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DECYZIJA Nr 45(8 /2022
Na podstawie:
art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2022.503 t.j. ze zm.),
art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz.U.2022.2000 t.j. ze
zm.),
art. 39 ust. 4 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.2022.559 t.. ze zm.),
art. 11 ust. 3 ustawy z 15 marca 2002 r. o ustroju m.st. Warszawy (Dz.U.2018.1817 t.j.),
§ 17 pkt 4 uchwaty nr XLVI/1422/2008 Rady m.st. Warszawy z 18 grudnia 2008 r. w sprawie
przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania niektdrych zadan i kompetencji m.st.
Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. 2016.6725 t.j.),
po rozpatrzeniu wniosku Pana Jacka Szczygielskiego, prowadzacego dziatalno$é gospodarczg pod firma
JSF Real Estate Jacek Szczygielski, reprezentowanego przez petnomocnika adw. Piotra Jakubicza,
ztozonego 22 marca 2022 r., skorygowanego i uzupetnionego 14 kwietnia 2022 r. i 28 listopada 2022 r.

odmawiam

ustalenia warunkéw i szczegdtowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na wspdéinej ptycie
garazu podziemnego, zagospodarowaniem terenu oraz realizacjg niezbednej infrastruktury technicznej
na dziatkach ewid. nr: 14 z obrebu 1-12-03 i 57/11 z obrebu 1-11-12 przy ul. Polnej Rézy na terenie
Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy.
Linie rozgraniczajace teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciggta i literami A-B-C-D-E-F-G-A na
kopii mapy zasadniczej miasta w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik graficzny nr 1, ktéry jest integralng
czescig niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Whioskodawca Pan Jacek Szczygielski, prowadzacy dziatalno$é gospodarczg pod firma JSF Real Estate
Jacek Szczygielski, reprezentowany przez petnomocnika adw. Piotra Jakubicza, 22 marca 2022 r. ztozyt
wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla ww. inwestycji.

Organ dokonat weryfikacji formalnej, analizy kompletnosci i spéjnoéci wewnetrznej wniosku oraz
pismem z 30 marca 2022 r. wezwat wnioskodawce do uzupetnienia brakéw formalnych, co nastapifo 14
kwietnia 2022 r. Po uzyskaniu kompletnego wniosku organ ustalit strony i zapewnit im czynny udziat
zawiadamiajgc o wszczeciu postepowania pismem z 21 kwietnia 2022 r.

Jednoczesnie w tym samym czasie gromadzono materiaty i dowody w sprawie wydania ww. decyzji,
w tym dotyczace polityki przestrzennej miasta. Ustalono, Ze teren objety wnioskiem znajduje sie

w obszarze, dla ktérego aktualnie nie jest sporzadzany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Jednakze pismem z 24 lipca 2020 r. Burmistrz Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy
wystapit do Dyrektora Biura Architektury i Planowania Przestrzennego z wnioskiem o podjecie
inicjatywy uchwatodawczej w celu objecia terenu, na ktérym znajduje sie planowana inwestycja,
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
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Biorac pod uwage powyisze, postanowieniem Nr 62/2022 z 10 czerwca 2022 r. Zarzad Dzielnicy
Ursynow m.st. Warszawy zawiesit postepowanie administracyjne w ww. sprawie na 9 miesiecy od dnia
ztozenia wniosku. Wnioskodawca 30 czerwca 2022 r. wnidst zazalenie na ww. postanowienie, ktére
wraz z aktami sprawy zostato przekazane pismem z 5 lipca 2022 r. do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Warszawie. Wnioskodawca pismem z 31 sierpnia 2022 r. wycofat wniesione
zazalenie, w zwigzku z tym organ Il instancji postanowieniem z 9 wrzesnia 2022 r., sygn. KO
C/4346/Ar/22 umorzyt postepowanie zazaleniowe i zwrdcit akta sprawy do organu | instancji.
Postanowieniem Nr 101/2022 z 3 pazdziernika 2022 r. postepowanie w ww. sprawie zostato podjete.
Teren inwestycji stanowig dziatki ewidencyjne nr 14 z obrebu 1-12-03 i 57/11 z obrebu 1-11-12
o tacznej powierzchni 4788 m2,
Zgodnie z wnioskiem zaplanowano budowe dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na
wspdlnej ptycie garazu podziemnego, o nastepujacych parametrach:

— powierzchnia zabudowy — ca 1800-1900 m?,

— powierzchnia terenu inwestycji — 4788 m?,

— powierzchnia podlegajgca przeksztatceniu — 4500-4788 m?,

— powierzchnia biologicznie czynna —~ 1190-1200 m?,

— wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej do 18 m

— wysoko$¢ do najwyiszego punktu dachu/kalenicy — do 24 m (6 kondygnacji naziemnych,

1 kondygnacja podziemna)

— miejsca parkingowe — 100-105 w garazu, 5 naziemnych,

— powierzchnia catkowita kondygnacji podziemnej ~ 3100 m?,

— powierzchnia catkowita tacznie -14900 m2,
Do whniosku zatgczona zostata wstepna koncepcja architektoniczna, ilustrujaca zamierzenie
inwestycyjne i ww. parametry.

W celu ustalenia wymagah dla planowanej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu Zarzad
Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy wyznaczyt wokét terenu objetego wnioskiem granice obszaru
analizowanego i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 zgodnie z ust. 5a ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z zachowaniem zasad wskazanych w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U.2003 Nr 164 poz. 1588 ze zm.).

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ww.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w skali 1:1000, w odlegtosci min. trzykrotnej
szeroko$ci frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniej jednak niz 50 m - zatgcznik graficzny nr 3 do
decyzji. Obszar analizy zostat rozszerzony w celu objecia granicami analizy catych dziatek z istniejaca
zabudowsa.

Za front, zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy przyjeto odcinek oznaczony na mapie literami A-B

(o dtugosci ca 116 m, mierzonej w linii prostej), stanowigcy szerokos¢ dziatki ewid. nr 57/11 z obrebu 1-
11-12 od ul. Polnej Rézy, gdzie planowane jest gtéwne wejscie i wjazd.

Teren inwestycji jest niezabudowany, porosniety trawa, z zadrzewieniami i zakrzewieniami,
poprzecinany éciezkami i przedeptami. W pétnocno-zachodniej czesci dziatki ewid. nr 57/11 znajduje
sie utwardzony ciag pieszo-jezdny. Przez teren przebiegajg sieci uzbrojenia podziemnego, w tym
kanalizacja deszczowa i sie¢ elektroenergetyczna. Wzdtuz potudniowej granicy terenu inwestycji
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przebiega istniejaca napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kV.
Sasiedztwo terenu inwestycji stanowia:

- od strony pétnocnej — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami oraz gminna
droga publiczna ul. Polnej Rézy, dalej tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z towarzyszacymi ustugami oraz uktadem drég publicznych i wewnetrznych,

- od strony wschodniej — tereny niezabudowane, porosnigte trawa, z zadrzewieniami
i zakrzewieniami, poprzecinane Sciezkami i przedeptami, z sieciami uzbrojenia podziemnego,
uzytkowane obecnie jako tereny zieleni ogélnodostepnej, dalej ul. Wilczy Dét,

- od strony potudniowej — napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kV, teren
stacji techniczno-postojowej metra, zabudowa biurowo-ustugowa (siedziba spo6tki Metro
Warszawskie sp. z 0.0.), dalej teren rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego,

— od strony zachodnie] — tereny niezabudowane, porosniete trawg, z zadrzewieniami
i zakrzewieniami, poprzecinane $ciezkami i przedeptami, z sieciami uzbrojenia podziemnego,
uzytkowane obecnie jako tereny zieleni ogélnodostepnej.

Obszar objety analizg urbanistyczng sporzgdzong dla ww. inwestycji dzieli sie na 3 zasadnicze strefy
funkcjonalne, tj. teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z towarzyszacg zabudowg ustugowa

i uktadem drég publicznych i wewnetrznych, tereny wspomagajace funkcje miejskie, tj. stacja
techniczno-postojowa metra Kabaty z towarzyszgcg zabudowa i infrastruktura techniczng oraz tereny
zieleni {Las Kabacki) i ogélnodostepny ciag zieleni miejskiej wzdtuz stacji postojowej metra. Podziat
pomiedzy ww. strefami przebiega w czytelny, jednolity sposéb. Istniejaca zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna tworzy zwartg, kwartatowa zabudowe pierzejowg o podobnym pod wzgledem
intensywnosci zainwestowaniu. Oparta jest na rzutach prostokatnych lub rzutach bedacych ich
zestawieniem i w wiekszosci "wpisana" jest w ksztatty dziatek gruntowych. Inwestycje zaplanowano
pomiedzy istniejacg zabudowg wielorodzinng a stacjg techniczno-postojowg metra, w ciggu istniejgcej
zieleni miejskiej. Nalezy podkreslié, ze istniejgce zagospodarowanie terenu wyraznie rozgranicza
zabudowe mieszkaniowa od innych funkcji. Granica funkcji mieszkaniowej jest jednolita i jednoznaczna,
przebiega wzdtuz pdtnocnej granicy terenu objetego wnioskiem i stanowi przedtuzenie pétnocnej linii
rozgraniczajgcej ul. Kabackiej, wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
obszaru Ursynéw Potudnie-Kabaty. Zgodnie z ustaleniami ww. planu ul. Kabacka stanowi granice
pomiedzy terenami z zabudowg kubaturowg, a obszarem przeznaczonym na funkcje towarzyszace, tj.
zieleni urzadzonej, sportu i rekreacji, ciggéw pieszo-rowerowych itp.

W rozpatrywanej sprawie istotne znaczenie majg informacje historyczne i ich nastepstwa,

a mianowicie w planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy z 1982 r. teren
planowanej inwestycji znajdowat sie w projektowanych liniach rozgraniczajgcych trasy gtéwne;j
obszarowej ruchu przyspieszonego (GO Pil). Na rysunku planu zagospodarowania z 1982 r. droga ta
stanowi wyrang i czytelng granice pomiedzy obszarem zurbanizowanym a funkcjg techniczng (stacja
metra) oraz terenem zieleni (Las Kabacki). Taki podziat terendw o réznych funkcjach utrzymany jest do
chwili obecnej i w ocenie organu prowadzacego postepowanie powinien zostac utrzymany. Nie
znajduje uzasadnienia dalsza ekspansja zabudowy w kierunku rezerwatu przyrody. Naruszytoby to
istniejaca, czytelna linig graniczng zabudowy, ktéra pokrywa sie z pdtnocng granicg terenu inwestycji.
Wyznaczona w planie z 1982 r. droga zostata zrealizowana cze$ciowo jako gminna (ul. Kabacka). Pas
terenu, na ktdrym znajdujg sie dziatki objete wnioskiem pozostaje nieurzadzony, ale znajdujg sie na
nim sieci uzbrojenia podziemnego i naziemnego. Przewazajgca czes¢ terenu inwestycji objeta jest
decyzjg nr 194/2006 z 10 maja 2006 r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla budowy
ulicy Kabackiej na odc. Mielczarskiego —~ wsch. str. dz. ewid. nr 58 z obrebu 1-11-12 i dz. ewid. nr 16

Urzad m.st. Warszawy, Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Ursynéw
al. Komisji Edukacji Narodowej 61, 02-777 Warszawa, tel. 22 443 73 96, faks 443 72 91



Znak sprawy: UD-XII-WAB-U.6730.28.2022.MMI

z obrebu 1-12-03 z sieciami infrastruktury technicznej i oswietleniem. Na podstawie ww. decyzji nie
wydano pozwolenia na budowe. Decyzjg Nr 132/2019 z 19 grudnia 2019 r. organ odméwit stwierdzenia
wygasniecia ww. decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Realizacja wnioskowanej inwestycji wykluczy mozliwosé rozbudowy ul. Kabackiej, co potwierdza sam
petnomocnik inwestora w pismie z 18 paZdziernika 2022 r. cyt.: ,W przekonaniu wnioskodawcy,
planowana przez niego inwestycja powoduje, ze ta niefunkcjonalna inwestycja drogowa nie zostanie
zrealizowana.”.

Zgodnie z uchwatg Nr LXI/1737/2005 Rady m.st. Warszawy z 28 paZdziernika 2005 r. w sprawie
zaliczenia niektérych drég do kategorii drég gminnych ul. Kabacka na odcinku od ul. Nowoursynowskiej
(obecnie Trakt Lesny) do ul. Mielczarskiego zostata zaliczona do kategorii drég publicznych.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, w stosunku do ktérej
planowana inwestycja w postaci dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na wspélnej ptycie
garazu podziemnego stanowitaby kontynuacje funkcji mieszkaniowej w ramach obszaru
analizowanego, zgodnie z wymogami art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze teren, na ktérym zaplanowano inwestycje znajduje sie
poza strefg zabudowy mieszkaniowej, ktorej granica przebiega w jednolity, czytelny sposéb. Jak
wskazano w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 23 marca 2022 r. (sygn. Il
SA/Po 1010/21, LEX nr 3331365) ,,0d kilkunastu juz lat powszechnie przyjmuje sie, ze rozumienie
kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy traktowaé szeroko, zgodnie

z wyktadnig systemowa, ktdra kaze rozstrzyga¢ watpliwosci na rzecz uprawnieri wiaciciela czy
inwestora po to, by mogta by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowaniu terenu, w tym jego
zabudowy. Uznaje sig, Ze przyczyng odmowy ustalenia warunkéw zabudowy moze byé tylko
projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowa funkcja terenu, czyli niedajacg sie z nig

w praktyce pogodzi¢. W konsekwencji wyklucza sie interpretowanie tej funkciji zawezajgco, na przyktad
jako mozliwosci powstawania budynkdw tylko tego samego rodzaju, co juz istniejace. Podstawa
odmowy wydania decyzji musiataby by¢ sprzecznosé projektowanej inwestycji z funkcjg obiektéw juz
istniejgcych, ktéra organ potrafitby racjonalnie wykazaé w uzasadnieniu do decyzji. Szerokie rozumienie
instytucji warunkow zabudowy zaktada tez uznanie, ze podstawa decyzji odmownej nie moze byé sam
brak zgodnos$ci pomiedzy inwestycja a zastanym zagospodarowaniem terenu, rozumiany jako brak
tozsamosci obiektu projektowanego z obiektem istniejgcym (celem ustawodawcy jest zachowanie tadu
przestrzennego, a nie zablokowanie inwestycji w razie braku planu miejscowego).

(...) opisany wyzej "liberalny"” nurt w podejsciu do warunkéw zabudowy nie moze upowazniaé do
lekcewazenia wartosci zapisanych w u.p.z.p. w art. 1 ust. 2 pkt 1 2 u.p.z.p. "wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury” oraz "walory architektoniczne i krajobrazowe™"
uznano za wartosci priorytetowe. W tym samym art. 1 ust. 2 u.p.z.p. wymienia sie tez "prawo
wtasnosci”, jednakie z punktu widzenia roli ustawy zdaje sig by¢ ono celowo wskazane na dalszym
miejscu listy (art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p.). Przenoszac powyisze na praktyke orzekania w sprawach

z zakresu warunkéw zabudowy nalezy przyja¢, ze zidentyfikowanie na danym obszarze zabudowy
tworzacej okreslony fad przestrzenny - czyli "harmonijng cato$¢" "uwzgledniajacg w uporzadkowanych
relacjach {(...) uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $érodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne" (art. 2 pkt 1 u.p.z.p.) - nakazuje tak projektowa¢ dalszg
zabudowe, aby ten tad zachowaé.”

