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Szanowny Pan

dr hab. Andrzej Kulig, prof. UJ

Zastepca Prezydenta Miasta Krakowa

Ds. Polityki Spotecznej Kultury i Promocji Miasta
Plac Wszystkich Swietych 3-4

31-004 Krakow

Szanowny Panie Prezydencie,

W imieniu Stowarzyszenia Budowniczych Domoéw i Mieszkan oraz Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich w Krakowie przedktadamy projekt Zarzadzenia Dyrektora ZDMK w sprawie
trybu i zasad ustalania warunkéw komunikacji inwestycji niedrogowej z droga publiczna oraz
zasad ustalania, czy inwestycja niedrogowa wymaga realizacji inwestycji drogowe;j.

Jest to pierwszy z dokumentéw, ktory powinien stanowi¢ element kompleksowej regulacji
dotyczacej realizacji przez prywatnych inwestoréw na terenie Gminy Miejskiej Krakow
inwestycji drogowych w trybie art. 16 ustawy o drogach publicznych. Uzupetnieniem tej
regulacji powinno by¢ Zarzgdzenie Prezydenta Miasta Krakowa w sprawie okreélenia zasad
zawierania uméw na budowe lub przebudowe drég publicznych, o ktérych mowa w art 16
ust. 1 i ust. 2 ustawy o drogach publicznych, ktérego projekt jest w trakcie uzgodnied w
ramach $rodowiska deweloperskiego. Tak wigc przedstawiona propozycja nie odbiega od
zaproponowanej przez ZDMK koncepcji uregulowania spornej materii w dwéch odrebnych
aktach prawnych. Réinica sprowadza sie jednak do tresci regulacji i przyjetych w niej
rozwigzan.

Projekt Zarzadzenia w sprawie warunkéw stanowi efekt kompromisu pomiedzy — z jednej
strony obowigzujgcymi przepisami prawa nakfadajagcymi na inwestorow obowigzek
budowy/przebudowy drogi publicznej spowodowanej inwestycja niedrogowa, z drugiej zas -
obserwowang przez s$rodowisko deweloperéw tendencja do wykorzystywania tych
przepiséw przez ZDMK do poprawy stanu technicznego drég, w sytuacjach braku
jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze inwestycja niedrogowa wymaga przebudowy drogi
publicznej.
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Zaproponowana w Zarzadzaniu regulacja przewidujgca szczegdlne rozwigzania dla inwestycji
deweloperskich uwzglednia fakt, iz zgodnie z art. 16 ustawy o drogach publicznych inwestor
ma obowigzek wybudowa¢ lub przebudowaé droge publiczng, ale jednoczesnie regulacja ta
wskazuje konkretnie przypadki, w ktérych taka przebudowa bedzie wymagana i okresla
jednolity dla wszystkich inwestoréw realizujgcych inwestycje deweloperskie zakres takiej
przebudowy. Dzigki temu regulacja ta bedzie dawata inwestorom mozliwos¢ ustalenia przed
rozpoczgciem inwestycji, czy planowana inwestycja bedzie wymagata budowy Iub
przebudowy drogi publicznej, jaki bedzie jej zakres a w konsekwencji jaki bedzie zwiazany z
tym koszt. Jednoczesnie zasady beda rowne dla wszystkich. Spetnione zostang tym samym
wszystkie postulaty srodowiska deweloperskiego w zakresie ujednolicenia i transparentnosci
regutf, na podstawie ktorych ZDMK naktada na prywatnych inwestoréw obowigzek realizacji
inwestycji drogowe;j.

Ponizej przedstawiamy najwazniejsze kwestie, ktore zostaty przewidziane w Zarzadzeniu.

1. Zarzadzenie reguluje:

e tryb i zasady ustalania warunkédw komunikacji inwestycji niedrogowej z drogg
publiczng;

e zasady ustalania, czy inwestycja niedrogowa wymaga realizacji inwestycji drogowej, a
takie szczegélne zasady ustalania zakresu inwestycji drogowej w przypadku
zdefiniowanych w zarzadzeniu inwestycji deweloperskich.

2. Zgodnie z Zarzadzeniem:

e w kazdym czasie inwestor bedzie mégt wystapi¢ do ZDMK o ustalenie warunkéw
obstugi komunikacyjnej;

e ustalenie warunkow bedzie nastepowato w formie Oséwiadczenia o warunkach
komunikacji inwestycji niedrogowej z drogg publiczna;

e przed wydaniem Oswiadczenia, ZDMK bedzie dokonywato ustalenia, czy inwestycja
wymaga budowy lub przebudowy drogi publicznej. Odrebnie uregulowano zasady
ustalania, czy inwestycja wymaga budowy lub przebudowy drogi publicznej oraz jej
zakresu w przypadku inwestycji deweloperskich (odpowiednio zdefiniowanych w
zarzadzeniu) oraz odrebnie w przypadku wszystkich innych inwestycji, a takze takich
inwestycji deweloperskich, ktére nie beda podlegaty szczegdinej regulacji;



