowego dostepu do drogi publicz-
nej, a wreszcie owe ,,projekcje” co do po-
tencjalnej mozliwosci zabudowy kilku
dziatek jednoczesnie.

pisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp nie

upowazniajg rady gminy do okres-
lenia zasad i warunkéw podziatu nie-
ruchomogci, tylko do okreslenia zasad
oraz warunkow scalania i podziatu nie-
ruchomosci. Wszelkie wymogi dotycza-
ce podziatu okreslajg przepisy ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami. Na pod-
stawie art. 15 ust. 3 pkt 10 upzp w MPZP
mozna jedynie okresli¢ minimalng po-
wierzchnie nowo wydzielanej dziatki
budowlanej (i to tylko dla planéw, w kté-
rych wszczeto procedure po 21 pazdzier-
nika 2010 r.). I jesli chodzi o podziat, to
wlasciwie wszystko.

Tymczasem opisywany plan miejsco-
wy wskazuje np., ze powstata w wyniku
podziatu ,nowa droga wewnetrzna po-
winna mie¢ dwa wilgczenia (skrzyzowa-
nia) do istniejacego uktadu komunika-
cyjnego”. Wedlug art. 93 ugn podzial ma
by¢ co prawda zgodny z planem miejsco-
wym, ale i zgodny z przepisami ugn, kt6-
ra okresla minimalne ,wymogi” dla ,do-
stepu do drogi publiczne;j”. Jezeli prawo
miejscowe jest sprzeczne z ustawg badz
ja zaweza, to jedynym wyjsciem z sytu-

J ak wskazywalam, co do zasady prze-
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acji jest zaskarzenie uchwaty o MPZP do
sadu administracyjnego w trybie art. 101
ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samo-
rzqdzie gminnym. Organy administracji
musza bowiem stosowaé prawo i raczej,
inaczej niz sady, nie maja kompetencji do
badania zgodnosci aktéw nizszego rzedu
z ustawg czy konstytucja (vide ,,Przypad-
ki z praktyki, cz. 13”).

Inna sprawa, ze zasady podziatu to za-
sady podzialu, a jednoczesnie zgodnie
z art. 15 ust. 1 pkt 10 upzp w planie miej-
scowym okresla sig obowigzkowo zasa-
dy modernizacji, rozbudowy i budowy
systeméw komunikagji i infrastruktury
technicznej. W §wietle orzecznictwa NSA
trudno stwierdzi¢, czy zasady podzialu,
okreslajac dodatkowe wymogi komunika-
cyjne dla nowo powstalych dziatek, sta-
nowilyby wypelnienie ww. nakazu, czy
tez bylyby ograniczeniem chronionego
konstytucyjnie prawa wlasnosci. Chodzi
tu np. o wymadg dostepu nowo powstaja-
cej drogi wewnetrznej do drogi publicznej
z dwéch stron... Ja osobiscie uznatabym
taki zapis w MPZP za ograniczenie pra-
wa wlasnosci i przekroczenie kompeten-
cji ustawowej okreslonej w upzp.

cjalnie istniejaca mozliwos¢ zabu-

dowy kilku dziatek tacznie, a przez
to twierdzenie o koniecznosci zapew-
nienia dla dziatek majagcych w MPZP
przeznaczenie ustugowo-mieszkaniowe
placu manewrowego o pow. 20 x 20 m
zgodnie z wymogami przepis6w prze-
ciwpozarowych. Powyzsze stanowisko
organu uwazam za nieuzasadnione. Sko-
ro plan miejscowy przewiduje na danym
terenie zabudowe ustugowo-mieszkanio-
wa i wyznacza minimalne powierzchnie
dziatek budowlanych, to nie mozna (mo-
im zdaniem) ograniczy¢ prawa podzia-
Ty, powolujac sie na istniejacag w Swie-
tle ustawy Prawo budowlane zabudowe
wymagajacg innych, bardziej wyspecja-
lizowanych parametréw. Niespelnienie
owych parametréw moze skutkowac
odmowa uzyskania pozwolenia na bu-
dowe, przepisy planu nie sprzeciwiajg
sie jednak zabudowie mieszkaniowej,
dla ktérej tego rodzaju ograniczenia nie
sg wymagane. Skoro zatem wlasciciele
nieruchomosci uznaja za zasadne za-
gospodarowac swojg wlasnos¢ zgodnie
z przepisami planu, to nie mozna ogra-
niczac¢ tego prawa, wskazujac przy po-
dziale, Ze inne przepisy — w tym prze-
pisy Prawa budowlanego (gdyby jednak
kiedys chcieli inaczej zagospodarowac
ten teren) — przewidujg pewne wymogi
specjalne. W orzecznictwie uksztatto-
wata sie bowiem jednoznaczna zasada,
Ze przepisy tej ustawy nie moga by¢ bra-