W ocenie organu prowadzacego postepowanie w niniejszej sprawie, realizacja zabudowy objetej
wnioskiem stanowitaby naruszenie art. 1 ust. 2 pkt 1i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z ktérego wynika obowigzek uwzglednienia w planowaniu przestrzennym wymagan
tadu przestrzennego oraz waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

Urzad m.st. Warszawy, Wydziat Architektury i Budownictwa dia Dzielnicy Ursynéw
al. Komisji Edukacji Narodowej 61, 02-777 Warszawa, tel. 22 443 73 96, faks 443 72 91



Znak sprawy: UD-XII-WAB-U.6730.28.2022.MMI

W swietle powyzszego, w przedmiotowej sprawie formalnie spetniony jest wymog okreslony w art. 61
ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie kontynuacji funkcji
wystepujgcej w sgsiedztwie (dot. catego obszaru analizowanego). Teren objety wnioskiem znajduje sie
jednak poza kwartatami zabudowy, w niezabudowanym pasie zieleni, czyli w obszarze o funkcjach
rekreacyjnych.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono m.in., ze:

1. nie ma motzliwosci wyznaczenia obowigzujgcej linii zabudowy na podstawie § 4 ww.
rozporzadzenia — teren planowanej inwestycji przylega do publicznej drogi gminnej ul. Polnej Ré2y na
odcinku ca 24 m, przy czym droga przebiega prostopadie do terenu inwestycji. Zasadniczo linia
zabudowy ustalana jest od frontu dziatki, a wiec na tej jej czesci, ktéra przylega do drogi, z ktérej jest
gtéwny wjazd lub wejicie na dziatke. Ustalenie linii zabudowy po pierwsze stuzy zachowaniu
odpowiedniego odstepu od drogi publicznej celem zapewnienia bezpieczeAstwa ruchu drogowego, po
wtdre, ma za zadanie zapewnienie waloréw tadu przestrzennego (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 27 stycznia 2022 r., Il OSK 1613/19). W rozpatrywanej sprawie wyznaczenie linii
zabudowy jako przedtuzenie zabudowy usytuowanej wzdtuz ul. Polnej Rézy nie znajduje uzasadnienia,
poniewaz ulica ta koriczy przebieg na pétnocnej granicy terenu inwestycji. Z kolei wyznaczenie linii
zabudowy réwnolegle do pasa drogi jest niemozliwe, poniewaz tereny sasiednie sg niezabudowane,
w zwigzku z tym nie ma mozliwosci wyznaczenia linii zabudowy jako przedtuzenie linii zabudowy na
dziatkach sasiednich. Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia dopuszcza sie inne wyznaczenie
obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu. Ten ostatni przepis ma charakter wyjatkowy. Wyznaczenie linii nowej
zabudowy niezgodnie z § 4 ust. 1, ust. 2 i ust. 3 rozporzadzenia musi mieé przekonujgce uzasadnienie
biorac pod uwage tad przestrzenny i szczegdlne okolicznosci w tym zakresie. Przywotfane
rozporzgdzenie ma na celu ksztattowanie fadu przestrzennego w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. § 4 ust. 4 rozporzadzenia dopuszcza co prawda inne wyznaczenie
obowigzujgcej linii nowej zabudowy, natomiast nie zaktada petnej dowolnosci, ktéra mogtaby
wprowadzi¢ niefad urbanistyczny i zaburzy¢ fad przestrzenny. Nieumiejetne wkomponowanie nowej
zabudowy w otoczenie sprawi, ze stanie sie ona elementem dysharmonizujgcym. Nowa zabudowa nie
moze by¢ przypadkowa, a wkomponowanie jej w przestrzer musi by¢ starannie przemyslane.

W postepowaniu dotyczagcym ustalenia warunkéw zabudowy organ nie moze sobie pozwolié na
dowolnos¢ i przypadkowosc¢ ksztattowania przestrzeni.

Z uwagi na powyzsze teren ten, facznie z przyleglymi terenami rekreacji i zieleni ogélnodostepnej,
powinien zosta¢ niezabudowany i stanowi¢ funkcjonalna catos¢ (bufor oddzielajacy zwarte osiedle
mieszkaniowe od terendw o innym przeznaczeniu, w tym stacji techniczno-postojowej metra).

2. wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wynikajacy z wniosku inwestora (liczony do
powierzchni terenu inwestycji) nie jest zgodny ze wskaznikiem ustalonym analizg obszaru —
sasiedztwo terenu inwestycji jest zréznicowane pod wzgledem rodzajéw zabudowy, jej intensywnosci
i wysokosci. W celu zachowania tadu przestrzennego i zachowania wtasciwych proporcji zabudowy
najbardziej intensywna zabudowa powinna by¢ wzdtuz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych, tj. Al.
Komisji Edukacji Narodowej i ul. Wawozowej. Intensywnos¢ zabudowy powinna zmniejszaé sie

w kierunku terendw Lasu Kabackiego i ogélnodostepnych terendw zielonych. Z tego wzgledu
planowana zabudowa powinna stanowi¢ srednig pomiedzy zabudowa w najblizszym sasiedztwie, tj. od
potudnia i od pétnocy. Z przeprowadzonej analizy urbanistycznej wynika, ze dla terenu objetego
whnioskiem wskazane jest przyjecie wskaznika wielkosci zabudowy w stosunku do powierzchni terenéw
potozonych w najblizszym sgsiedztwie planowanej inwestycji, tj. do 0,36,
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natomiast wynikajacy z wniosku wskaZnik wielkosci powierzchni zabudowy wynosi ok. 0,4,

3. wyznaczona na podstawie analizy urbanistycznej wysokos¢ gornych krawedzi elewacji
frontowych dla planowanej zabudowy jest nie zgodna z wnioskiem Inwestora - planowana wysokos¢
gornych krawedzi elewacji frontowych projektowanych budynkow wynosi 17-18 m, a wysokos¢
kalenicy 22-24 m (dane wysoko$ciowe okreslone w czgsci tekstowej wniosku i na koncepcji), natomiast
z przeprowadzonej analizy wynika wysoko$é¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
0od8,7mdo13,2m,

4. ustalona geometria dachu nie jest zgodna z wnioskiem Inwestora w zakresie wysokosci gtownej
kalenicy planowanej zabudowy — w wyniku przeprowadzonej analizy ustalono wysokos¢ gtéwnej
kalenicy budynkéw w nawigzaniu do $redniej wysokosci budynkéw w obszarze analizowanym, tj. do
18,6 m (do 6 kondygnacji), mierzong od sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do
budynku do wysokosci gérnej krawedzi kalenicy. Wynikajaca z wniosku-geometria dachu o wysokosci
do 24 m, nie jest zatem zgodna ustalong wysokoscig zabudowy wynikajaca z analizy. Nie zachodza
réwniez szczegoblne okolicznosci dia dopuszczenia w ww. obszarze dla nowej zabudowy wysokosci
wyzszej niz Srednia wysokos¢ budynkdéw w obszarze analizowanym,

5. biorgc pod uwage wymienione w punktach 1-4 rozbieznosci wnioskowanej inwestycji z ustaleniami
analizy obszarowej brak jest mozliwosci wydania decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji z uwagi na niespeinienie wymogoéw art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

6. planowana inwestycja koliduje z istniejgcymi sieciami uzbrojenia podziemnego, a istniejace
uzbrojenie nie jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego — z pisma z 10 lutego
2022 r. Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggdw i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A. (znak:
PRO.DWP.669.336.2022.032336.22.JC.AGS) wynika, ze ,,Na dz. ew. nr 14 i 57/11 z obrebu 1-12-03
zlokalizowany jest istniejacy kanat deszczowy @ 1,0 m. W zwigzku z powyzszym przy projektowaniu
ww. zabudowy nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci projektowanej zabudowy od istniejacej sieci
kanalizacyjnej lub przedstawi¢ propozycje rozwigzania kolizji.

Odbiornikiem $ciekow bytowych z ww. budynkéw moze by¢ istniejgcy kanat sanitarny

@ 0,20 w ul. Polnej R62y po ewentualnej rozbudowie sieci kanalizacyjnej w rejonie przedmiotowej
inwestycji. Odbiornikiem wod opadowych, w ograniczonej ilosci wéd opadowych z ww. budynkéw
moze byé istniejgcy kanaf deszczowy @ 1,0 m zlokalizowany na ww. dziatkach. Maksymalna ilo$¢ wéd
opadowych odprowadzana z przedmiotowe] inwestycji do miejskiej sieci kanalizacyjnej nie moze
przekroczyé wartosci 3,0 dm?/s. Wigksze ilosci wod opadowych nalezy gromadzi¢ w zbiorniku
retencyjnym zaopatrzonym w urzgdzenie ograniczajgce przeptyw i odprowadzac w okresie pogody
bezdeszczowej. Dopuszczamy takze inne sposoby zagospodarowania nadmiaru wéd opadowych.”
Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sgdowo-administracyjnym celem warunku okreslonego w art. 61
ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , nie jest uzaleznienie wydania
decyzji o warunkach zabudowy od faktycznego istnienia uzbrojenia terenu, ale jedynie
zagwarantowanie, ze powstanie stosowne uzbrojenie, pozwalajgce na prawidtowe korzystanie

z obiektéw budowlanych. Dlatego, jezeli uzbrojenie terenu jeszcze nie powstato, to umieszczenie na
obszarze inwestycji wtasciwych urzadzen musi zosta¢ zagwarantowane w drodze umowy pomiedzy
inwestorem, a wtasciwa jednostka organizacyjna.” (por. Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 21 maja 2015 r., I OSK 2561/13). Do wniosku nie dotgczono umowy, ktéra
gwarantowataby realizacje sieci kanalizacyjnej w rejonie planowanej inwestycji. Nie przedfozono
réwniez decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego na przebudowe istniejacego
uzbrojenia na terenie dziatek objetych wnioskiem, w tym kanalizacji deszczowej @ 1,0 m, z ktérg
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kolidujg projektowane budynki. Zatgczona do wniosku koncepcja zagospodarowania terenu nie
przewiduje réwniez realizacji zbiornika retencyjnego lub innego sposobu zagospodarowania wod
opadowych, o ktérym mowa w przytoczonym wyzej pi$mie Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggéw
i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A. Z pisma zarzadcy kanalizacji deszczowej wynika réwniez, ze
whnioskodaweca nie przedtozyt planu zagospodarowania z bezkolizyjng lokalizacja projektowanych
budynkéw, ani propozycji rozwigzania kolizji planowanej zabudowy z istniejgcym kanatem
deszczowym. Z tego wzgledu zabudowe nalezy projektowac z zachowaniem odlegtosci min. 5 m

w $wietle od istniejgcej sieci kanalizacyjnej, zgodnie z pismem zarzadcy sieci z 10 maja 2022 r. Na
zatgczniku graficznym nr 3 strefe wykluczong z zabudowy ze wzgledu na kolizje z istniejgcym kanatem
deszczowym oznaczono cyframi 5-6-7-8-5

7. planowana inwestycja nie jest zgodna przepisami odrebnymi, tj. art. 7 i 39 ust. 1 ustawy

o drogach publicznych - teren inwestycji cze$ciowo objety jest uchwatg Nr LX1/1737/2005 Rady m.st.
Warszawy z 28 pazdziernika 2005 r. w sprawie zaliczenia niektdrych drég do kategorii drég gminnych
(ul. Kabacka) oraz decyzjg nr 194/2006 z 10 maja 2006 r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego dla budowy ulicy Kabackiej na odc. Mielczarskiego — wsch. str. dz. ewid. nr 58 z obrebu 1-
11-12 i dz. ewid. nr 16 z obrebu 1-12-03 z sieciami infrastruktury technicznej i o$wietleniem. Dziatka
ewid. nr 57/11 z obrebu 1-11-12 posiada uzytek dr — droga.

Powotana wyzej uchwata Rady m.st. Warszawy w sprawie zaliczenia terenu objetego wnioskiem do
kategorii drég publicznych zostata podjeta na podstawie art. 7 ustawy o drogach publicznych.
Zgodnie z art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym (Dz.U.2022.559 t.j. ze zm.) na podstawie
upowaznien ustawowych, gminie przystuguje prawo stanowienia aktéw prawa miejscowego
obowigzujacego na obszarze gminy. Z kolei, art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych daje radzie gminy uprawnienie do zaliczenia drogi do kategorii drég gminnych. Zaliczenie
to nastepuje w drodze uchwaty rady gminy po zasiegnieciu opinii wiasciwego zarzadu

powiatu. Powotana wyzej uchwata Rady m.st. Warszawy stanowi zatem akt prawa miejscowego,
ustanowionego na podstawie przepiséw odrebnych.

Zgodnie z definicjg zawartg w art. 4 ustawy o drogach publicznych pasem drogowym jest wydzielony
liniami rozgraniczajgcymi grunt wraz z przestrzenia nad i pod jego powierzchnig, w ktérym jest lub
bedzie usytuowana droga. Przez dziatki objete wnioskiem przebiegaja sieci infrastruktury technicznej

(elektroenergetyczne, kanalizacji deszczowej). Teren inwestycji cze$ciowo jest zaliczony do kategorii
drég publicznych i posiada uzytek dr. W planie ogdinym zagospodarowania przestrzennego m.st.
Warszawy z 1982 r. omawiany teren znajdowat sie w projektowanych liniach rozgraniczajacych trasy
gtéwnej obszarowej ruchu przyspieszonego (GO Pil). Dziatki objete wnioskiem stanowig zatem pas
drogowy, podlegajacy ochronie na podstawie przepiséw ustawy o drogach publicznych. Zgodnie art. 39
ust. 1 pkt 1) ww. ustawy zabrania sie dokonywania w pasie drogowym czynnosci, ktdére mogtyby
powodowac niszczenie lub uszkodzenie drogi i jej urzadzen, w tym lokalizacji | umieszczania urzadzen
obcych, przedmiotéw | materiatéw niezwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami
ruchu drogowego. Wg definicji zawartej w art. 4 ust. 2b) ustawy o drogach przez urzadzenie obce
nalezy rozumiec¢ obiekt tub urzadzenie, w tym obiekt lub urzadzenie budowlane niezwigzane
funkcjonalnie z drogg lub ruchem drogowym. Ponadto, zgodnie z art. 39 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy
zabrania sie dokonywania w pasie drogowym czynnosci, ktdére moglyby powodowac¢ niszczenie lub
uszkodzenie drogi i jej urzadzen, w tym zwezania pasa drogowego. Realizacja inwestycji

w zaplanowanym ksztatcie niewatpliwie przyczynitaby sie do zawezenia pasa drogowego,

8. planowana inwestycja nie jest zgodna z przepisem § 55 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczenistwa i higieny pracy podczas wykonywania robét
budowlanych (Dz.U.2003.47.401) — wzdtuz potudniowej granicy terenu objetego wnioskiem przebiega
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linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kV Piaseczno-Natolin/ Wilanéw-Natolin,

a czgs¢ terenu inwestycji znajduje sie w strefie ucigzliwosci linii. Ponadto omawiany teren
zlokalizowany jest w bezposrednim sgsiedztwie Stacji Techniczno-Postojowej Kabaty. Zgodnie § 11
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r, poz. 1065), budynek

z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien by¢ wznoszony poza zasiegiem zagrozen

i ucigzliwosci okreslonych w przepisach odrebnych. Dopuszcza sie wznoszenie budynkéw w tym zasiegu
pod warunkiem zastosowania srodkéw technicznych zmniejszajgcych ucigzliwosci ponizej poziomu
ustalonego w tych przepisach bad? zwigkszajacych odpornosé budynku na te zagrozenia i ucigzliwoéci,
jezeli nie jest to sprzeczne z warunkami ustalonymi dla obszaréw ograniczonego uzytkowania,
okreslonych w przepisach odrebnych. Do uciazliwosci zalicza sie m.in. szkodliwe promieniowanie

i oddziatywanie pél elektromagnetycznych oraz hatas w tym drgania i wibracje. Bezposrednie
sgsiedztwo linii elektroenergetycznej i stacji techniczno-postojowej metra generuje ucigzliwosci,

w ktdrych zabudowa mieszkaniowa nie powinna by¢ lokalizowana. Na skablowanie linii
elektroenergetycznej wysokiego napigcia nie wydano decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego ani pozwolenia na budowe. Inwestor pismem z 12 pazdziernika 2022 r. zostat wezwany do
ztoZenia wyjasnien poprzez dostarczenie decyzji lokalizacji inwestycji celu publicznego na przebudowe
lub skablowanie istniejgcej linii elektroenergetycznej 110 kV.

