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Przypadkiinwestycji wymagajgcych budowy
drogi dla prawidtowego funkcjonowania
inwestycji niedrogowej
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Dostep do drogi publicznej - nalezy przez to rozumieé bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez
droge wewnetrznq lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej (Art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z orzecznictwem dostep ten powinien by¢ prawny i faktyczny.

« Dostep prawny oznacza, ze odbywa sie on po dziatkach bedgcych wtasnosciq lub wspdtwtasnoscig inwestora
lub po dziatkach nienalezqcych do inwestora, na ktérych zostata ustanowiona odpowiednia stuzebnosci
drogowa. Zapewnienie dostepu prawnego poprzez dziatkiinne, niz nalezqce do inwestora musi wynikaé wprost
Z przepisu prawa, czynnosci prawnej bqgdz orzeczenia sgdowego.

« Dostep faktyczny zas polega na rzeczywistym zapewnieniu mozliwosci przejscia i przejazdu do drogi publicznej,
zgodnie z §14-16 warunkdw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynkiiich usytuowanie oraz przepisami
W sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych.

Ponadto, wskazany w projekcie budowlanym dostep do drogi publicznej, musi by¢ zgodny z ustaleniami
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, warunkéw zabudowy lub uchwaty w
sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i towarzyszqcej.

G Warszawa
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x Brak dostepu faktycznego do drogi publicznej

Sytuacjanr

¢ Dostep prawny do drogi publicznej

™ = =1 droga do budowy w trybie
I o = =1 ustawy Prawo budowlane

. . . . granica terenu inwestycji dziatka inwestora
1. Inwestycja kubaturowa nie posiada potqgczenia

z drogqg publiczng i nie graniczy bezposrednio z
drogq publicznq. Inwestor wskazat, ze wybuduje
dojazd / droge wewnetrzng na terenie dziatki
wtasnej wg odrebnego opracowania.

Rekomendacja - dojazd / droge wewnetrzng nalezy
objgé wnioskiem o pozwolenie na budowe inwestycji
kubaturowejiuzyskaé zgode zarzgdcy drogi na
lokalizacje zjazdu.

.
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poprzedzona decyzjq wz. ‘ ////////////// =

Kazdy indywidualny przypadek nalezy rozpatrywaé biorgc pod uwage wszystkie zagadnienia wystepujgce w danej sprawie (dostep do drogi publicznej, zgodnosé z
Warszawa dokumentem lokalizacyjnym, zapewnienie obstugi pozarowej ).
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Sytuacjanr2

x Brak dostepu faktycznego do drogi publicznej
2. Inwestycja kubaturowa nie posiada potqgczenia

z drogqg publiczng i nie graniczy bezposrednio
zdrogq publiczng. Budowa drogi publicznej

’ Dostep prawny do drogi publicznej

7 " : = = = droga do budowy w trybie
granica terenu inwestycji dziatka inwestora y __ _} ustawy Prawo budowlane
nastgpi w oparciu o przepisy ustawy Prawo
budowlane.
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Rekomendacja —przed pozwoleniem na budowe

i .
wymagane zawarcie umowy drogowej oraz uzyskanie ‘ /
pozwolenia na budowe drogi lub objecie jednym ‘ e
whioskiem o pozwolenie na budowe drogiiinwestycji ‘ 2
kubaturowe.
Warszawa dokumentem lokalizacyjnym, zapewnienie obstugi pozarowej ).

Kazdy indywidualny przypadek nalezy rozpatrywaé biorgc pod uwage wszystkie zagadnienia wystepujgce w danej sprawie (dostep do drogi publicznej, zgodnosé z
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x Brak dostepu faktycznego do drogi publicznej

Syt U O Cj G n r 3 x Brak dostepu prawnego do drogi publicznej

‘ , , . droga do budowy w trybie ..., . ,
. . . . granica terenu inwestyciji specustawy ZRID /7~ dziatka oséb trzecich
3. Inwestycja kubaturowa nie posiada potgczenia
zdrogq publiczng. Dostep do drogi publicznej
planowany jest po dziatkach oséb trzecich ( zrid

z wywtaszczeniem oséb trzecich).

zakres
inwestycji

Rekomendacja - przed pozwoleniem na budowe
wymagane zawarcie umowy drogowej oraz uzyskanie
zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej (ZRID).

dokumentem lokalizacyjnym, zapewnienie obstugi pozarowej ).
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x Brak dostepu faktycznego do drogi publicznej

)
Syt u O CJ G n r I x Brak dostepu prawnego (w przypadku dziatek Miasta) do drogi publicznej
— . . B dziatka Miasta i/lub droga do budowy w trybie . . o
granica terenu inwestycji dziatka inwestora specustawy ZRID :l pzebieg drogi w planie miejscowym

4. Inwestycja kubaturowa nie posiada potgczenia
zdrogq publiczng. Dostep do drogi publicznej
planowany jest po dziatkach inwestorai/ lub
Miasta w sposéb inny, niz przewidziane to jest w
planie miejscowym.