Z upelnie inng kwestig jest owa poten-

z praktyki, cz. 22 @

ne pod uwage przy podziatach nierucho-
mosci. Wida¢ to bylo zwlaszcza na tle
rozporzadzenia z 2002 r. ws. warunkow
technicznych, jakim powinny odpowia-
dac budynki...

Przedmiotem podziatu jest bowiem

droga wewnetrzna wydzielona
w wyniku decyzji podzialowej. Po po-
dziale dzialki, dla ktérych powstala
ww. droga wewnetrzna, sg ,nierucho-
mos$ciami sgsiednimi” (o ile zaloZzono
dla nich osobne ksiegi wieczyste), ktére
wedlug planu nie moga ucierpie¢ wsku-
tek podzialu dzialki sgsiedniej. Ow kon-
testowany wymog zawarty w § 7 ust. 1
MPZP tez nie wydaje sie zrozumiaty.
Kazdy moze decydowac o swojej wlas-
noéci, o ile jest to zgodne z przepisami,
w tym z MPZP. Zagospodarowanie jed-
nej nieruchomosci nie ma wplywu na
zagospodarowanie innej, jesli nie sprze-
ciwia sie to ustawie i zasadom wspotzy-
cia spotecznego. Gdy chodzi o podziat,
trudno nawet znalez¢ przyklad, w kté-
rym podzial jednej dziatki zgodnie z pla-
nem miejscowym bylby niekorzystny dla
nieruchomosci sasiedniej okreslonej we-
diug tego samego MPZP. Ich zabudowa
czy zagospodarowanie (ewentualne im-
misje) to juz co innego, ale podziat grun-
tu zgodny z przeznaczeniem terenu nie
wydaje sie zagraza¢ zagospodarowaniu

nieruchomosci sasiednie;.
N zmiany przebiegu wydzielonej

uprzednio drogi wewnetrznej by-
taby zmiana pierwotnej decyzji podzia-
fowej w trybie art. 155 kpa, a nie nowy
podzial. Taki ,manewr” procesowy byl-
by mozliwy, rzecz jasna, o ile wszystkie
te dziatki nadal pozostaja w jednej ksie-
dze wieczystej i stanowa jedng wlasnosé.
Sam podzial drogi wewnetrznej jest nie-
zwykle trudny, nawet gdyby MPZP nie
miat ,btedéw”, bo co do zasady nie dzie-
limy drég (wewnetrznych), choé¢ przepi-
sy tego nie zakazuja. Rzadko ktory MPZP
przewiduje jakiekolwiek zasady w tym
zakresie. Oczywista wydaje sie sytuacja,
w ktérej chcieliby$my poszerzy¢ droge
wewnetrzng, dostosowujac ja do wymo-
gow MPZP, i w tym celu wydzielalibys-
my waskie paski wzdluz tej drogi. Od-
wrotny kierunek to juz pewna trudnos¢,
bo... przepisy po prostu tego nie przewi-
duja. Jednak twierdzenie, ze te dziatki
nie majg dostepu do drogi publicznej, jest
nieporozumieniem.

P ozostaje tez specyfika tej sprawy.

ajprostszym rozwigzaniem dla

Magdalena Durzyriska

sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata

w Departamencie Katastru GUGIK
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