jedli Oswiadczenie o warunkach komunikacji bedzie dotyczyto inwestycji
deweloperskiej, ustalenie zakresu przebudowy lub budowy drogi publicznej bedzie
dokonywane w oparciu i zgodnie ze szczegblnymi wytycznymi zawartymi w § 8 i 9
Zarzadzenia, a koniecznos¢ przebudowy bedzie uzalezniona od tego, czy inwestycja
bedzie skomunikowania z urzgdzong droga publiczna, czy nieurzadzong droga
publiczng;

jesli przed wydaniem decyzji WZ lub przed wszczeciem postepowania o pozwolenie na
budowe inwestor nie wystapi i nie uzyska O$wiadczenia o warunkach komunikacji
inwestycji, wowczas uzgodnienie zamiany sposobu zagospodarowania terenu
przylegtego do pasa drogowego dokonywane przez ZDMK w toku postepowania o
wydanie decyzji WZ bedzie musiato uwzgledniac zasady ustalania koniecznosci budowy
lub przebudowy drogi publicznej przewidziane w Zarzadzeniu. W przypadku
postepowania o pozwolenie na budowe — przed uzyskaniem uzgodnienia w trybie
procedury ZDMK — 31 — inwestor bedzie uzyskiwat Oswiadczenie o warunkach
komunikacji;

warunkiem wydania przez ZDMK uzgodnienia w trybie procedury ZDMK-31 bedzie
podpisanie przez inwestora z Gming Miejska Krakéw umowy o zastepstwo
inwestycyjne w zakresie realizacji inwestycji drogowej i to na etapie podpisania umowy
bedg ustalane szczegétowe warunki techniczne przebudowy drogi.

3. Zarzadzenie okresla:

tryb postepowania w przypadku ztozenia wniosku o ustalenie warunkéw komunikacji
inwestycji nie drogowej z drogg publiczng (jest to w zasadzie wniosek tozsamy z
wnioskiem sktadanym w ramach procedury ZDM-33 - opinia do koncepcji
komunikacyjnej i w zwigzku z tym konieczne bedzie dostosowanie procedury ZDMK-33
do nowej regulacji);

zasady zwigzania ZDMK wydanym Os$wiadczeniem o warunkach komunikacji inwestycji
nie drogowej z drogg publiczng w toku postepowania o wydanie decyzji WZ i
pozwolenia na budowe, w przypadku zmiany parametréw inwestycji nie drogowej, dla
ktdrej zostato wydane, a takze w przypadku wydawania Oswiadczenia dla tego samego
terenu i inwestycji takiego samego rodzaju i o tych samych parametrach;

termin obowigzywania Oswiadczenia o warunkach komunikacji inwestycji nie
drogowej z drogg publiczna;

mozliwos$é przenoszenia wydanego Oswiadczenia na innego inwestora oraz wydania
kilku oswiadczern o warunkach komunikacji inwestycji dla tego samego terenu
(analogicznie jak to ma miejsce w odniesieniu do decyzji WZ);

procedure odwotawcza od wydanego Oswiadczenia o warunkach.. komunikacji
inwestycji nie drogowej;



e definicje drogi publicznej urzadzonej, drogi publicznej nieurzadzonej, inwestycji
niedrogowe]j deweloperskiej — na potrzeby zarzadzenia.

Zarzadzenie przewiduje szczegéing regulacje dotyczgcy zasad ustalania obowigzku
realizacji inwestycji drogowej i jej zakresu w odniesieniu inwestycji niedrogowych
deweloperskich (Scisle w nim zdefiniowanych), z podziatem na sytuacje, gdy taka
inwestycja ma by¢ realizowana na terenie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego i gdy ma by¢ realizowana na terenie nie objetym
ustaleniami planu. W przypadku, gdy inwestycja bedzie skomunikowana z urzadzong
drogg publiczng — inwestor nie bedzie zobowigzany do przebudowy tej drogi.

Zaproponowane w tym zakresie rozwigzania opierajag sie na dwdch zasadniczych
zatozeniach, na ktére zwracajg uwage sady administracyjne:

- po pierwsze, ze w kazdym przypadku, gdy inwestycja deweloperska ma by¢
skomunikowana z istniejaca droga publiczna, ktdra jest droga urzadzong (a wiec posiada
warstwe wierzchnia, odwodnienie, oswietlenie lub chodnik) realizacja jakiejkolwiek
inwestycji niedrogowej nie powoduje koniecznosci przebudowy tej drogi, ani tym bardziej
jakiejkolwiek innej drogi publicznej, z ktorg ta droga sie taczy. Naktadanie w takim
przypadku na inwestoréw obowigzku przebudowy drogi publicznej i odwotywanie sie do
jej stanu technicznego, braku spetnienia przez ta droge warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne - nie miesci sie w dyspozycji art. 16 ustawy o
drogach publicznych i musi byé traktowane jako przerzucanie przez gmine na inwestorow
jej podstawowych obowigzkéw wynikajgcych z art. 7 ust. 1 pkt. 2 ustawy o samorzadzie
gminnym. W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego podkresla sie, ze
Jutrzymywanie drég publicznych w naleZytym stanie i zapewnienie im prawidtowych
warunkdéw technicznych jest zadaniem publicznym samorzgdéw i nie mozina skutkami
ewentualnego nienalezytego wykonywania takich zadan przez podmioty publiczne
obcigza¢ podmioty prywatne. (...) Skoro dana droga zostata zaliczona do kategorii drég
publicznych i dopuszczono do jej uzytkowania, to oznacza zarazem, ze z takiej drogi mogg
korzystac osoby, ktorych nieruchomosci przylegajq do niej. Jesli dana droga publiczna nie
spetnia warunkow dopuszczenia jej do uzytkowania np. ze wzgledu na niewystarczajgce
parametry techniczne, to wéweczas zarzqdca (lub zarzqd) drogi winny podjg¢ dziatania
albo celem wylqgczenia takiej drogi z ruchu, albo ograniczenia w mozliwosci korzystania
Z niej w zakresie dopuszczalnym przez prawo, albo rozbudowy drogi. Nie moie ponosic
negatywnych konsekwencji braku wiasciwych parametréw ogdlnie dostepnej drogi
publicznej tylko konkretny inwestor, ktéry chce skorzystac z nieruchomosci potozonej
przy takiej drodze (tak NSA w wyroku z dnia z 22.04.2015, |l OSK 2246/13). Podobne
stanowisko zajat NSA w wyroku z 4.02.2015r. |l OSK 1592/13, oraz z dnia 4.02.2015, I
OSK 2381/13, a takze WSA w Krakowie w wyroku z dnia 5.06.2013, Il SA/Kr 305/13 oraz
z dnia 29.02.2016, 1l SA/Kr 1636/15.

- po drugie, ze jedynym kryterium uzgodnienia przez ZDMK na podstawié art. 35 ust. 3
ustawy o drogach publicznych sposobu komunikacji inwestycji z drogg publiczng, a w




konsekwencji ustalenia, czy inwestycja wymaga przebudowy drogi publicznej moze byé
kryterium bezpieczeistwa. Na takie i wyigcznie takie kryterium wskazujg sady
administracyjne. WSA w Krakowie w wyroku 1l SA/KR 654/17 z 8.09.2017 stwierdzit
wyrainie: W sSwietle art. 35 ust. 3 u.d.p. mogq dotyczy¢ jedynie bezpieczeristwa w ruchu
w kontekscie konkretnych przepiséw prawnych co do mozliwosci wigczenia do drogi ruchu
pojazdéw w zwigzku ze zmiang zagospodarowania terenu na skutek projektowanej
inwestycji. Ponadto pamietac takze nalezy, ze w aspekcie tego zagadnienia, jesli badac
przyjdzie organowi mozliwosc bezpiecznego wiqczenia do ruchu wiekszej ilosci pojazddw,
powinno to ograniczy¢ sie do miejsca takiego wiqczenia, gdyz przedmiotem
"uzgodnienia”, a w tym przypadku wypowiedzi organu, jest jedynie ta kwestia, a nie
badanie wydolnosci przylegtego uktadu komunikacyjnego. (...) Kwestia wydolnosci
catego uktadu komunikacyjnego w blizszej lub dalszej okolicy terenu inwestycji nie moze
co do zasady stanowi¢ przedmiotu badania z omawianego punktu widzenia ( art. 35 ust.
3 u.d.p.). Braku bezpieczenistwa w ruchu w zakresie wigczania do drogi nie moina
utoZsamiaé w prosty sposéb z niewydolnosciq uktadu komunikacyjnego. Stanowisko to
jest ugruntowane w orzecznictwie (tak WSA w Krakowie w wyroku z dnia z 9.01.2014, |i
SA/Kr 1226/13, WSA w Szczecinie w wyroku z dnia .10.2018 roku, 1l SA/sz 468/18 )

Liczymy, ie zaproponowane przez $rodowisko deweloperow rozwigzania spotkajg sie z
akceptacjg Pana Prezydenta i zostang niezwtocznie wdrozone w zycie.
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Do wiadomosci:
- Prezydent Miasta Krakowa Prof. dr hab. Jacek Majchrowski
- Zarzad Drog Miasta Krakowa - Pani Dyrektor Janina Pokrywa