,,Zakre.s,/, e
inwestycji e

Rekomendacja - przed pozwoleniem na budowe
wymagane zawarcie umowy drogowej oraz uzyskanie
zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej (ZRID).

Kazdy indywidualny przypadek nalezy rozpatrywaé biorgc pod uwage wszystkie zagadnienia wystepujgce w danej sprawie (dostep do drogi publicznej, zgodnosé z
Warszawa dokumentem lokalizacyjnym, zapewnienie obstugi pozarowej ).
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x Brak dostepu faktycznego do drogi publicznej

S yt U O Cj G nr 5 ’ Dostep prawny na podstawie ustanowionych stuzebnosci

stuzebnos¢ przejscia

droga do budowy w trybie -~ ] i .
7 + dziatka osob trzecich i przejazdu

| granica terenu inwestycji specustawy ZRID
5. Inwestycja kubaturowa nie posiada dostepu
faktycznego do drogi publicznej, ale posiada dostep
prawny (stuzebnosé przejsciai przejazdu na dziatkach

fm\'\czna
oséb trzecich). : %7/7
/

zakres
inwestyciji

Rekomendacja - przed pozwoleniem na budowe
wymagane zawarcie umowy dotyczqgcej budowy drogi
w trybie specustawy drogowej oraz uzyskanie
zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej (ZRID).

Kazdy indywidualny przypadek nalezy rozpatrywaé biorgc pod uwage wszystkie zagadnienia wystepujgce w danej sprawie (dostep do drogi publicznej, zgodnosé z
Warszawa dokumentem lokalizacyjnym, zapewnienie obstugi pozarowej ).
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¢ Dostep faktyczny do drogi publicznej

Syt U 0 CJ O n r 6 ’ Dostep prawny do drogi publicznej
6 Inwestycja kubaturowa nie pOSiClCIO ] i . droga do budowy w trybie stuzebnos$¢ przejscia
* granica terenu inwestycji specustawy ZRID i przejazdu

odpowiedniego dlarodzaju przedsiewziecia
dostepu faktycznego do drogi publicznej, ale ma
dostep zgodny z WT, oraz posiada dostep prawny
(przez ustanowiongq stuzebnos$é przejscia i przejazdu
lub za posSrednictwem ogdélnodostepnej drogi
wewnetrznej zlokalizowanej na gruncie miejskim);
inwestor podpisat umowe dotyczgcqg budowy drogi
w trybie specustawy drogowej, w tym na dziatkach ‘
osdb trzecich, objetych stuzebnosciq (zrid z oot zakres

H Z . . . . ol
wywtaszczeniem osdb trzecich). Uzgodniony jest psssyel!

przebieg i geometria drogi.

Rekomendacja - przed pozwoleniem na budowe nie
jest wymagane uzyskanie zezwolenia na realizacje
inwestycji drogowej (ZRID).

Kazdy indywidualny przypadek nalezy rozpatrywaé biorgc pod uwage wszystkie zagadnienia wystepujgce w danej sprawie (dostep do drogi publicznej, zgodnosé z
Warszawa dokumentem lokalizacyjnym, zapewnienie obstugi pozarowej ).
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« Dostep faktyczny do drogi publicznej

Sytuacjanr/

¢ Dostep prawny do drogi publicznej

7. Inwestycja posiada dostep faktycznyi prawny | SRR TR
do drogi publicznej, z uzgodnienia z art. 35 ustawy
o drogach publicznych wynika koniecznosé
przebudowy drogi lub budowy innej drogji,
niestanowiqcej bezposredniej obstugi
komunikacyjnej.

% zakres

b

inwestyeiji

-

Rekomendacja - przed pozwoleniem na budowe
wymagane jest podpisanie umowy drogowej, ale nie
jest wymagane uzyskanie pozwolenia na budowe
drogi.