W odpowiedzi ztozonej 28 paZdziernika 2022 r. petnomocnik wnioskodawcy wskazat, ze ,,Zadanie
sformutowane na piSmie nie ma podstawy prawnej. (...) wnioskodawca nie moze spetni¢ zadania
zawartego w wezwaniu. Kwestia istniejgcej kolizji i zgodnosci projektu budowlanego z przepisami
technicznymi, w tym wskazanymi w wezwaniu bedzie rozpatrywana we wtasciwym trybie w ramach
uzyskiwania zezwolenia na budowe.”.

Przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczeristwa

i higieny pracy podczas wykonywania rob6t budowlanych (Dz.U.2003.47.401) okre$lajg w § 55, iz nie
jest dopuszczalne sytuowanie stanowisk pracy, sktadowisk wyrobéw i materiatéw lub maszyn

i urzadzen budowlanych bezposrednio pod napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi, lub

w odlegfosci liczonej w poziomie od skrajnych przewoddw, mniejszej niz 15 m — dla linii o napieciu
znamionowym powyzej 30 kV, lecz nieprzekraczajacym 110 kV. Z tego wzgledu na rysunku analizy
wyznaczono strefe oddziatywania istniejgcej napowietrznej linii 110 kV, w ktérej wyklucza sie realizacje
zabudowy. W celu zachowania jednolitych rozwigzar przestrzennych granice potencjalnego
oddziatywania napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV wyznaczono analogicznie jak

w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru Ursynéw Potudnie-
Kabaty, uchwalonym uchwata Nr XXXVI/1090/2008 Rady m.st. Warszawy z 10 lipca 2008 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. Nr 138 poz. 4870).

Nalezy podkresli¢, ze w ramach sporzgdzania analizy urbanistycznej organ ma obowigzek zbadania
zgodnosci planowane] inwestycji z przepisami prawa. Jak wskazat Wojewddzki Sad Administracyjny

w Gdarisku w wyroku z 16 czerwca 2021 r., sygn. Il SA/Gd 116/21 (LEX nr 3196489) ,,Ustawodawca nie
wymienit enumeratywnie wszystkich przepiséw prawa, z ktérymi powinna by¢ zgodna decyzja

o warunkach zabudowy, jednak oczywistym jest, ze zgodno$¢ ta musi odnosié sie do wszystkich
obowigzujgcych i funkcjonujacych w systemie prawnym przepiséw, bez wzgledu na ich range.” Z kolei
zgodnie z tezg wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Opolu z 22 lutego 2022 r., sygn. Il
SA/Op 547/21,(LEX nr 3314024) ,Przepisy odrebne, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. s3 to
wszelkie normy prawa powszechnie obowigzujacego, ktére dotyczg planowanego zamierzenia ze
wzgledu na jego cechy fub lokalizacje. Pojecie to obejmuje w szczegdlnoéci przepisy dotyczace
wszelkiego rodzaju sieci umiejscowionych na nieruchomosci, dla ktérej maja zostaé ustalone warunki
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zabudowy, gdyz determinujg ksztatt tych ustaleri.”
Biorac powyisze pod uwage, w rozpatrywanej sprawie, ze wzgledu na istniejgce na terenie inwestycji
uzbrojenie podziemne i naziemne, nalezato wyznaczy¢ strefy wykluczone z mozliwosci zabudowy.
9. Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze, poniewaz zgodnie z art. 10a ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych (Dz.U.2022.2409 t.j.) — przepisdw rozdziatu 2 ww. ustawy, dotyczacego przeznaczenia
gruntéw na cele nierolnicze i nielesne, nie stosuje sie do gruntéw rolnych potozonych w granicach
administracyjnych miast;
10. Przedmiotowa inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzieé potencjalnie znaczaco oddziatywad
na srodowisko oraz mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko wymienionych w rozporzadzeniu
Rady Ministrow z 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko (t.j. Dz.U.2019.1839 ze zm.);
11. Planowana inwestycja nie ma potencjalnego znaczgcego oddziatywania na obszar NATURA 2000;
12. Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarach objetych ochrong prawna, ckreslonych w ustawie
z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.2022.916 t.j.);
13. Teren objety wnioskiem nie jest potozony w obszarze objetym ochrong prawng Konserwatora
Zabytkow, okreslonym w ustawie z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz.U.2022.840 t.j. ze zm.);
14. Teren objety wnioskiem nie jest potozony w pasie drogowym, zarezerwowanym w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, o ktérych mowa w art. 35 i 40 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.2022.1693 t.j. ze zm.). Teren inwestycji czesciowo objety jest
uchwatg Nr LXI/i737/2005 Rady m.st. Warszawy z 28 pazdziernika 2005 r. w sprawie zaliczenia
niektérych drég do kategorii drég gminnych (ul. Kabacka) oraz decyzjg nr 194/2006 z 10 maja 2006 r.
o ustaleniu lokalizacji inwestycji cefu publicznego dla budowy ulicy Kabackiej na odc. Mielczarskiego —
wsch. str. dz. ewid. nr 58 z obrebu 1-11-12 i dz. ewid. nr 16 z obrebu 1-12-03 z sieciami infrastruktury
technicznej i o$wietleniem. Dziatka ewid. nr 57/11 z obrebu 1-11-12 posiada uzytek dr — droga.
15. Teren objety wnioskiem nie znajduje sie w obszarze objetym Uchwatg nr 76/11 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dn. 20 czerwca 2011 r. (Dz.Urz.Woj.Mazow.11.128.4086) w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina;
16. Teren objety wnioskiem nie znajduje sie w strefie ochronnej terendw zamknietych ustalonych
przez Ministra Obrony Narodowej;
17. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
planowane zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:
* w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U.2022.273 t.j.), ustanowiony zostat
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust, 2 pkt 1 tej ustawy,
» strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
e strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Przeprowadzone analizy istniejgcego zagospodarowania obszaru wykazaty brak mozliwosci wydania
decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji z uwagi na:

- niespetnienie wymogdw wynikajacych z art. 2 pkt 1 i art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie tadu przestrzennego, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych {nieprzekraczalnej linii zabudowy, wskaznika wielkosci powierzchni
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zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, wysokosci projektowanych budynkéw oraz geometrii
dachéwy),

- niespetnienie wymogéw wynikajacych z art. 2 ust. 13 i art. 61 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy w zakresie
odprowadzenia wod opadowych,

- niespetnienie wymogoéw wynikajacych z art. 2 ust. 5i art. 61 ust. 1 pkt 5 ww. ustawy w zakresie
zgodnosci z przepisami odrebnymi.

Organ wydajacy decyzje jest zwigzany ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

w ktoérej:

art. 1. 1. Ustawa okreéla:

1) zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy
administracji rzagdowej,

2) zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terendw na okreélone cele oraz ustalania
zasad ich zagospodarowania i zabudowy

- przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwéj za podstawe tych dziatan.

art. 2. ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) "tadzie przestrzennym" - nalezy przez to rozumieé takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijna catos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania

i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne;

16e) "krajobrazie" - nalezy przez to rozumie¢ postrzegang przez ludzi przestrzen, zawierajaca elementy
przyrodnicze lub wytwory cywilizacji, uksztattowang w wyniku dziatania czynnikéw naturalnych lub
dziatalnosci cztowieka;

art. 61. 1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetnienia nastepujacych warunkdw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoéci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Dla analizowanego obszaru Rada Miasta Stotecznego Warszawy podjeta uchwate NR LXX1/2324/2022
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z 13 paZdziernika 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru w rejonie ulic Wawozowej, Kabacki Dukt, Wilczy Dét,
Rybattéw. Ze wzgledu na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dla nowej
inwestycji wymagane jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy. Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia warunkéw okreslonych w art. 61
ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie przeprowadzonej analizy, zgromadzonych materiatéw dowodowych oraz w odniesieniu
do spetnienia warunkéw wymaganych do wydania decyzji stwierdzono:

Ad. pkt 1.

Planowana inwestycja formalnie spetnia wymaég kontynuaciji funkcji wystepujacej w sasiedztwie (dot.
catego obszaru analizowanego). Teren objety wnioskiem znajduje sie jednak poza kwartatami
zabudowy, w niezabudowanym pasie zieleni, petnigcym funkcje rekreacyjne. Z tego wzgledu teren ten,
tacznie z przylegtymi terenami rekreacji i zieleni ogélnodostepnej, powinien zostaé niezabudowany

i stanowi¢ funkcjonalng catos¢ (bufor oddzielajacy zwarte osiedle mieszkaniowe od terenéw o innym
przeznaczeniu, w tym stacji techniczno-postojowej metra).

Inwestycja nie stanowi kontynuacji wszystkich parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linii zabudowy, wskaZnika wielkosci powierzchni
zabudowy

w stosunku do powierzchni dziatki, wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej oraz geometrii
dachéw {wysokos¢ gtéwnej kalenicy).

Ad. pkt 2.

Teren objety wnioskiem ma zapewniony dostep do drogi publicznej.

Ad. pkt 3.

Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu nie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

a planowana inwestycja koliduje z istniejgcymi sieciami uzbrojenia podziemnego - do wniosku nie
dotgczono umowy, ktéra gwarantowataby realizacje sieci kanalizacyjnej w rejonie planowanej
inwestycji. Nie przedtozono réwnie? decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego na
przebudowe istniejacego uzbrojenia na terenie dziatek objetych wnioskiem, w tym kanalizacji
deszczowej @ 1,0 m, z ktéra kolidujg projektowane budynki. Zataczona do wniosku koncepcja
zagospodarowania terenu nie przewiduje réwniez realizacji zbiornika retencyjnego lub innego sposobu
zagospodarowania wod opadowych, o ktérym mowa pismie Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggéw
i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A. z 10 lutego 2022 r. Z pisma zarzadcy kanalizacji deszczowe]j wynika
réwniez, ze wnioskodaweca nie przedtozyt planu zagospodarowania z bezkolizyjng lokalizacja
projektowanych budynkéw, ani propozycji rozwigzania kolizji planowanej zabudowy z istniejagcym
kanatem deszczowym.

Ad. pkt 4.

Objety wnioskiem teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze, zgodnie z art. 10 a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych przepiséw rozdziatu 2 ww.
ustawy, dotyczacego przeznaczania gruntéw na cele nierolnicze i nieleéne.

Ad. pkt 5.

Wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy nie jest zgodne z przepisami odrebnymi, tj. art. 7i 39
ust. 1 ustawy o drogach publicznych oraz § 55 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robét budowlanych.

Ad. pkt 6.

Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

Urzad m.st. Warszawy, Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Ursynéw
al. Komisji Edukacji Narodowej 61, 02-777 Warszawa, tel. 22 443 73 96, faks 443 72 91
11



Znak sprawy: UD-XII-WAB-U.6730.28.2022 MMI

a) w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W zwigzku z brakiem tgcznego spetnienia warunkéw wymaganych do wydania decyzji, okreslonych
art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym, nie jest mozliwe
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla zgtoszonej wnioskiem inwestycji.

Ponadto, zgodnie z art. 1 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

w zasadach ksztattowania polityki przestrzennej dla jednostek samorzadu terytorialnego podstawa
dziatan jest tad przestrzenny. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
zwtaszcza wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; walory architektoniczne
i krajobrazowe. Zgodnie z ww. ustawg fad przestrzenny to takie uksztattowanie przestrzeni, ktére
tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania

i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Krajobraz to postrzegana przez ludzi przestrzen, zawierajgca elementy przyrodnicze lub
wytwory cywilizacji, uksztattowane w wyniku dziatania czynnikéw naturalnych lub dziatalnosci
cztowieka. Zatem obowigzkiem w dziataniu organu jest uwzglednianie wymagan zwtaszcza w zakresie
tadu przestrzennego, w tym urbanistyki; waloréw architektonicznych i krajobrazowych.
Wprowadzanie zabudowy o odmiennych parametrach od zastatych na danym terenie zakidci fad
przestrzenny, wprowadzi dysharmonie krajobrazu, uniemozliwi realizacje planowanego ukiadu
komunikacyjnego oraz ograniczy ogélnodostepne tereny rekreacji.

Organ zapewnit stronom czynny udziat na kazdym etapie postepowania zawiadamiajac o jego
wszczeciu pismem z 21 kwietnia 2022 r. W trakcie postepowania strony zapoznaty sig z aktami sprawy.
14 czerwca 2022 r. uwagi zgtosita spotka Metro Warszawskie sp. z 0.0. wskazujac m. in., ze:
»Planowane budynki mieszkalne od potudniowej strony beda sasiadowaty z obszarem stacji techniczno-
postojowej Kabaty, na terenie ktdrej w najblizszej odlegtosci znajduja sie nastepujace budynki: budynek
administracyjno-biurowy (w odlegtosci ok. 43 m), budynek podstacji trakcyjno-energetycznej

(w odlegtosci ok. 68 m), budynek elektrowozowni (w odlegtosci ok. 70 m). Stacja stanowi zaplecze
warsztatowo-techniczne | i ll linii metra oraz zapewnia obstuge techniczng taboru metra. Eksploatacja
stacji techniczno-postojowej (teren infrastruktury kolejowej) wiaze sie z generowaniem uciagzliwosci dla
otoczenia, m.in. emisjg hatasu. Zrédtami emisji hatasu sg przede wszystkim: ruch torowy pociggéw
metra oraz taboru pomocniczego, praca urzadzen kolejowych towarzyszacych manewrom (np.
sygnalizacja dZzwigkowa) oraz praca urzadzen stacjonarnych. Obstuga stacji prowadzona jest przez cata
dobe. Informujemy, ze pomimo nieprzekraczania dopuszczalnych pozioméw hatasu i zainstalowania
ekranu akustycznego od strony zabudowar mieszkalnych, docierajg do nas sygnaty od okolicznych
mieszkaricéw o ucigzliwosci akustycznej ze strony stacji. Stoimy na stanowisku, ze lokalizacja
planowanej zabudowy mieszkalnej jest bardzo niekorzystna dla przysztych mieszkaricdw, poniewaz nie
da sie unikna¢ ucigzliwosci zwigzanych z sasiedztwem stacji, stosujgc nawet najnowoczesniejsze
technologie. Majac na wzgledzie powyzsze, wnioskujemy o zobowigzanie inwestora do zastosowania
rozwigzan technicznych i przestrzennych, minimalizujgcych ucigzliwosci generowane przez stacje
techniczno-postojowa, poprzez np.:

1) maksymaine odsuniecie projektowanych budynkéw od granicy stacji,

2) zastosowanie wysokiego petnego ogrodzenia,
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3) stworzenie bariery ochronnej przez wykonanie wysokich i gestych nasadzen roélinnych,

4) zastosowanie materiatéw budowlanych wyttumiajgcych hatas, itp.

Jednoczesnie stoimy na stanowisku, ze inwestor zabudowy powinien zostaé zobligowany do
powiadomienia potencjalnych nabywcéw lokali mieszkalnych o moziiwosci wystepowania uciazliwosci
zwigzanych z sasiedztwem stacji techniczno-postojowej. W przypadku wysuwania przez przysztych
mieszkancéw roszczen dotyczacych komfortu zycia, ich adresatem powinien by¢ inwestor, a nie Metro
Warszawskie Sp. z 0.0.”

Pismem z 4 pazdziernika 2022 r. uwagi spétki Metro Warszawskie sp. z 0.0. zostaly skierowane do
whnioskodawcy celem zapoznania sie i zajecia stanowiska. Pethomocnik wnioskodawey w pidmie z 18
pazdziernika 2022 r. wskazat, ze ,Kwestie poruszone w pi$mie sp6tki Metro Warszawskie s znane
wnioskodawcy. Byly juz omawiane przez niego z tg instytucjg przy okazji realizacji innej inwestyciji,
powstajgcej nieopodal, w odlegtosci ok. 400 metréw. Whnioski, ktére zostaty zawarte w pismie
wnioskodawca zamierza spetni¢, poprzez uzycie wsokojako$ciowych materiatéw ttumiacych hatas oraz
wykonanie gestych nasadzen roslinnych. W umowach z potencjalnymi nabywcami znajdg sie
odpowiednie zapisy dotyczace sgsiedztwa stacji, w ktérej zostang uprzedzeni o potencjalnych
ucigzliwosciach. Wspomniane w pismie skablowanie linii energetycznej wysokiego napiecia, ktéra
przebiega po potudniowej stronie planowanej inwestycji jest dziataniem w petni pozadanym

i akceptowanym przez wnioskodawce, ktéry uwaza, iz taki przebieg linii energetycznej powinien byé
norma”.

Whioskiem z 29 lipca 2022 r. Stowarzyszenie Otwarty Ursynéw zwrdcito sie o dopuszczenie do udziatu

w postepowaniu administracyjnym w sprawie wydania ww. decyzji, na prawach strony.

W uzasadnieniu wniosku Stowarzyszenie powotato sig na art. 31 k.p.a., zgodnie z ktérym organizacja

spoteczna moze w sprawie dotyczacej innej osoby wystepowacé z zgdaniem dopuszczenia jej do udziatu

w postepowaniu, jezeli jest to uzasadnione celami statutowymi tej organizacji i gdy przemawia za tym

interes spoteczny.

Rozpatrujac wniosek organ stwierdzi, ze cele, teren i srodki dziatania Stowarzyszenia okresione

w jego statucie uzasadniajg udziat organizacji w przedmiotowym postepowaniu - celem dziatania

Stowarzyszenia jest m.in. cyt.: ,wpltywanie na ksztatt polityk prowadzonych przez wtadze Ursynowa

(...), zwtaszcza w nastepujacych obszarach: (...) architektury, urbanistyki, fadu przestrzennego {...)

przeciwdziatanie procesom chaotycznej urbanizacji, w szczegdinosci w zakresie dogeszczania

istniejgcych osiedli. (...) Za dopuszczeniem do udziatu w postepowaniu administracyjnym dotyczacym

wydania decyzji o warunkach zabudowy w ww. postepowaniu przemawia interes spoteczny. Jako

Stowarzyszenie uwazamy, iz realizacja takiej inwestycji na dziatkach ewid. nr 14 z obrebu 1-12-03

i 57/11 z obrebu 1-11-12 przy ul. Polnej Rézy bedzie szkodliwa pod wieloma wzgledami:

1. Realizacja inwestycji w ksztatcie ujetym ww. wniosku, w opinii Stowarzyszenia nie bedzie stuzyta
interesowi publicznemu i spotecznemu, bedzie wrecz szkodliwa spotecznie, bedzie niezgodna
z zasadg zrownowazonego rozwoju, pozbawi lokalng spotecznosé terendw do aktywnej rekreacii
oraz spotkan. Sa to obecnie ogdinodostepne tereny zieleni, ktdre stanowig bufor oddzielajacy
mieszkancoéw od Stacji Techniczno-Postojowej Kabaty (w pasie tego terenu zrealizowano z Budzetu
Partycypacyjnego m.st. Warszawy dwa projekty edukacyjne: tzw. Wilczg Gérke i Park Motyli,
znajduje sie Sciezka rowerowa i bezpieczny element ciggu komunikacyjnego wykorzystywany przez
dzieci ze Szkoty Podstawowej nr 16 przy ul. Wilczy D6t 1 i Prywatnej Szkoty Podstawowej nr 6 Sidstr
Niepokalanek przy ul. J. Zaruby 2), ktére istniejg od poczatku wspétczesnych Kabat, w czesci
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zadrzewione i zakrzewione, wzdtuz pétnocnej granicy Stacji Techniczno-Postojowej Kabaty stanowia
cigg czynny biologicznie oraz naturalny drenaz w wyniku opaddw atmosferycznych, co jest bardzo
istotne dla okolicznych mieszkancow i ustugodawcdw z uwagi na problemy z zalewaniem garazy,
piwnic i lokali uzytkowych.

2. Planowana inwestycja tamie ustanowiong przed laty i utrzymywang spdjna linie zabudowy
potudniowych Kabat. Linia ta jest odsunieta od Stacji Techniczno-Postojowej Kabaty, a takze od
przebiegajacej w tym miejscu napowietrznej linii energetycznej 110 W. Stowarzyszenie stoi na
stanowisku, ze potencjalna inwestycja z uwagi na jej blisko$¢ moze zagrozi¢ bezpieczenstwu
infrastruktury krytycznej jakimi sg Stacja Techniczno-Postojowa Kabaty i napowietrzna linia
energetyczna 110 W.

Majac na wzgledzie powyzsze, toczace sie postepowanie administracyjne jest zwigzane z celami

Stowarzyszenia, to uzasadnia dopuszczenie Stowarzyszenia do udziatu w postepowaniu na prawach

strony. Za dopuszczeniem do udziatu w postepowaniu na prawach strony przemawia takze interes

spoteczny i prosba okolicznych mieszkancéw o wsparcie w przedmiotowej sprawie. Udziat organizacji
spotecznej (w tym wypadku Stowarzyszenia) w postepowaniu administracyjnym ma na celu
zapewnienie szeroko pojmowanej kontroli spotecznej nad postepowaniem nad przebiegiem
postepowania administracyjnego.”

Postanowieniem Nr 102/2022 z 4 paZdziernika 2022 r. dopuszczono Stowarzyszenie Otwarty Ursyndw
do udziatu w postepowaniu na prawach strony. Wniosek Stowarzyszenia wptynat w trakcie zawieszenia
postepowania w ww. sprawie, ktére wstrzymato bieg terminéw przewidzianych w kodeksie, zgodnie

z art. 103 k.p.a. Wstrzymanie dalszego biegu postepowania oznacza przede wszystkim zaniechanie
podejmowania kolejnych czynnosci procesoWych (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 23 lipca 2021 r., sygn. akt VIl SA/Wa 1813/20, LEX nr 3229593), w zwigzku z tym
rozpatrzenie wniosku o dopuszczenie Stowarzyszenia do udziatu w postepowaniu administracyjnym na
prawach strony nastapito po jego podjeciu postanowieniem Nr 101/2022 z 3 pazdziernika 2022 r.

W pismie z 18 paZdziernika 2022 r. petnomocnik wnioskodawcy zakwestionowat ,{...) wskazane

w uzasadnieniu postanowienia przyczyny i okolicznosci dopuszczenia do udziatu w sprawie
Stowarzyszenia. Nie negujgc celéw statutowych Stowarzyszenia to wskazaé nalezy, iz argumentacja
Stowarzyszenia, przytoczona w uzasadnieniu postanowienia, jest catkowicie chybiona. Przede
wszystkim, zdziwienie budzi zaliczenie inwestycji polegajacej na budowie budynku wielorodzinnego do
inwestycji sprzecznej z interesem publicznym i spotecznym. Przytoczone argumenty nalezy uznac za
fatszywe, w szczegdlnosci w konteks$cie niedawnych jeszcze planéw zagospodarowania terenu. W tym
miejscu planowana byta budowa tzw. matej obwodnicy Kabat. Uwagi Stowarzyszenia nalezy odnies$¢ do
te], niezrealizowanej inwestycji, ktéra, zdaniem wnioskodawcy, zdegradowataby catg okolice,
pozbawiajac te cze$¢ Kabat mieszkaniowego charakteru. W przekonaniu wnioskodawcy, planowana
przez niego inwestycja powoduje, 2e ta niefunkcjonalna inwestycja drogowa nie zostanie zrealizowana.
Za niezrozumiate wnioskodawca uznaje takze twierdzenie, iz dziatka, na ktérej planowana jest
inwestycja stanowi ogélnodostepny teren zieleni. Zwraca uwage, iz jest to teren prywatny, korzystanie
z niego wymaga zgody wiascicieli, w przeciwnym razie stanowi to naruszenie prawa wtasnosci. Brak
ogrodzenia dziatki nie moze by¢ uznany za stan umozliwiajacy wykorzystanie terenu w sposéb
naruszajacy wole wiasciciela.

Whioskodawca kwestionuje takze pozostate twierdzenia uzasadniajgce wstgpienie Stowarzyszenia do
postepowania, jako sprzeczne ze stanem faktycznym. W odniesieniu do uwagi, iz planowana

Urzad m.st. Warszawy, Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Ursyndw
al. Komisji Edukacji Narodowe] 61, 02-777 Warszawa, tel. 22 443 73 96, faks 443 72 91
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inwestycja famie ustanowiong przed laty linie zabudowy potudniowych Kabat wskazujg, iz jest to
twierdzenie kontrfaktyczne. Linia zabudowy Kabat nigdy nie zostata oficjalnie ustanowiona.
Przedmiotowe dziatki, zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, sg pofozone na terenach przeznaczonych dla budownictwa wielorodzinnego. Jedyng
ulicg dochodzacg do dziatki jest ulica Polnej RGzy. Planowana inwestycja nawigzuje do linii zabudowy
tej ulicy. Granica terenu inwestycyjnego lezy w jednej linii z granica nowej inwestycji, powstajacej
aktualnie przy zbiegu ulic Rybattéw i Wilczego Dotu.”

Odnoszac sie do powyzszego, okolicznosci uzasadniajace dopuszczenie Stowarzyszenia Otwarty
Ursynéw do postepowania zostaty wskazane w postanowieniu Nr 102/2022 z 4 pazdziernika 2022 r.
Inwestycja, o ktérej Inwestor wspomina w przytoczonym wyzej pismie jest realizowana na dziatce ewid.
nr 238 z obrebu 1-11-07, na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
Natolina Zachodniego ~ Moczydtowska Wschdd?, poza projektowang ul. Kabacka. Powotane wyzej
uchwata Nr LX1/1737/2005 Rady m.st. Warszawy z 28 pazdziernika 2005 r. w sprawie zaliczenia
niektérych drég do kategorii drég gminnych (ul. Kabacka) oraz decyzja nr 194/2006 z 10 maja 2006 r.
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla budowy ulicy Kabackiej przewiduja realizacje
drogi do ul. Mielczarskiego.

Pismem z 30 listopada 2022 r. strony zostaly zawiadomione:

- 0 zebraniu materiatu dowodowego przed wydaniem decyzji,

- na podstawie art. 79a § 1 k.p.a., ze nie zostaty spetnione zaleine od strony przestanki, okreslone

w skierowanym do wnioskodawcy pismie z 8 listopada 2022 r., co moze skutkowaé wydaniem decyzji
niezgodnej z zadaniem strony.

Planowana inwestycja nie spetnia wymogdw ustawowych zawartych w art. 61 ust. 1 pkt 1, 3 i 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a zatem brak spetnienia wymogéw ustawowych
uniemozliwia ustalenie warunkéw zabudowy i szczegélowych zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy, tym samym nalezy odmowi¢ ustalenia warunkéw zabudowy dla planowanej
inwestycji.

W S$wietle powyzszego nalezato orzec jak wyzej.

Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z 5 czerwca 2007 r. sygnatura WSA IV
SA/Wa 810/07 , projekt decyzji odmawiajacej ustalenia warunkdw zabudowy nie powinien by¢
przestany do uzgodnienia, poniewaz (...) obowigzek uzgodnienia dotyczy wytacznie projektow decyzji
pozytywnych.

Reasumujac, nie jest mozliwe ustalenie warunkéw zabudowy dia przedmiotowej inwestycji.
Pouczenie

Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie w terminie 14
dni od dnia jej doreczenia za posrednictwem Zarzadu Dzielnicy Ursynéw Urzedu m.st. Warszawy.
Zgodnie z art. 127a §1 i §2 k.p.a. ,W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec
sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, kt6ry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
whiesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna

i prawomocna.”

Zgodnie z art. 136 §2 i §3 k.p.a. ,Jezeli decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce w

1 Uchwalonego uchwatg Rady m.st. Warszawy Nr L/1520/2009 z 26 lutego 2009 r. (Dz.Urz.Woj.Maz. Nr
60 poz. 1539)
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zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Jezeli przyczyni sie to do przyspieszenia postepowania,
organ odwotawczy moze zleci¢ przeprowadzenie okreslonych czynnosci postepowania wyjasniajacego
organowi, ktéry wydat decyzje. Przepis §2 stosuje sie takze w przypadku, gdy jedna ze stron zawarta

w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego

w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie
czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek
0 przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego

w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.”

Zgodnie z art. 51 ust. 2-2h w zwigzku z art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia
wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktdre przystuguje zazalenie, kare pienieing

w wysokosci 500 zt za kazdy dzier zwtoki. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochéd budzetu
panistwa. Organem wyiszego stopnia w sprawach zadania wymierzenia kary jest wojewoda. Do ww.
terminu 90 dni nie wlicza si¢ termindw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreélonych
czynnosci, okreséw zawieszenia postgpowania oraz okreséw opédznieri spowodowanych z winy strony,
albo z przyczyn niezaleznych od organu. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej,
wszczyna sig z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem, wniesie zgdanie wymierzenia tej
kary.

Informacje

Ewentualne odwotanie sktada sie w Wydziale Obstugi Mieszkaricéw dla Dzielnicy Ursynéw m.st.
Warszawy, al. Komisji Edukacji Narodowej 61, 02-777 Warszawa, drogg elektroniczng w rozumieniu
przepiséw ustawy z 18 listopada 2020 r. o doreczeniach elektronicznych lub za poérednictwem poczty.

Pobrano optate skarbowa za wydanie decyzji w wysokosci 598 zt. Pobrano réwniez opfate skarbowa
w wysokosci 17 zt za ztozenie dokumentu stwierdzajgcego udzielenie stosunku petnomocnictwa.

Projekt decyzji sporzadzita:
mgr inz. arch. Bozena Kuflewska

Zataczniki:

Zat. nr 1 - Mapa w skali 1:1000 (kopia mapy zasadniczej miasta) z oznaczonymi liniami
rozgraniczajgcymi teren planowanej inwestycji

Zat. nr 2 - Wyniki analizy obszaru (cze$¢ opisowa) — zgodnie z § 9 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.

Zat. nr 3 - Wyniki analizy obszaru (czesé graficzna w skali 1:1000) — zgodnie z § 9 ust. 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.

Otrzymuja:

1. Whnioskodawca: Pan Jacek Szczygielski
Prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg pod firma:
JSF Real Estate Jacek Szczygielski
reprezentowany przez petnomocnika
adw. Piotra Jakubicza

2. Pani Anna Brzeziniska

3. Pan Adam Brzeziriski

Urzad m.st. Warszawy, Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Ursynéw
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Pan Krzysztof Brzezinski
Pan Wiestaw Brzeziriski
Pani Halina Latoszek

N o v

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,Merkury”

02-797 Warszawa, AL. Komisji Edukacji Narodowej 24

8. Miedzyzaktadowa Pracownicza Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa , SAM-81”
00-143 Warszawa, ul. Orla 6B

9. Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A.
02-015 Warszawa, Pl. Starynkiewicza 5

10. Zarzad Mienia m.st. Warszawy
01-248 Warszawa, ul. Jana Kazimierza 62

'11§ Stowarzyszenie Otwarty Ursynéw, ul. E. Malinowskiego 2/19, 02-776 Warszawa

‘ (adres do korespondencji w aktach sprawy)

12. Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Ursynéw — U - aa.

Adresy o0s6b fizycznych w aktach sprawy.

Do wiadomosci:
1. Metro Warszawskie Sp. z 0.0.
02-798 Warszawa, ul. Wilczy Dét 5
2. Przedszkole nr 201 , Misia Ursynka”
02-798 Warszawa, ul. Poinej Rézy 1
3. Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami dla Dzielnicy Ursynéw
w miejscu
4. Urzad m.st. Warszawy, Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego (rejestr decyzji) -
elektronicznie;
5. Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Ursynéw - A, w miejscu

Urzad m.st. Warszawy, Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Ursynéw
al. Komisji Edukacji Narodowej 61, 02-777 Warszawa, tel. 22 443 73 96, faks 443 72 91
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Zalgcznik nr 2 do decyzji nr 1 68 /20222000

dla inwestycji polegajacej na budowie dwéch budynkdw mieszkainych wielorodzinnych na wspéinej
ptycie garazu podziemnego, zagospodarowaniem terenu oraz realizacjg niezbednej infrastruktury
technicznej na dziatkach ewid. nr: 14 z obrebu 1-12-03 i 57/11 z obrebu 1-11-12 przy ul. Polnej Rézy na
terenie Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy.

Inwestor — Pan Jacek Szczygielski, prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza pod firma JSF Real Estate Jacek
Szczygielski

znak sprawy: UD-XII-WAB-U.6730.28.2022.MM!I

WYNIKI ANALIZY ZAGOSPODAROWANIA OBSZARU
(po czgsciowej akceptacji rozbieznosci dokonanej pismem z 28 listopada 2022 r.)

W celu ustalenia wymagan dla planowanej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu Zarzad
Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy wyznaczyt wokét terenu objetego wnioskiem granice obszaru
analizowanego i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 zgodnie z ust. 5a ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2022.503 t.j. ze zm.) oraz

z zachowaniem zasad wskazanych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.

W sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowe;j zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003 Nr 164 poz.
1588 ze zm.).

I Granice obszaru do analizy

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ww.,
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w skali 1:1000, w odlegtosci min. trzykrotnej
szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniej jednak niz 50 m - zatgcznik graficzny nr 3 do
decyzji. Obszar analizy zostat rozszerzony w celu objecia granicami analizy catych dziatek z istniejaca
zabudowa.

Za front, zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy przyjeto odcinek oznaczony na mapie literami A-B

(o dfugosci ca 116 m, mierzonej w linii prostej), stanowigcy szerokoéé¢ dziatki ewid. nr 57/11 z obrebu 1-
11-12 od ul. Polnej Rézy, gdzie planowane jest gtéwne wejscie i wjazd.

. Analiza obszaru i wnioski - zilustrowane graficznie na zatgczniku graficznym nr 3 do decyzji
1. Stan istniejacy
Teren inwestycji stanowig dziatki ewidencyjne nr 14 z obrgbu 1-12-03 i 57/11 z obrebu 1-11-12
0 tacznej powierzchni 4788 m2. Teren inwestycji jest niezabudowany, porosniety trawa,
z zadrzewieniami i zakrzewieniami, poprzecinany $ciezkami i przedeptami. W poétnocno-zachodniej
czesci dziatki ewid. nr 57/11 znajduje sig utwardzony ciag pieszo-jezdny. Przez teren przebiegajg sieci
uzbrojenia podziemnego, w tym kanalizacja deszczowa i sie¢ elektroenergetyczna. Wzdtuz potudniowej
granicy terenu inwestycji przebiega istniejgca napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego
napiecia 110 kv.
Sasiedztwo terenu inwestycji stanowia:
- od strony pétnocnej - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami oraz gminna
droga publiczna ul. Polnej Rézy, dalej tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z towarzyszacymi ustugami oraz uktadem drég publicznych i wewnetrznych,
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— od strony wschodniej — tereny niezabudowane, porosniete trawa, z zadrzewieniami
i zakrzewieniami, poprzecinane $ciezkami i przedeptami, z sieciami uzbrojenia podziemnego,
uzytkowane obecnie jako tereny zieleni ogdlnodostepnej, dalej ul. Wilczy Dét,

- od strony potudniowej — napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kv,
teren stacji techniczno-postojowej metra, zabudowa biurowo-ustugowa (siedziba spétki Metro
Warszawskie sp. z 0.0.), dalej teren rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego,

~ od strony zachodniej — tereny niezabudowane, poroéniete trawa, z zadrzewieniami
i zakrzewieniami, poprzecinane $ciezkami i przedeptami, z sieciami uzbrojenia podziemnego,
uzytkowane obecnie jako tereny zieleni ogélnodostepnej.

Wschodnia cze$¢ terenu objetego analiza znajduje sig w granicach obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Ursynéw Potudnie — Kabaty, uchwalonego uchwata Nr
XXXV1/1090/2008 Rady miasta stotecznego Warszawy z 10 lipca 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 138213
sierpnia 2008 r., poz. 4870).

Zgodnie z wnioskiem zaplanowano budowe dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na
wspéinej ptycie garazu podziemnego, o nastepujacych parametrach:

— powierzchnia zabudowy —ca 1800-1900 m?,

— powierzchnia terenu inwestycji — 4788 m?,

— powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu — 4500-4788 m?,

— powierzchnia biologicznie czynna — 1190-1200 m?,

— wysokoé¢ gornej krawedzi elewacji frontowej do 18 m

— wysoko$¢ do najwyzszego punktu dachu/kalenicy — do 24 m (6 kondygnacji naziemnych,

1 kondygnacja podziemna)

— miejsca parkingowe — 100-105 w garaiu, 5 naziemnych,

— powierzchnia catkowita kondygnacji podziemnej - 3100 m?,

— powierzchnia catkowita tacznie -14900 m?2,

1.1.Funkcja obszaru
W obszarze analizowanym mozna wyrézni¢ 3 podstawowe funkcje:

—  mieszkaniowa wielorodzinna z towarzyszacymi ustugami i uktadem komunikacji publicznej

i wewnetrznej,
~ ustugowa, w tym ustugi techniczne (stacja techniczno-postojowa metra Kabaty),
—  zieleri - rezerwat przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzyniskiego oraz ogélnodostepny ciag
zieleni miejskiej.

Obszar objety analiza dzieli sie na 3 zasadnicze strefy funkcjonalne, tj. teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z towarzyszaca zabudowa ustugows i ukfadem drég publicznych i wewnetrznych,
tereny wspomagajace funkcje miejskie, tj. stacja techniczno-postojowa metra Kabaty z towarzyszaca
zabudowa i infrastrukturg techniczng oraz tereny zieleni (Las Kabacki) i ogélnodostgpny ciag zieleni
miejskiej wzdtuz stacji postojowej metra. Podziat pomiedzy ww. strefami przebiega w czytelny,
jednolity sposéb. Istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna tworzy zwarta, kwartatowg
zabudowe pierzejowa o podobnym pod wzgledem intensywnosci zainwestowaniu. Oparta jest na
rzutach prostokatnych lub rzutach bedacych ich zestawieniem i w przewazajacej wigkszosci "wpisana"
jest w ksztatty dziatek gruntowych. Inwestycje zaplanowano pomiedzy istniejaca zabudowa
wielorodzinna a istniejaca stacja techniczno-postojowa metra, w ciagu istniejacej zieleni miejskiej.
Nalezy podkredli¢, ze istniejace zagospodarowanie terenu wyranie rozgranicza zabudowg
mieszkaniowa od innych funkcji. Granica funkcji mieszkaniowej jest jednolita i jednoznaczna, przebiega
wzdtuz pétnocnej granicy terenu objetego whioskiem i stanowi przedtuzenie pétnocnej linii
rozgraniczajacej ul. Kabackiej, wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
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obszaru Ursynéw Potudnie-Kabaty. Zgodnie z ustaleniami ww. planu ul. Kabacka stanowi granice
pomigdzy terenami z zabudowa kubaturowg, a obszarem przeznaczonym na funkcje towarzyszace, tj.
zieleni urzadzonej, sportu i rekreacji, ciggdw pieszo-rowerowych itp.

W rozpatrywanej sprawie istotne znaczenie maja informacje historyczne i ich nastepstwa,

a mianowicie w planie ogéinym zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy z 1982 r. teren
planowanej inwestycji znajdowat sie w projektowanych liniach rozgraniczajacych trasy gtéwnej
obszarowej ruchu przyspieszonego (GO PII). Na rysunku planu zagospodarowania z 1982 r. droga ta
stanowi wyrazng i czytelng granice pomigdzy obszarem zurbanizowanym a funkcja techniczng (stacja
metra) oraz terenem zieleni (Las Kabacki). Taki podziat terenéw o réznych funkcjach utrzymany jest do
chwili obecnej i w ocenie organu prowadzacego postepowanie powinien zostac¢ utrzymany. Nie
znajduje uzasadnienia dalsza ekspansja zabudowy w kierunku rezerwatu przyrody. Naruszytoby to
istniejaca, czytelna linig graniczng zabudowy, ktéra pokrywa sie z pétnocng granica terenu inwestycji.
Wyznaczona w planie z 1982 r. droga zostata zrealizowana czeéciowo jako gminna (ul. Kabacka). Pas
terenu, na ktorym znajdujg sie dziatki objete wnioskiem pozostaje nieurzadzony, ale znajduja sie na
nim sieci uzbrojenia podziemnego i naziemnego. Przewazajgca cze$¢ terenu inwestycji objeta jest
decyzja nr 194/2006 z 10 maja 2006 r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla budowy
ulicy Kabackiej na odc. Mielczarskiego — wsch. str. dz. ewid. nr 58 z obrebu 1-11-12 i dz. ewid. nr 16

z obrgbu 1-12-03 z sieciami infrastruktury technicznej i oéwietleniem. Na podstawie ww. decyzji nie
wydano pozwolenia na budowe. Decyzjg Nr 132/2019 z 19 grudnia 2019 r. organ odmoéwit stwierdzenia
wygasnigcia ww. decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Realizacja wnioskowane;j
inwestycji wykluczy mozliwos¢ rozbudowy ul. Kabackiej, co potwierdza sam petnomocnik inwestora

w pi$mie z 18 paZdziernika 2022 r. cyt.: , W przekonaniu wnioskodawcy, planowana przez niego
inwestycja powoduje, ze ta niefunkcjonalna inwestycja drogowa nie zostanie zrealizowana.”.

Zgodnie z uchwatg Nr LXI/1737/2005 Rady m.st. Warszawy z 28 pazdziernika 2005 r. w sprawie
zaliczenia niektdrych drég do kategorii drég gminnych ul. Kabacka na odcinku od ul. Nowoursynowskiej
(obecnie Trakt Lesny) do ul. Mielczarskiego zostata zaliczona do kategorii drég publicznych.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, w stosunku do ktérej
planowana inwestycja w postaci dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na wspélnej ptycie
garazu podziemnego stanowitaby kontynuacje funkcji mieszkaniowej w ramach obszaru
analizowanego, zgodnie z wymogami art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Nalezy jednak zwrdci¢ uwagg, ze teren, na ktérym zaplanowano inwestycje znajduje
sie poza strefg zabudowy mieszkaniowej, ktérej granica przebiega w jednolity, czytelny sposéb. Jak
wskazano w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 23 marca 2022 r. (sygn. li
SA/Po 1010/21, LEX nr 3331365) ,,0d kilkunastu juz lat powszechnie przyjmuje sie, ze rozumienie
kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy traktowaé szeroko, zgodnie

z wyktadnig systemowa, ktéra kaze rozstrzyga¢ watpliwosci na rzecz uprawnien wiasciciela czy
inwestora po to, by mogta by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowaniu terenu, w tym jego
zabudowy. Uznaje sig, ze przyczyng odmowy ustalenia warunkéw zabudowy moze byé tylko
projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasows funkcja terenu, czyli niedajacy sie 2 nig

w praktyce pogodzi¢. W konsekwencji wyklucza sig interpretowanie tej funkcji zawezajaco, na przyktad
jako mozliwoéci powstawania budynkéw tylko tego samego rodzaju, co juz istniejgce. Podstaws
odmowy wydania decyzji musiataby by¢ sprzecznoéé projektowanej inwestycji z funkcja obiektéw juz
istniejgcych, ktdra organ potrafitby racjonalnie wykazaé¢ w uzasadnieniu do decyzji. Szerokie
rozumienie instytucji warunkéw zabudowy zakfada tez uznanie, ze podstawg decyzji odmownej nie
moze by¢ sam brak zgodnosci pomigdzy inwestycja a zastanym zagospodarowaniem terenu, rozumiany
jako brak tozsamosci obiektu projektowanego z obiektem istniejgcym (celem ustawodawcy jest
zachowanie tadu przestrzennego, a nie zablokowanie inwestycji w razie braku planu miejscowego).
(-..) opisany wyzej "liberalny" nurt w podejéciu do warunkéw zabudowy nie moze upowazniac do
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lekcewazenia wartoéci zapisanych w u.p.z.p. w art. 1 ust. 2 pkt 1§ 2 u.p.z.p. "wymagania fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury" oraz "walory architektoniczne i krajobrazowe"
uznano za wartosci priorytetowe. W tym samym art. 1 ust. 2 u.p.z.p. wymienia sig tez "prawo
wiasnoéci", jednakze z punktu widzenia roli ustawy zdaje sig by¢ ono celowo wskazane na dalszym
miejscu listy (art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p.). Przenoszac powyisze na praktyke orzekania w sprawach

z zakresu warunkow zabudowy nalezy przyjaé, ze zidentyfikowanie na danym obszarze zabudowy
tworzacej okreslony tad przestrzenny - czyli "harmonijng catos¢" "uwzgledniajaca w uporzadkowanych
relacjach (...) uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne" (art. 2 pkt 1 u.p.z.p.) - nakazuje tak projektowac dalsza
zabudowe, aby ten fad zachowa¢.”

W ocenie organu prowadzacego postepowanie w niniejszej sprawie, realizacja zabudowy objetej
whioskiem stanowifaby naruszenie art. 1 ust. 2 pkt 1i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z ktérego wynika obowiagzek uwzglednienia w planowaniu przestrzennym wymagan
tadu przestrzennego oraz waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

W éwietle powyzszego, w przedmiotowej sprawie formalnie spetniony jest wymaég okreslony w art. 61
ust.1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie kontynuacji funkcji
wystepujacej w sasiedztwie (dot. catego obszaru analizowanego). Teren objgty wnioskiem znajduje sie
jednak poza kwartatami zabudowy, w niezabudowanym pasie zieleni, czyli w obszarze o funkcjach
rekreacyjnych.

2. Parametry, cechy i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu

2.1.

Linie zabudowy

Zgodnie z § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury lini¢ nowej zabudowy wyznacza sie
jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. Jezeli linia na dziatkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wéwczas obowiazujacg linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii
zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego (§ 4 ust. 3 ww.
rozporzadzenia).

Ponadto zgodnie z § 4 ust. 4 ww. rozporzgdzenia dopuszcza sie inne wyznaczenie linii nowej zabudowy,
jesli wynika to z analizy urbanistyczne;j.

Teren planowanej inwestycji przylega do publicznej drogi gminnej ul. Polnej R6zy na odcinku ca 24 m,
przy czym droga przebiega prostopadle do terenu inwestycji.

Zasadniczo linia zabudowy ustalana jest od frontu dziatki, a wiec na tej jej czesci, ktéra przylega do
drogi, z ktdrej jest gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke. Ustalenie linii zabudowy po pierwsze, stuzy
zachowaniu odpowiedniego odstepu od drogi publicznej celem zapewnienia bezpieczeristwa ruchu
drogowego, po wtdre, ma za zadanie zapewnienie waloréw tadu przestrzennego (por. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 stycznia 2022 r., Il OSK 1613/19).

W rozpatrywanej sprawie wyznaczenie linii zabudowy jako przedtuzenie zabudowy usytuowanej
wzdtuz ul. Polnej R6zy nie znajduje uzasadnienia, poniewaz ulica ta koriczy przebieg na péinocnej
granicy terenu inwestycji. Z kolei wyznaczenie linii zabudowy réwnolegle do pasa drogi jest
niemozliwe, poniewaz tereny sgsiednie sg niezabudowane, w zwigzku z tym nie ma mozliwosci
wyznaczenia linii zabudowy jako przedtuzenie linii zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujace; linii nowej
zabudowy, jezeli wynika to z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Ten
ostatni przepis ma charakter wyjatkowy. Wyznaczenie linii nowej zabudowy niezgodnie z§ 4 ust. 1,
ust. 2 i ust. 3 rozporzadzenia musi mie¢ przekonujace uzasadnienie bioragc pod uwage fad przestrzenny
i szczegélne okolicznosci w tym zakresie.
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Przywotane rozporzadzenie ma na celu ksztattowanie tadu przestrzennego w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. § 4 ust. 4 rozporzadzenia dopuszcza co prawda
inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, natomiast nie zaktada petnej dowolnosci, ktéra
mogtaby wprowadzi¢ nietad urbanistyczny i zaburzy¢ tad przestrzenny. Nieumiejetne wkomponowanie
nowej zabudowy w otoczenie sprawi, ze stanie si¢ ona elementem dysharmonizujacym. Nowa
zabudowa nie moze by¢ przypadkowa, a wkomponowanie jej w przestrzeri musi by¢ starannie
przemyslane.

W postgpowaniu dotyczacym ustalenia warunkdw zabudowy organ nie moze sobie pozwoli¢ na
dowolnos¢ i przypadkowos$é ksztattowania przestrzeni.

Whioski:

Z analizy obszarowej wynika, ze teren inwestycji znajduje sig w pasie niezabudowanym, petnigcym
funkcije rekreacyjna zieleni ogéinodostepnej (sgsiedztwo Lasu Kabackiego), w obszarze tym brak jest
zabudowy mogacej stanowi¢ odniesienie dla planowanej inwestycji. Biorac pod uwage lokalizacje
terenu planowanej inwestycji nalezy stwierdzi¢, ze nie ma mozliwosci wyznaczenia obowiazujacej linii
zabudowy na podstawie § 4 ww. rozporzadzenia.

ZESTAWIENIE ANALIZOWANYCH DZIALEK | WIELKOSCI PARAMETROW ICH ZABUDOWY
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o 23 2 s 8 a3 s = 3 17 g2t 2
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OBREB 1-11-12
1. 17 4898 | 2325 0,47 Vi 22 iSk/a5 30 MW
18/7
18/8
18/9
18/10 n 13 25P/15°, ptaski -
2. | 18/2 | 18278 | s228 0,29 1] 11,5 ptaski >3 uo
18/13 25p/40°
18/14
18/5
18/11
3. 23 2873 1797 0,62 vi 21,5 WSP/15° 60 MW/U
4, 24 2630 1459 0,55 v 21,5 WSP/15° 60 MW/U
5. 26 7166 | 259 0,36 v 21 WSP/50° 78 MW
20,5 R
6. 28 10118 | 4536 0,45 v WSP/ 45 107 | Mw/u
v 19 .
7. 30 3614 | 2133 0,59 v e WSP/40 62 MW
8. 32 4114 1945 0,47 Vi & WSP/35° 53 MW
v 16,5 2SP/10° 30
9, 34 5872 | 2494 0,42 v 165 pfaski 20 MW/U
10.| 36/7 | 3756 1502 04 v v WSP/40° 60 MW/U
17
11.| 36/5 | 1068 639 0,6 v 25P/30° 43 MW
17
12.| 3672 | 4346 1571 0,36 v 25P/30° 60 MW
36/3
17
13.| 36/1 | 1247 619 0,5 Y WSP/35° 42 MW
17,5
14.| 38 3753 1259 0,34 v 25P/10 60 MW/U
15 .
15.| 40 3214 | 2197 0,68 Y ptaski 55 MW
16
16.| 43 2171 906 0,42 Y 25P/20° 73 MW
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17. 44 2394 835 0,35 \ 19 WSP/38° 58 MW
22
18.| 45/1 4471 1614 0,36 \i WSP/38° 45 MW
19. :gﬁ 10859 3870 0,36 vi < 2SP/30° 121 Mw/U
20 I
20. 48 4519 1991 0,44 I\ plaski 77 MwW/U
\Y 20 . 53
21, 67 14683 4136 0,28 v 20 2SP/30 60 MW/U
22. 68 5379 2009 0,37 Vil 2 25P/30° 66 MwW/U
21
23, 53 4104 1753 0,43 Vi 25P/30° 70 Mw/U
21
24, 54 3849 2913 0,76 \ WSP/45° 58 MW/U
25. 64 4815 1534 0,32 \ 19 WSP/35° 90 Mw/U
26. 65 3875 1966 0,51 \'i| e 25P/35° 45 MW/U
55/115 Vit 27 25P/30° 29 MW/U
ok 55/118 1265 st 031 Vil 27 2SP/30° 29
55/154 22
28. | 55/156 | 4569 2697 0,59 vil plaski 38 MwW/U
55/158
55/78
29.| 55/83 4030 2506 0,62 Vi 16 ptaski 48 MW/U
55/87
55/16
55/17
55/19
5555//12311 2169 vil ;g
30. 7025 1762 0,71 VI-VII ptaski 83 Mw/U
55/25 1050 X 38
55/29
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55/34 24 .
33. 55/36 2186 1360 0,62 Vit ptaski 23 MW/U
34.| 55/49 352 149 0,42 It 65 ptaski 10 u
55/85
55/89
35.| 55/92 6476 3385 0,52 Vi 18 ptaski 75 MW/U
55/94
55/162
56/4 20
36.| 56/6 1801 768 0,43 \ ptaski 55 MW
56/7
OBREB 1-11-13
62/9,
107/10,
64/1,
107/4, v 52
37.| 107/5, 9290 2178 0,23 Y 15 ptaski 52 Mw/U
72/15 15
64/7
72/6,
72/9
OBREB 1-12-03
8 in ptaski 272
14
38. 22/1- 267410 | 70322 0,26 v/l ptaski 64 Kt
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22/5 | 20/10 ptaski 41
114/1- ) 6 ptaski 50
114/5, 1 8 ptaski 160
114/7, t 7 ptaski 44
114/8 It 4 ptaski 176

| 11 ptaski 133
6

MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

MW/U - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami

UO — ustugi oswiaty

U - zabudowa ustugowa

KM - komunikacja miejska (stacja techniczno-postojowa metra)

W zestawieniu nie uwzgledniono zabudowy na dziatkach ewid. nr 6/1, 7/1, 39/2, 52/2 z obrebu 1-11-
13 — w trakcie sporzadzania analizy prowadzona byta rozbiérka obiektu.

2.2, Wskazniki wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki/terenu

Przy ustalaniu wskaznika wielko$ci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dziatki lub terenu,
Prawodawca przyjat w § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w punktach 1 i 2 - dwa warianty wyznaczania wskaznika tzn.
§ 5 ust. 1 —wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu wyznacza si¢ na podstawie sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego oraz
§ 5 ust. 2 — dopuszcza sie wyznaczanie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy

w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.
Wskazniki powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki/terenu — rzut zewnetrznej
krawedzi elewacji budynku do powierzchni terenu - na obszarze analizowanym sg zréznicowane, tj. od
0,23 (zabudowa wielorodzinna z ustugami na dziatkach 62/9, 107/10, 64/1, 107/4, 107/5, 72/15, 64/7,
72/6, 72/9 w obrebie 1-11-13) do 0,76 (zabudowa wielorodzinna z ustugami na dziatce ewid. nr 54

z obrebu 1-11-12). Analizowany obszar jest zréznicowany pod wzgledem rodzajéw zabudowy, jej
intensywnosci i wysokosci. W celu zachowania tadu przestrzennego i zachowania wtasciwych proporg;ji
zabudowy najbardziej intensywna zabudowa powinna by¢ wzdtuz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych,
tj. Al. Komisji Edukacji Narodowej i ul. Wawozowej. Intensywno$¢ zabudowy powinna zmniejsza¢ sie
w kierunku terenéw Lasu Kabackiego i ogdinodostepnych terendw zielonych. Z tego wzgledu
planowana zabudowa powinna stanowi¢ $rednia pomiedzy zabudowa w najblizszym sasiedztwie, tj. od
potudnia i od pétnocy.

SUMA i .
L LICZBA DZIALEK SREDNI WSKAZNIK
WSKAZNIKOW DLA
. / TERENOW ZABUDOWY
DZIALEK/TERENOW
17,56 38 0,46

Sredni wskaznik wystepujacy w obszarze analizowanym wynosi 0,46

Whioski:

Zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzadzenia ,wskaZnik wielkoséci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla
obszaru analizowanego”. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika, jezeli wynika to z analizy
obszaru (§ 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia).

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze dla terenu objgtego wnioskiem wskazane jest przyjecie
wskaznika wielko$ci zabudowy w stosunku do powierzchni terenéw potozonych w najblizszym
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sgsiedztwie planowanej inwestycji, wymienionych w poz. 12, 19 tabeli, tj. do 0,36, zgodnie z § 5 ust. 2
ww. rozporzadzenia.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wynikajacy z wniosku inwestora (liczony do powierzchni
terenu inwestycji) wynosi ok. 0,4 i nie jest zgodny ze wskaiZnikiem ustalonym ww. analizg obszaru.

2.3. Szeroko$¢ elewacii frontowej
Zgodnie z § 6 rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
- ,1. Szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej
zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach

w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%. 2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji
frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.”

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z 1 wrzeénia 2009 r., 1 OSK 1336/08 (cyt.)
Jszeroko$é elewacji frontowej, o ktérej mowa w § 6 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588) okresla linia prosta taczaca dwa najdalej oddalone od siebie punkty

w widoku budynku od strony frontu dziatki.”

Szerokosci elewacji frontowych budynkéw w analizowanym terenie sg zréznicowane, tj. od 10 m do
272 m. Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych wszystkich budynkéw w obszarze analizowanym wynosi
67,08 m, natomiast $rednia szeroko$¢ elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych (z wykluczeniem
budynkéw ustugowych i niemieszkalnych) wynosi 61,8 m.

Whioski:

Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. cyt.: ,Szerokos¢
elewacji frontowej znajdujgcej sie od frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie
éredniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym,
z tolerancjg do 20%”. Zgodnie z § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia dopuszcza sie wyznaczenie innej
szeroko$ci elewacji frontowej, jesli wynika to z analizy urbanistyczne;.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze dla planowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
wskazane jest wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej, prostopadtej do ul. Polnej Rézy -

W nawigzaniu $redniej dla zabudowy mieszkaniowej w obszarze analizowanym tj. 61,8 m z tolerancja
do 20%.

Pismem z 28 listopada 2022 r. wnioskodawca zaakceptowat szerokosci elewacji frontowych ustalone
na podstawie przeprowadzonej analizy urbanistycznej.

2.4. Wysokos¢ gérnej krawedzi elewac]i frontowe]
Zgodnie z § 7 ww. rozporzadzenia - ,, 1. Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub

attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej
zabudowy na dziatkach sagsiednich. 2. Wysoko$¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sig od sredniego
poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku. 3. Jezeli wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1, na
dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wéwczas przyjmuje sie jej srednig wielkos¢ wystepujgca
na obszarze analizowanym. 4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1
jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.”

Wysokoé¢ budynkéw oraz liczba kondygnacji istniejgcych obiektéw na analizowanym terenie zostata
okreélona na zataczniku graficznym nr 3 oraz w powyzszej tabeli.

Na analizowanym obszarze znajduijg sie budynki o zréznicowanej wysokosci: od 1 do 12 kondygnacji

i od 4 m do 38 m (wysoko$é mierzona do najwyzszego punktu dachu/kalenicy).
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Srednia wysoko$¢ budynkéw do najwyzszego punktu dachu/kalenicy wynosi 18,6 m.

Wysokosci gérnych krawedzi elewacji frontowych réwniez sg zréznicowane — dla zabudowy
zlokalizowanej najblizej terenu planowanej inwestycji wynosza od 8,7 m (budynek na dziatce ewid. nr
54) do 20 m (zabudowa na dziatkach ewid. 46/3 i 46/4).

Budynki planowane sg w niezabudowanym pasie gruntu, poza wyksztatcong pierzeja istniejacej
zabudowy, w zwigzku z tym nie ma mozliwosci zastosowania § 7 ust. 1i 3 ww. rozporzgdzenia.
Planowana wysoko$¢ gérnych krawedzi elewacji frontowych projektowanych budynkéw wynosi 17-18
m, a wysokos¢ kalenicy 22-24 m (dane wysokosciowe okreslone w czedci tekstowej wniosku i na
koncepciji).

Whioski:

Dla projektowanych budynkéw wyznacza sig wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu
lub attyki na podstawie § 7 ust. 4 ww. rozporzadzenia od 8,7 m do 13,2 m, w nawigzaniu do budynku
potoZonego w bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycji, tj. na dziatce ewid. nr 54 z obrebu 1-11-12.
Wyznaczona wysokosé¢ gérnych krawedzi elewacji frontowych dla planowanej zabudowy jest nie
zgodna z wnioskiem Inwestora.

2.5. Geometria dachéw

Zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia: Geometrie dachu (kat nachylenia, wysoko$é¢ gtéwnej kalenicy i uktad
potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze analizowanym.

Zabudowa w obszarze analizowanym przekryta jest dachami ptaskimi lub spadzistymi (dwu-

i wielospadowymi) o réznych nachyleniach potaci, od okoto 10° do okoto 50°. Kierunki gtéwnych
kalenic sg zréznicowane — prostopadte lub réwnolegte do granic dziatek/drég.

Wysoko$¢ gtownej kalenicy budynkéw oraz liczba kondygnaciji istniejacych obiektéw na analizowanym

terenie zostata okreslona na zatgczniku graficznym nr 3 oraz w powyiszej tabeli.

Na analizowanym obszarze znajduja sie budynki o zréznicowanej wysokosci: od 1 do 12 kondygnacji

i od 4,0 m do 38,0 m. Srednia wysoko$¢ budynkéw do kalenicy wynosi 18,6 m.

Usytuowane najblizej terenu inwestycji budynki mieszkalne wielorodzinne majg wysokos¢ od 16 m do
23 m.

Whioski:

Zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia geometrig dachu ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw
wystepujacych w obszarze analizowanym.

Nalezy zatem zastosowac dla planowanych budynkéw dach spadzisty o symetrycznym nachyleniu
gtéwnych potaci dachowych, o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 20° do 50° oraz kierunku gtéwnych
kalenic dachow réwnolegtym do granicy terenu inwestycji, oznaczonych na zatgczniku graficznym
literami A-B.

Wysokos¢ giéwnej kalenicy budynkéw ustala sie w nawigzaniu do $redniej wysokosci budynkéw

w obszarze analizowanym, tj. do 18,6 m (do 6 kondygnaciji), mierzong od $redniego poziomu terenu
przed gtéwnym wejsciem do budynku do wysokosci gérnej krawedzi kalenicy.

Whynikajaca z wniosku geometria dachu (wielospadowy, o kacie nachylenia 20-60° i wysokoéci do 24
m), nie jest zgodna z geometrig dachu ustalong w analizie, tj. 20° do 50° i wysokoscia do 18,6 m.
Pismem z 28 listopada 2022 r. wnioskodawca zaakceptowat wynikajace z analizy dachy wielospadowe
o kacie nachylenia 20-50°, ale nie zaakceptowat wysokosci gtéwnej kalenicy budynku.

Wynikajaca z wniosku wysokoé¢ gtéwnej kalenicy planowanego budynku od 22 m do 24 m (6
kondygnaciji) przekracza Srednig wysoko$¢ budynkéw w obszarze analizowanym.

Nalezy stwierdzi¢, Ze nie zachodzg szczegéine okolicznosci dla dopuszczenia w ww. obszarze dla nowe;j
zabudowy wysokosci wyzszej niz $rednia wysokos¢ budynkéw w obszarze analizowanym.
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Ustalona na podstawie § 8 ww. rozporzadzenia geometria dachu nie jest zgodna z wnioskiem
Inwestora w zakresie wysokosci giéwnej kalenicy planowanej zabudowy.

2.6. Gabaryty i formy architektury obiektéw budowlanych - art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na terenie analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, mieszkaniowa
wielorodzinna z ustugami, ustugowa i techniczna o réznych rzutach. Planowana inwestycja winna
réwnowazy¢ relacje przestrzenne w ramach catego zespotu zabudowy istniejacej i projektowane;j,

harmonijnie wpisywa¢ sie w otoczenie, uwzgledniajac kontekst przestrzenny i funkcjonalny.

2.7 Inne ustalenia

2.7.1.

Wydziat Ochrony Srodowiska dla Dzielnicy Ursynéw pismem z 11 maja 2022 r. okreslit nastepujace
warunki ochrony $rodowiska dla planowanej inwestycji:

,Planowana inwestycja zlokalizowana jest w bezposrednim sgsiedztwie Stacji Techniczno-Postojowej
Kabaty, a wzdtuz jej potudniowej granicy przebiega linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia 110
kV Piaseczno-Natolin/ Wilanéw-Natolin.

Zgodnie § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r, poz. 1065),
budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien by¢ wznoszony poza zasiggiem
zagrozen i ucigzliwosci okreélonych w przepisach odrebnych. Dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow
w tym zasiegu pod warunkiem zastosowania $rodkéw technicznych zmniejszajgcych ucigzliwosci
ponizej poziomu ustalonego w tych przepisach bad? zwigkszajgcych odpornos¢ budynku na te
zagrozenia i ucigzliwosci, jezeli nie jest to sprzeczne z warunkami ustalonymi dla obszaréw
ograniczonego uzytkowania, okreslonych w przepisach odrebnych. Do ucigzliwosci zalicza si¢ m.in.
szkodliwe promieniowanie i oddziatywanie pdl elektromagnetycznych oraz hatas w tym drgania

i wibracje.

Po uwzglednieniu ww. wytycznych, Wydziat Ochrony Srodowiska podaje warunki ochrony $rodowiska
dla ww. inwestycji:

1. Zgodnie z art. 234 ustawy z 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2021 r. poz. 2233 z p6in.
zm.) zabrania sie zmieniaé stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu znajdujacej
sie na gruncie wody opadowej ze szkodg dla gruntéw sasiednich;

2. Budynek nalezy podtaczyé do miejskiej sieci wodociaggowej oraz do miejskiej sieci kanalizacji
sanitarnej;

3. Zgodnie z § 28 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia z dnia 12 kwietnia 2002 r.

w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie wody
opadowe nalezy odprowadza¢ do miejskiej kanalizacji deszczowej;

4. Zgodnie z § 39 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, co najmniej 25%
powierzchni dziatki nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie terenu biologicznie czynna. Przy czym w mysl
§ 3 pkt 22 ww. rozporzgdzenia przez powierzchnig biologicznie czynna nalezy rozumiec teren
o nawierzchni urzadzonej w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje woéd
opadowych, a takze 50% powierzchni taraséw i stropodachdw z takq nawierzchnig oraz innych
powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje roélin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz
wode powierzchniowg na tym terenie;

5. Poziom hatasu emitowany przez urzadzenia zwigzane z budynkiem (np. klimatyzatory, pompy
ciepta, wentylatory) nie moze powodowacé przekroczeri standardéw jakosci srodowiska okreslonych
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w § 2 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w Srodowisku (Dz. U. z 2014 r. poz. 112);

6. Ciepfo nalezy zapewni¢ z miejskiej sieci cieptowniczej;

7. W przypadku koniecznosci wykonywania odwodnienia wykopéw budowlanych zwigzanych
z budowa garazu, odcinkéw sieci kanalizacyjnej, wodociggowej, deszczowej i cieptowniczej
nalezy monitorowac stan wéd gruntowych, a odwodnienie wykonaé w sposéb niepowodujacy
statego obnizenia poziomu wdod gruntowych;

8. Zieleri: Podczas inwestycji nalezy dazy¢ do zachowania istniejacego drzewostanu, réwniez drzew,
ktére rosna na dziatkach sasiednich, a ktérych korony przewieszaja sie nad terenem objetym
inwestycja. Prace budowlane nalezy przeprowadzi¢ w sposéb najmniej szkodzacy drzewom,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami a zwtaszcza z art. 87a ustawy o ochronie przyrody z dnia
16 kwietnia 2004 r. (Dz.U. 2 2022 r. poz. 916). Drzewa przewidziane do zachowania
w bezposrednim sasiedztwie planowanych prac nalezy zabezpieczy¢ przed uszkodzeniami
mechanicznymi - wyznaczy¢ i ogrodzi¢ Strefe Ochrony Drzew (SOD). Nalezy zwrécié szczegdlng
uwage, aby w granicach rzutéw koron drzew, nie wykonywa¢ wykopéw, zmienia¢ rzednej
i utwardza¢ terenu. Nalezy uzgodni¢ w Wydziale Ochrony Srodowiska dla Dzielnicy Ursynéw:
inwentaryzacje wraz z gospodarka drzewostanu oraz projekt zabezpieczenia drzew na czas
budowy. Inwentaryzacja wraz z gospodarka powinny obja¢ obszar inwestycji powiekszony
o teren znajdujgcy sig w odlegtosci 5 m poza zewnetrznym obrysem terenu objetego inwestycja.
Uzgodniony projekt zabezpieczenia drzew powinien by¢ integralng czescig projektu budowlanego.
W procesie inwestycyjnym nalezy przewidzie¢ miejsce na nasadzenia zastepcze za usuwane
drzewa, ktére wykonane beda na terenie inwestora na gruncie rodzimym, w liczbie nie mniejszej
niz ilos¢ usuwanych drzew.

Wynikajacy z wniosku wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi ca 25%, a wiec jest zgodny ze
wskaZnikiem wynikajagcym z ww. opinii Wydziatu Ochrony Srodowiska dla Dzielnicy Ursynéw.

2.7.2.
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie pismem z 20 maja 2022 r. znak: WA.ZZI.6.521.
691.2022.HW poinformowato, Ze cyt. ,na obszarze objetym wnioskiem nie wystepujg urzadzenia
wymienione w art. 197 ust. 1 Ustawy (...) Prawo wodne {(...), bedace w ewidencji urzadzert melioracji
wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw, o kt6rej mowa w art. 196 ust. 1 ww. ustawy, prowadzonej
przez Dyrektora Zarzadu Zlewni na podstawie art. art. 196 ust. 14 w zwigzku z art. 240 ust. 4 pkt 15
WWw. ustawy.
Pragng wyjasnic, 2e powyzsze nie oznacza, iz na obszarze przedmiotowej dziatki nie mogg wystepowaé
inne urzadzenia wodne, ktérymi zgodnie z art. 16 pkt 65 ustawy Prawo Wodne sa m. in.: rowy, kanaty,
stawy. Po prostu sg to inne urzadzenia, niestuzgce regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia
zdolnosci produkcyjnej gleby i utatwienia jej uprawy, dlatego nie znajduja sie w ww. ewidencji.”

3. Dostgp do drogi publicznej — art. 2 ust. 14 oraz art. 61 ust.1 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
Teren planowanej inwestycji ma bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Polnej Rézy. Zgodnie
z opinig zarzadcy drogi, tj. dziatajgcego z upowaznienia Prezydenta m.st. Warszawy Burmistrza
Dzielnicy Ursynéw:
- ,dojazd ul. Polnej R6zy zaréwno pojazdéw budowy jak i péZniejsza obstuga mieszkaricow nowej
inwestycji ze wzglgdu na zagospodarowanie ulicy jak réwniez zwartg zabudowe i zmniejszone $wiatto
przejazdu jezdnig poprzez parkujace pojazdy moie powodowa¢ utrudnienia w ruchu. Wedtug zarzadcy
drogi najbardziej wskazany dojazd dla obstugi inwestycji jak i pdzniejszej obstugi mieszkarcéw jest od
strony wschodniej ulica Kabackg po uzyskaniu pozytywnej opinii Biura Zarzadzania Ruchem Drogowym
m.st. Warszawy
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- w przypadku ww whniosku niezbedne jest wykonanie badar ruchu prognozowanego dla planowanej
inwestycji i wykazanie ze ww ruch nie utrudni ruchu na ul. Polnej R62y.”

Polityka miasta w zakresie miejsc parkingowych okre$lona jest w ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy” dla poszczegdlnych stref parkowania w miescie,
przyjetym uchwatg Rady m.st. Warszawy nr LXXXI1/2746/2006 z 10 pazdziernika 2006 r.

Na terenie wiasnym nalezy przewidzie¢ miejsca parkingowe, wg wskaznika 1 miejsce postojowe na

1 mieszkanie, nie mniej jednak niz 1 miejsce postojowe ha 60 m* powierzchni uzytkowej mieszkania,
a w przypadku realizacji lokalu uzytkowego m. in. wg wskaznika:

- biura — min. 25 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej;
- handel — min. 30 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej;
- pozostate ustugi — min. 30 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej.

4. Motliwoéci uzbrojenia — art. 61 ust. 1 pkt 3 i 61 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Whioskodawca przewiduje: zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, odprowadzenie $ciekéw do
kanalizacji sanitarnej, ogrzewanie z sieci cieptowniczej, zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci
elektroenergetycznej; odprowadzenie wod opadowych do kanalizacji deszczowe;.

Teren planowanej inwestycji znajduje sig w zasiggu istniejacych i projektowanych sieci infrastruktury

technicznej. Gestorzy poszczegdlnych sieci okreslili warunki przytgczenia inwestycji:

— STOEN Operator sp. z 0.0. pismem z 23 lutego 2022 r., znak: ND-B\TN\28717\2021-ND-
B\TN\00004\2022 potwierdzito mozliwo$é¢ zasilania projektowanego obiektu moca przytgczeniowg
ok. 290 kw;

—~ Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociagdw i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A. pismem znak:
PRO.DWP.669.336.2022.032336.22.JC.AGS z 10 lutego 2022 r. poinformowato odnosnie
przytgczenia do:
= sieci wodociagowej: ,Zrédtem zaopatrzenia w wode ww. zabudowy moze by¢ istniejacy

przewéd wodociggowy DN 200 w ul. Polnej Rézy.”

*  sieci kanalizacyjnej: ,Na dz. ew. nr 14 i 57/11 z obrebu 1-12-03 zlokalizowany jest istniejgcy
kanat deszczowy @ 1,0 m. W zwigzku z powyzszym przy projektowaniu ww. zabudowy nalezy
zachowac normatywne odlegtosci projektowanej zabudowy od istniejgcej sieci kanalizacyjnej
lub przedstawié¢ propozycje rozwigzania kolizji.

Odbiornikiem $ciekdw bytowych z ww. budynkéw moze by¢ istniejgcy kanat sanitarny

@ 0,20 w ul. Polnej Rézy po ewentualnej rozbudowie sieci kanalizacyjnej w rejonie
przedmiotowej inwestycji.

Odbiornikiem wéd opadowych, w ograniczonej ilosci wod opadowych z ww. budynkéw motze
by¢ istniejacy kanat deszczowy @ 1,0 m zlokalizowany na ww. dziatkach. Maksymaina ilo$¢ wod
opadowych odprowadzana z przedmiotowej inwestycji do miejskiej sieci kanalizacyjnej nie
moze przekroczy¢ wartosci 3,0 dm3/s. Wigksze ilosci wod opadowych nalezy gromadzic

w zbiorniku retencyjnym zaopatrzonym w urzadzenie ograniczajace przeptyw i odprowadzac
w okresie pogody bezdeszczowej. Dopuszczamy takze inne sposoby zagospodarowania
nadmiaru wod opadowych.”

— Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A. pismem z 10 maja 2022
r., znak: PRO.DWP.840.948.2022.124021.22. AGS poinformowafo, ze:
= Nadz ew.nr 14 i57/11 z obrebu 1-12-03 zlokalizowany jest istniejacy kanat deszczowy @ 1,0
m. W zwiazku z powyzszym przy projektowaniu ww. zabudowy nalezy zachowaé normatywne
odlegtosci projektowanej zabudowy od istniejgcej sieci kanalizacyjnej (min. 5 m w swietle) lub
przedstawié propozycje rozwigzania kolizji.(...)"
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— Veolia Energia Warszawa S.A. pismem z 3 lutego 2022 r., znak: VWAW/HPR/22/2201542/1
potwierdzita techniczng mozliwos¢ zasilenia planowanej inwestycji w ciepto z sieci ciepfowniczej
w sumarycznej ilosci 756 kW.

Zgodnie z wnioskiem odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych z planowanej inwestycji
zaplanowano do kanalizacji deszczowej. Z przytoczonego wyzej pisma Miejskiego Przedsiebiorstwa
Wodociggéw i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A. wynika, ze ,,Maksymalna ilo$¢ wéd opadowych
odprowadzana z przedmiotowej inwestycji do miejskiej sieci kanalizacyjnej nie moze przekroczy¢
wartosci 3,0 dm?/s. Wigksze ilosci wéd opadowych nalezy gromadzié¢ w zbiorniku retencyjnym
zaopatrzonym w urzadzenie ograniczajace przeptyw i odprowadzaé w okresie pogody bezdeszczowej.
Dopuszczamy takze inne sposoby zagospodarowania nadmiaru wéd opadowych.” Inwestor nie wskazat
innego sposobu zagospodarowania wéd opadowych.

Z pisma MPWiIK z 10 maja 2022 r. wynika, ze ,,do dnia dzisiejszego do Spétki nie wptynat wniosek
z planem zagospodarowania z bezkolizyjng lokalizacja projektowanych budynkéw, ani propozycja
rozwigzania ww. kolizji.”

Biorgc pod uwage powyisze, planowana inwestycja koliduje z istniejgcymi sieciami uzbrojenia
podziemnego, a istniejace uzbrojenie nie jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia
inwestycyjnego. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sadowo-administracyjnym celem warunku
okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,nie jest
uzaleznienie wydania decyzji o warunkach zabudowy od faktycznego istnienia uzbrojenia terenu, ale
jedynie zagwarantowanie, ze powstanie stosowne uzbrojenie, pozwalajgce na prawidtowe korzystanie
z obiektéw budowlanych. Dlatego, jezeli uzbrojenie terenu jeszcze nie powstato, to umieszczenie na
obszarze inwestycji wtasciwych urzadzen musi zosta¢ zagwarantowane w drodze umowy pomiedzy
inwestorem, a wtasciwg jednostka organizacyjna.” (por. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 21 maja 2015 r., [l OSK 2561/13). Do wniosku nie dotagczono umowy, ktdra
gwarantowataby realizacje sieci kanalizacyjnej w rejonie planowanej inwestyciji. Nie przedtozono
rowniez decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego na przebudowe istniejgcego
uzbrojenia na terenie dziatek objetych wnioskiem, w tym kanalizacji deszczowej @ 1,0 m, z ktéra
kolidujg projektowane budynki. Zatgczona do wniosku koncepcja zagospodarowania terenu nie
przewiduje réwniez realizacji zbiornika retencyjnego lub innego sposobu zagospodarowania wéd
opadowych, o ktérym mowa w przytoczonym wyzej pismie Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagéw
i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A. Z pisma zarzadcy kanalizacji deszczowej wynika rowniez, ze
wnioskodawca nie przedtozyt planu zagospodarowania z bezkolizyjng lokalizacjg projektowanych
budynkdw, ani propozycji rozwigzania kolizji planowanej zabudowy z istniejgcym kanatem
deszczowym. Z tego wzgledu zabudowe nalezy projektowac z zachowaniem odlegtoéci min. 5 m

w $wietle od istniejgcej sieci kanalizacyjnej, zgodnie z pismem zarzadcy sieci z 10 maja 2022 r. Na
zataczniku graficznym nr 3 strefe wykluczong z zabudowy ze wzgledu na kolizje z istniejgcym kanatem
deszczowym oznaczono cyframi 5-6-7-8-5.

5. Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw roinych i lesnych —art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow dziatka ewid. nr 57/11 z obrebu 1-11-12 stanowi
uzytki dr - drogi, natomiast dziatka ewid. nr 14 z obrgbu 1-12-03 — RIVa, RIVb — grunty orne.

Zgodnie z art. 10 a ustawy z dnia 3 futego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych — przepiséw
rozdziatu 2 ww. ustawy, dotyczacego przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze i nieleéne, nie stosuje
sie do gruntéw rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast.

Grunty orne, na ktdrych planowana jest inwestycja wymagajg wyfaczenia z produkgji rolnej. Zgodnie
z art. 11 ust. 4 ww. ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, wydanie decyzji zezwalajacej na
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wytaczenie z produkcji uzytkéw rolnych nastepuje przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

6. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi - art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

Podstawg wydania decyzji o warunkach zabudowy jest spetnienie wymogdw zawartych w rozdziale 5,
a szczegblnie w art. 61 ust. 1 ww. ustawy oraz towarzyszacych rozporzagdzeniach.

6.1 Ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz.U.2022.1029 t.j. ze zm.).

Planowana inwestycja nie jest zaliczana do rodzaju przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywaé na Srodowisko oraz potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko wymienionych

w rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko {Dz.U.2019.1839 t.j.). Planowana inwestycja nie ma
potencjainego znaczgcego oddziatywania na obszar NATURA 2000 (art. 96 ust. 1 ww. ustawy z dnia 3
paidziernika 2008 r.).

6.2. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.2022.916 t.j. ze zm.).
Teren planowanej inwestycji nie znajduje sie w obszarach objetych ochrong prawna, okreslonych ww.
ustawa.

6.3. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.2022.840 t.j.).
Teren objety wnioskiem nie jest potozony w obszarze objetym ochrong prawng Konserwatora
Zabytkow.

6.4. Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.2022.1693 t.j. ze zm.).

Teren objety wnioskiem nie jest potozony w pasie drogowym, zarezerwowanym w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, o ktérych mowa w art. 35 i 40 ww. ustawy.

Teren inwestycji czesciowo objety jest uchwatg Nr LX1/1737/2005 Rady m.st. Warszawy z 28
paZdziernika 2005 r. w sprawie zaliczenia niektérych drég do kategorii drég gminnych (ul. Kabacka)
oraz decyzjg nr 194/2006 z 10 maja 2006 r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla
budowy ulicy Kabackiej na odc. Mielczarskiego — wsch. str. dz. ewid. nr 58 z obrebu 1-11-12 i dz. ewid.
nr 16 z obrebu 1-12-03 z sieciami infrastruktury technicznej i oswietleniem. Dziatka ewid. nr 57/11

z obrebu 1-11-12 posiada uzytek dr — droga.

Powotana wyzej uchwata Rady m.st. Warszawy w sprawie zaliczenia terenu objetego wnioskiem do
kategorii drég publicznych zostata podjeta na podstawie art. 7 ustawy o drogach publicznych.
Zgodnie z art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym (Dz.U.2022.559 t.j. ze zm.) na podstawie
upowaznien ustawowych, gminie przystuguje prawo stanowienia aktéw prawa miejscowego
obowigzujgcego na obszarze gminy. Z kolei, art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r.

o drogach publicznych daje radzie gminy uprawnienie do zaliczenia drogi do kategorii drég gminnych.
Zaliczenie to nastepuje w drodze uchwaty rady gminy po zasiggnieciu opinii wtasciwego zarzadu
powiatu. Powotana wyzej uchwata Rady m.st. Warszawy stanowi zatem akt prawa miejscowego,
ustanowionego na podstawie przepiséw odrebnych.

Zgodnie z definicjg zawartg w art. 4 ustawy o drogach publicznych pasem drogowym jest wydzielony
liniami rozgraniczajgcymi grunt wraz z przestrzenig nad i pod jego powierzchnia, w ktérym jest lub
bedzie usytuowana droga. Przez dziatki objete wnioskiem przebiegajg sieci infrastruktury technicznej
(elektroenergetyczne, kanalizacji deszczowej). Teren inwestycji cze$ciowo jest zaliczony do kategorii
drég publicznych i posiada uzytek dr. W planie ogdinym zagospodarowania przestrzennego m.st.
Warszawy z 1982 r. omawiany teren znajdowat sie w projektowanych liniach rozgraniczajacych trasy
gtéwnej obszarowej ruchu przyspieszonego (GO PII). Dziatki objete wnioskiem stanowig zatem pas
drogowy, podlegajgcy ochronie na podstawie przepiséw ustawy o drogach publicznych. Zgodnie art. 39
ust. 1 pkt 1) ww. ustawy zabrania sie dokonywania w pasie drogowym czynnosci, ktére mogtyby
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powodowac niszczenie lub uszkodzenie drogi i jej urzadzen, w tym lokalizacji i umieszczania urzadzen
obcych, przedmiotéw i materiatéw niezwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami
ruchu drogowego. Wg definicji zawartej w art. 4 ust. 2b) ustawy o drogach przez urzadzenie obce
nalezy rozumiec obiekt lub urzadzenie, w tym obiekt lub urzadzenie budowlane niezwigzane
funkcjonalnie z droga lub ruchem drogowym. Ponadto, zgodnie z art. 39 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy
zabrania sie dokonywania w pasie drogowym czynnoéci, ktére moglyby powodowa¢ niszczenie lub
uszkodzenie drogi i jej urzadzen, w tym zwezania pasa drogowego. Realizacja inwestycji w
zaplanowanym ksztatcie niewatpliwie przyczynitaby sie do zawezenia pasa drogowego.

Biorac pod uwage powyisze planowana inwestycja nie jest zgodna przepisami odrebnymi, tj. art. 7
i 39 ust. 1 ustawy o drogach publicznych.

6.5. Teren objety wnioskiem nie znajduje sie w obszarze objetym Uchwatg nr 76/11 Sejmiku
Wojewédztwa Mazowieckiego z 20 czerwca 2011 r. (Dz.Urz.Woj.Mazow.11.128.4086) w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina.

6.6. Teren objety wnioskiem nie znajduje sie¢ w strefie ochronnej terenéw zamknietych ustalonych
przez Ministra Obrony Narodowej.

6.7. Dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych
z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Planowana inwestycja zlokalizowana jest w bezposrednim sasiedztwie Stacji Techniczno-Postojowej
Kabaty, a wzdtuz jej potudniowej granicy przebiega linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110
kV Piaseczno-Natolin/ Wilanédw-Natolin — cze$¢ terenu inwestycji znajduje sie w strefie uciazliwosci
linii. Zgodnie § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r, poz. 1065),
budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien by¢ wznoszony poza zasiegiem
zagrozen i ucigzliwosci okreslonych w przepisach odrgbnych. Dopuszcza sie wznoszenie budynkéw

w tym zasiggu pod warunkiem zastosowania srodkéw technicznych zmniejszajacych ucigzliwosci
ponizej poziomu ustalonego w tych przepisach badz zwiekszajgcych odpornosé budynku na te
zagrozenia i ucigzliwosci, jezeli nie jest to sprzeczne z warunkami ustalonymi dla obszaréw
ograniczonego uzytkowania, okreslonych w przepisach odrebnych. Do ucigzliwosci zalicza sie m.in.

szkodliwe promieniowanie i oddziatywanie pdl elektromagnetycznych oraz hatas w tym drgania

i wibracje. Bezposrednie sasiedztwo linii elektroenergetycznej i stacji techniczno-postojowej metra
generuje ucigzliwosci, w ktérych zabudowa mieszkaniowa nie powinna byé¢ lokalizowana. Na
skablowanie linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia nie wydano decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego ani pozwolenia na budowe. Inwestor pismem z 12 pazdziernika 2022 r.
zostat wezwany do ztozenia wyjasnieni poprzez dostarczenie decyzji lokalizacji inwestycji celu
publicznego na przebudowe lub skablowanie istniejacej linii elektroenergetycznej 110 kV.

W odpowiedzi ztozonej 28 pazdziernika 2022 r. petnomocnik wnioskodawcy wskazat, ze ,Zadanie
sformutowane na pi$mie nie ma podstawy prawnej. (...) wnioskodawca nie moze spetnié¢ zadania
zawartego w wezwaniu. Kwestia istniejgcej kolizji i zgodnosci projektu budowlanego z przepisami
technicznymi, w tym wskazanymi w wezwaniu bedzie rozpatrywana we wiasciwym trybie w ramach
uzyskiwania zezwolenia na budowe.”.

Przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczenstwa

i higieny pracy podczas wykonywania robét budowlanych (Dz.U.2003.47.401) okreélajg w § 55, iz nie
jest dopuszczalne sytuowanie stanowisk pracy, sktadowisk wyrobéw i materiatéw lub maszyn

i urzagdzeri budowlanych bezposrednio pod napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi, lub

w odlegtosci liczonej w poziomie od skrajnych przewodéw, mniejszej niz 15 m — dla linii o napieciu
znamionowym powyzej 30 kV, lecz nieprzekraczajgcym 110 kV. Z tego wzgledu na rysunku analizy
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wyznaczono strefe oddziatywania istniejgcej napowietrznej linii 110 kV, w ktérej wyklucza sie realizacjg
zabudowy. W celu zachowania jednolitych rozwigzan przestrzennych granice potencjalnego
oddziatywania napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV wyznaczono analogicznie jak

w obowiagzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru Ursynow Potudnie-
Kabaty, uchwalonym uchwatg Nr XXXVI/1090/2008 Rady m.st. Warszawy z 10 lipca 2008 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. Nr 138 poz. 4870).

Nalezy podkresli¢, ze w ramach sporzadzania analizy urbanistycznej organ ma obowigzek zbadania
zgodnosci planowanej inwestycji z przepisami prawa. Jak wskazat Wojewodzki Sad Administracyjny

w Gdarisku w wyroku z 16 czerwca 2021 r., sygn. Il SA/Gd 116/21 (LEX nr 3196489) ,Ustawodawca nie
wymienit enumeratywnie wszystkich przepiséw prawa, z ktérymi powinna by¢ zgodna decyzja

o warunkach zabudowy, jednak oczywistym jest, ze zgodnos¢ ta musi odnosi¢ sig do wszystkich
obowiazujacych i funkcjonujacych w systemie prawnym przepiséw, bez wzgledu na ich range.” Z kolei
zgodnie z tezg wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z 22 lutego 2022 r., sygn. |l
SA/Op 547/21,(LEX nr 3314024) ,Przepisy odrebne, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. sg to
wszelkie normy prawa powszechnie obowigzujacego, ktére dotycza planowanego zamierzenia ze
wzgledu na jego cechy lub lokalizacje. Pojecie to obejmuje w szczegdlnosci przepisy dotyczace
wszelkiego rodzaju sieci umiejscowionych na nieruchomosci, dla ktérej majg zostac ustalone warunki
zabudowy, gdyz determinuja ksztatt tych ustalen.”

Biorgc powyzsze pod uwage, w rozpatrywanej sprawie, ze wzgledu na istniejgce na terenie inwestycji
uzbrojenie podziemne i naziemne, nalezato wyznaczy¢ strefy wykluczone z mozliwosci zabudowy.

7. Zgodno$€ z art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -

planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych {Dz.U.2022.273 t.}.), ustanowiony zostat
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Ponadto przeanalizowano ustalenia zawarte w:

*  miejscowym planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, ktéry wygast 31
grudnia 2003 r. (z uwagi na art. 53 ust. 4 pkt 10a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) - w zakresie celéw publicznych;

*  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy, ktére
uchwata Nr LXXXI1/2746/2006 z 10 pazdziernika 2006 r. zostato uchwalone przez Rade Miasta
Stofecznego Warszawy. Teren planowanej inwestycji w przewazajgce] czesci potozony jest
w liniach rozgraniczajgcych drogi lokalnej oraz w strefie miejskiej M1.20.

Przeprowadzona na podstawie ww. rozporzadzenia, analiza obszaru, wykazata brak mozliwosci
ustalenia warunkéw zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego okreslonego we wniosku,
poniewaz nie spetnia ono warunkéw zawartych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przepis art. 61 ust. 1 powotanej wyzej ustawy stanowi materialno-prawng podstawe do wydania
decyzji o warunkach zabudowy, ma on gwarantowa¢ mozliwo$¢ wprowadzenia do gospodarki
przestrzennej tadu zapewniajgcego harmonie miedzy zabudowa juz istniejgcg, a planowana. Przepis
ten wskazuje pieé warunkéw (szczegdétowo zostaty one opisane wyzej), jakie musza by¢ tacznie
spetnione, aby ustalenie warunkéw zabudowy byto mozliwe. Niespetnienie chociazby jednego z nich
wyklucza mozliwo$é ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy dla przedmiotowego
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zamierzenia inwestycyjnego. W wyniku przeprowadzonych analiz stwierdzono, Zze planowana
inwestycja nie spetnia tacznie ww. warunkéw:

1. brak mozliwosci wyznaczenia linii zabudowy,

2. niezgodno$¢ planowanej inwestycji z wynikami analizy w zakresie:

— wskaznika nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji,

— wysokosci planowanej zabudowy, mierzonej od $redniego poziomu terenu przed giéwnym
wejsciem do budynku do wysokosci gtéwnej krawedzi kalenicy oraz wysokosci gérnej
krawedzi elewacji frontowej,

3. planowana inwestycja koliduje z istniejgcymi sieciami uzbrojenia (podziemnymi i naziemnymi).
Inwestor nie posiada decyzji na ich przebudowe lub uzgodnien z zarzgdcami sieci na ich
przetozenie, skablowanie lub usuniecie kolizji w inny sposéb,

4. Planowana inwestycja nie jest zgodna z przepisami odrebnymi, tj. art. 7 i 39 ust. 1 ustawy
o drogach publicznych oraz § 55 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robét budowlanych.

Whioskowana inwestycja jest sprzeczna z zasadg fadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju
wyrazong w art. 1 ust. 2 pkt 1 oraz w art. 54 pkt 2a, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rolg organu jest zagwarantowanie tadu przestrzennego w badanym obszarze eksponowanym
w krajobrazie miasta. Ignorowanie wymagarn tadu przestrzennego stanowitoby szczegélnie razgce
naduzycie.

Biorgc pod uwage lokalizacje terenu planowanej inwestycji nalezy stwierdzié, ze brak jest mozliwoéci
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Analize sporzgdzita:
mgr inz. arch. Bozena Kuflewska
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