*Kazdy indywidualny przypadek nalezy rozpatrywaé biorgc pod uwage wszystkie zagadnienia wystepujgce w danej sprawie ( dostep do drogi publicznej, zgodnosé z
Warszawa dokumentem lokalizacyjnym, zapewnienie obstugi pozarowej ).
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v Dostep faktyczny do drogi publicznej

Syt u O CJ G n r 8 x Brak dostepu prawnego (w przypadku dziatek Miasta) do drogi publiczne;j
. . . 3 , , ) dziatka miasta i/lub 1™ ™= ™1 droga do budowy w trybie przebieg drogiw
8. Inwestycja kubaturowa nie posiada || granica terenu inwestydji dzialka inwestora  lm m =1 specustawy ZRID planie miejscowym

/ Prawa budowlanego

odpowiedniego dostepu faktycznego do drogi
publicznej, ale ma dostep faktyczny za
posrednictwem dojazdu spetniagjgcego wymogi
WT i zlokalizowanego w liniach rozgraniczajgcych
drogi publicznej ustalonejw planie miejscowym.
Dziatki stanowiqgce dostep nalezg do Inwestora
lub Inwestora i Miasta. Planowana jest budowa
drogi zgodnie z ustaleniami planu miejscowego.

Rekomendacja —przed pozwoleniem na budowe
wymagane jest podpisanie umowy drogowej, ale nie
jest wymagane uzyskanie pozwolenia na budowe
drogi / decyzji zrid.

: Kazdy indywidualny przypadek nalezy rozpatrywaé biorgc pod uwage wszystkie zagadnienia wystepujgce w danej sprawie (dostep do drogi publicznej, zgodnosé z
Warszawa dokumentem lokalizacyjnym, zapewnienie obstugi pozarowej ).
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Podsumowanie

1. Jezeli dziatka budowlana jest potgczona z drogq publiczng, ale jest to dojazd nieodpowiedni dla rodzaju

planowanej inwestycjii/ lub niespetniajgcy wymogoéw zarzqdcy drogi, do wydania pozwolenia na budowe dla

inwestycji kubaturowej nalezy co najmniej:

« uzyskaé dostep prawny do inwestycji, czyli taki, ktéry prowadzi przez dziatki wtasne inwestora, Miasta* lub przez
dziatki z ustanowionq stuzebnosciq dla inwestora (w ramach ww. pasa dojazdu)

« uprawdopodobnié realizacje drogi o parametrach odpowiednich do obstuzenia inwestycji kubaturoweji/ lub
zgodnej zwymogami zarzgdcy drogi (poprzez: PnB dla drogi; ZRID; umowe drogowq**) — prawidtowy dostep
faktyczny

2. Powyzsze, nie eliminuje koniecznosci dotqgczenia do dokumentacji budowlanej dokumentéw wymaganych

przepisamiinnych ustaw, w tym decyzji zarzqdcy drogi zezwalajqcej na lokalizacje zjazdu ( art. 29 u.d.p.) oraz

uzgodnienia zmiany zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego (art. 35 ust. 3 u.d.p.).

3. Sytuacje, w ktérych dopuszczono wydanie pozwolenia na budowe m.in. w oparciu o przedtozong umowe drogowq,
dotyczq uméw sporzqgdzonych w oparciu wzér umowy opracowany przez Zarzgd Drég Miejskich.

*pod warunkiem, ze dziatka miasta jest przewidziana na ten cel lub moze byé przewidziana na ten cel

**w zaleznosci od typu sytuacji opisanej na slajdach
G Warszawa
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POZOSTALE UWARUNKOWANIA

1. Sposbéb projektowanej obstugi komunikacyjnejinwestycji kubaturowej musi byé zgodny z ustaleniami
obowigzujgcego dla terenu inwestycji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2. Zakres wniosku o wydanie pozwolenia na budowe dla inwestycji kubaturowej oraz sposdéb jej obstugi
komunikacyjnej musi by¢ zgodny z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy (w przypadku braku mpzp) lub
uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i towarzyszqgcej. Kolejnos¢ uzyskiwania
rozstrzygnieé administracyjnych w zakresie inwestycji kubaturowej i inwestycji drogowej, moze wynikadé réwniez
z tych dokumentoéw.

3. Drogapozarowa jest urzgdzeniem zwigzanym z inwestycjg kubaturowq. Co do zasady, powinna by¢ objeta
whnioskiem o pnb razem z inwestycjg kubaturowq. Jeslima byé wyodrebniona do innego postepowania, powinna
byé zatwierdzona jako pierwsza. Stqgd, nawet inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, a umowa z art. 16 / 22
ustawy o drogach publicznych jest podpisywana tylko w zwigzku z koniecznosciqg budowy drogi pozarowej, przyjecie
zgtoszenia dotyczqcego przebudowy drogi / wydanie pozwolenia na budowe drogi, powinny nastqgpic przed
wydaniem pnb dla inwestycji kubaturowe,;.

G Warszawa

Obstuga komunikacyjna inwestycji niedrogowych 13



Dziekuje za uwage

Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego



