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Znak: UD-XIII-WAB-RU.6730.348.2015.AGW Warszawa, dnia O(. 0k 2016r.

peECYZJA Nr.4.C4. 12016
o warunkach zabudowy

Na podstawie :
art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 - ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2015r., poz. 199 ze zm.), art. 104 ustawy z dnia 14
czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz.U. z 2016r., poz. 23), art.
39 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o0 samorzgdzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2016r., poz.
446), art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 15 marca 2002r. o ustroju miasta stotecznego Warszawy (tekst
jednolity Dz.U. z 2015r., poz. 1438), oraz § 17 uchwaty Nr XLV1/1422/2008 Rady miasta stotecznego
Warszawy z dnia 18 grudnia 2008r. w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do
wykonywania niektorych zadan i kompetencji m.st. Warszawy (Dz.Urz.Woj.Maz. z 2008r., Nr 220, poz.
9485 ze zm.).

Po rozpatrzeniu wniosku Pana Jacka Komala ziozonego dnia 21.08.2015r., zmieniony w dniu
02.02.2016r. i uzupetniony w dniu 07.03.3016r.

ustalam

warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestygji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym,
niezbedna infrastruktura techniczng i wjazdem na teren inwestycji

na dziatkach ew. nr 77/1, 75/1 oraz czesci dz. nr ew. 74/1 z obrebu 3-07-15
uzytek gruntu Bi

potozonej przy ul. Gozdzikow

na terenie Dzielnicy Wawer w Warszawie.

Linie rozgraniczajgce teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciggla i literami A-B-C-D-A na
mapie stanowigce] Zatgcznik graficzny Nr 1, ktéry jest integraing czescig niniejszej decyz;ji.

1. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu.

1.1.1 Linia zabudowy

e Linia zabudowy w odlegtosci 5m od granicy dziatek 74/1, 75/1, 77/1 z ul. Gozdzikow.

e linie zabudowy powinny spetnia¢ warunki okreslone w rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2015r. poz. 1422);

11.2 Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki

o wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy projektowanej budynku
w stosunku do powierzchni terenu inwestycji i dla kazdej dziatki
budowlanej powstatej w wyniku wtornego podziatu do 0,35

11.3 Powierzchnia biologicznie czynna
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni

terenu inwestycji i dla kazdej dziatki powstatej z wtérnego podziatu minimum 25 %
1.1.4 Szerokosé elewacji frontowej
o  maksymalna szerokosc¢ elewacji frontowej budynku do 48m

1.1.5 Wysokosé
e maksymalna wysokosc elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki (mierzona od

sredniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem do budynku) do 20m
e  maksymalna wysokosc¢ gitownej kalenicy dachu do 20m
Geometria dachu
e  dach ptaski, wielospadowy lub dwuspadowy o kacie nachylenia potaci od 0° do 45°

Szczegotowe usytuowanie planowanego obiektu rozstrzygniete zostanie na etapie pozwolenia na
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budowe, w oparciu o przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity
Dz. U. z 2015r. poz. 1422) oraz ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994r. (tekst jednolity Dz.U. z
2016r., poz. 290).

1.1. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi

Planowana inwestycja musi spetnia¢ warunki wynikajgce z:

- ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz.U. z 2015r., poz. 1651)

- ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity Dz.U. z 2016r., poz.
627)

- ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz.U. z 2013r., poz. 1235 ze zm.)

- ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015r., poz. 909 ze
zm.)

- ustawy z dnia 13 wrzesnia1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity
Dz.U. z 2016r., poz. 250)

- rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych
pozioméw hatasu w srodowisku (Dz.U. z 2014r., poz. 112)

- ustawy z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne (Dz.U. z 2015r., poz. 469 ze zm.)

- ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (Dz.U. z 2013r., poz. 21 ze zm.)

- rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 11 maja 2015r. w sprawie odzysku odpadow poza
instalacjami i urzadzeniami (Dz. U. z 2015r., poz. 796)

Inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (tekst jednolity Dz.U. z 2016r., poz.
71).

1.2. Warunki Ochrony Srodowiska dla planowanej inwestycji, zgodnie z opinig Wydziatu Ochrony
Srodowiska Urzedu Dzielnicy Wawer znak; UD-XI1I-WAB.6730.348.2015. AGW z dnia 23.03.2016r.

Wydziat Ochrony Srodowiska dia Dzielnicy Wawer Urzedu m.st. Warszawy proponuje w opiniowanej
decyzji o warunkach zabudowy umie$ci¢ nastepujgce zapisy:

Planowana inwestycja musi spefniac¢ warunki wynikajgce z wymienionych ustaw:
1.2.1 Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2015 r. poz. 1651),

— teren na ktérym planowana jest inwestycja nie jest objety formami ochrony przyrody;

— planowang zabudowe kubaturowg wraz z mediami nalezy w miare mozliwosci dostosowac do zieleni,
w celu zachowania jak najwiekszej liczby drzew w ramach powierzchni biologicznie czynnej;

— na ewentualne usuniecie krzewéw i drzew nalezy uzyskac¢ zezwolenie wydane przez burmistrza
albo prezydenta miasta na wniosek posiadacza nieruchomo$ci, jezeli posiadacz nieruchomosci nie
jest whascicielem — do wniosku dotgcza zgode jej wiadciciela (art. 83 ww. ustawy);

- w granicach rzutéw koron drzew przeznaczonych do zachowania, nie nalezy utwardzac na-
wierzchni, zmieniaé rzednej terenu, ani skfadowac materialdw budowlanych. Na czas budowy
drzewa i krzewy nalezy zabezpieczyc,

- prace ziemne oraz inne prace wykonywane recznie, w wykorzystaniem sprzetu mechanicznego
lub urzadzer technicznych wykonywane w obrebie korzeni, pnia lub korony drzewa lub w obrebie
korzeni lub peddw krzewu przeprowadza sie w sposob najmniej szkodzgcy drzewom lub krzewom.

1.2.2. Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2013 r. poz. 1232 ze zm.),

— inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztaftowania terenu i
stosunkéw wodnych;

- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sig wykorzystanie i przeksztafcenie elementow
przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjq inwesty-
cii;

— W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnic¢ oszczedne korzystanie z terenu

1.2.3. Ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r. poz.469 ze zm.),



- wody opadowe | roztopowe nalezy zagospodarowywac na terenie objetym inwestycja;

- wody opadowe | roztopowe nie mogg przedostawac sie poza granice dziatki i nie mogg zalewaé
sgsiednich posesji ani drogi;

— zgodnie z art. 123a ust. 1 pkt 61 7 ww. ustawy zgfoszenia wiasciwemu organowi wymaga:

e odwadnianie wykopow budowlanych oraz odprowadzanie wod z wykopow budowlanych;

e roboty w wodach oraz inne roboty, ktére mogg byc przyczyna zmiany naturalnych przeptywéw
waod, stanu wad stojgeych i wod podziemnych, o ile zasieg oddziafywania nie wykracza poza
granice nieruchomosci, na ktorej bedzie realizowane przedsiewzigcie,

- w rozumieniu ustawy Prawo wodne, wody opadowe | roztopowe, ujete w otwarte lub zamkniete
systemy kanalizacyjne, pochodzgce z powierzchni zanieczyszczonych o trwatej nawierzchni, w
szczegolnosci z miast, portow, lotnisk, terenow przemysfowych, handlowych, ustugowych i sktado-
wych, baz transportowych oraz drog i parkingow - stanowig $cieki;

- na wykonanie urzgdzen wodnych oraz na odprowadzanie wod opadowych i roztopowych poprzez te
urzgdzenia do wod lub do ziemi, wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego — art. 122
ust. 1 pkt 1i 3 ustawy Prawo wodne;

- w przypadku wprowadzania do urzgdzen kanalizacyjnych, bedgcych wtasno$cig innych podmiotéw,
Sciekow przemystowych zawierajgcych substancje szczegdinie szkodliwe dla Srodowiska wodnego,
nalezy uzyskac pozwolenie wodnoprawne - art. 122 ust. 1 pkt 10 ustawy Prawo wodne. Substancje
szczegolnie szkodliwe okresla Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 10 listopada 2005 r. w
sprawie substancji szczegdlnie szkodliwych dla Srodowiska wodnego, ktérych wprowadzanie w
Sciekach przemystowych do urzgdzen kanalizacyjnych wymaga uzyskania pozwolenia wodnopraw-
nego (Dz. U. z 2005 r. nr 233 poz. 1988 ze zm.);

— warunki jakie nalezy spetnic przy wprowadzaniu Sciekéw do wéd lub do ziemi, w tym najwyzsze
dopuszczalne wartosci zanieczyszczeri okresla rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 24 lipca
2006 r. w sprawie warunkow, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu $ciekéw do waod lub do ziemi
oraz w sprawie substancji szczegdinie szkodliwych dia Srodowiska wodnego (Dz. U. z 2006 r. Nr
137 poz. 984 ze zm.). Parkingi nalezy wyposazy¢ w urzgdzenia zapewniajgce stopieri oczyszczenia
Sciekow zgodny
Z ww. przepisami. Zarowno urzgdzenia wodne, retencyjne, jaki i separatory zanieczyszczern, muszg
by¢ zlokalizowane na terenie inwestora;

~ wfasciciel gruntu nie moze zmieniac stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odpfywu wody
opadowej ani kierunku odptywu ze Zrédef, ze szkodg dia gruntéw sasiednich oraz odprowadzac
wod i Sciekow na grunty sasiednie;

- Zgodnie z Mapg Hydrogeologiczng Polski 1. 50 000 Pierwszy Poziom Wodonosny Wystepowanie i
Hydrodynamika zwierciadfo wod pierwszego poziomu wodonosnego ksztaffuje sie w przedziale gte-
bokosci 2-5 m p.p.t.

Wody opadowe nalezy zagospodarowac we wiasnym zakresie. W przypadku wystepowania dogod-
nych warunkow gruntowych (zwierciadfo wod podziemnych gtebiej niz 1,5 m p.p.t. oraz wystepowanie
dobrze przepuszczalnego gruntu) dopuszcza sig powierzchniowe odprowadzenie wéd opadowych na
wtasng dziatke. W niekorzystnych warunkach gruntowo — wodnych (grunty stabo przepuszczalne fub
plytko wystepujgce zwierciadto wéd podziemnych) nalezy wykonac urzgdzenia wodne do odbioru wéd
opadowych. W obydwu przypadkach nalezy do pozwolenia na budowe dofgczy¢: dokumentacje doty-
czgcg bilansu wod opadowych, wyboru opcji ich zagospodarowania oraz badanie gruntu dla po-
wierzchniowego odprowadzenia wod opadowych. Obliczenia ilosci wody przypadajgcef na powierzch-
nie ptaskg muszg uwzglednia¢ warunki infiftracji podfoza gruntowego (a nie tylko rodzaj powierzchni
terenu)

Z uwagi na ilos¢ planowanych kondygnacji nadziemnych i podziemnych nalezy wykonaé badania
gruntu w celu dostosowani inwestycji do panujgcych warunkow gruntowo-wodnych.

1.2.4. Ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystoSci i porzadku w gminach
(Dz. U. z 2016 r. poz. 250 ze zm.),

- na czas prowadzenia budowy, nieruchomoS¢ nalezy wyposazy¢ w przenosng kabine sanitarna.
Wykonawca robét zobowigzany jest do udokumentowania korzystania z ustug firmy posiadajgcej
zezwolenie na prowadzenie dziatalnosci w zakresie oprdzniania zbiornikéw bezodpfywowych i
transportu nieczystosci pfynnych, przez okazanie umow i dowoddw za takie ustugi;

— obowigzki wykonawcy robot i wlascicieli nieruchomosci w zakresie zbierania powstatych na terenie
odpadow komunalnych oraz pozbywania sie nieczystosci pfynnych okreslone sg w art. 5 i 6 ww.
ustawy.



1.2.5. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w s$rodowisku (Dz. U. z 2014 r. poz. 112),

Poziom hafasu, emitowany przez urzgdzenia zwigzane z budynkiem (np. klimatyzatory, pompy ciepfa,
wentylatory), nie moze powodowac przekroczefi standarddw jakosci Srodowiska okreslonych w § 2
rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku.

1.2.6. Ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2013 r. poz. 21 ze zm.),
— na etapie realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ wydzielone migjsca oraz pofemniki przeznaczone do
selektywnego gromadzenia odpaddw budowlanych i innych odpadow;
— odpady remontowo-budowlane powsfajgce w trakcie prac muszg by¢ przekazane podmiotowi po-
siadajgcemu stosowne zezwolenie na gospodarowanie tego typu odpadami,
— inwestor powinien okresli¢ do wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe:
a) wielkos¢ mas ziemnych | sposéb ich zagospodarowania w celu okreslenia warunkow
i sposobu zagospodarowania mas ziemnych w zwigzku z realizacfg inwestycji;
b) miejsce przeznaczone do magazynowania odpadow zgodnie z wymaganiami przepisow zwigza-
nych z gospodarka odpadami, w zaleZznosci od rodzaju wytwarzanych odpaddw;
¢) rodzaj ewentualnych odpaddéw przewidzianych do wykorzystania w trakcie realizacji inwestycji
oraz sposéb ich wykorzystania (odzysku), uwzgledniajac warunki rozporzadzenia Ministra Srodowi-
ska z dnia 11 maja 2015 r. w sprawie odzysku odpaddéw poza instalacjami i urzgdzeniami (Dz.
U. z 2015r. poz. 796).

1.3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

Planowang inwestycje nalezy podigczy¢ do istniejgcej miejskiej sieci inzynieryjnej wg uméw zawartych
miedzy wiasciwg jednostkg organizacyjng, a wnioskodawcg (art. 61 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) w zakresie:

- elektroenergetyki — zgodnie z warunkami przytaczenia RWE Stoen Operator Sp. z o.0. znak
NDWKY02169\2015-ND-B\WK\00001\2015 z dnia 09.02.2015r.

- zaopatrzenia w wode — z miejskiej sieci wodociggowej zgodnie z wnioskiem. Pismo Miejskiego Przed-
sigbiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji m.st. Warszawie S.A. znak PRO-DRZ-WSW-
WSK/660/840/38266/15/764 z dnia 19.02.2015r.

Projektowane budynki znajdujg sie poza zasiegiem istniefacej miejskiej sieci wodociggowey.
Zaopatrzenie w wode bedzie mozliwe po rozbudowie sieci wodociggowej w rejonie lokalizacji w opar-
ciu o istniejgcy przewod wodociggowy DN250mm w ul. Stepowey.

Jednoczesnie informujemy, ze budowa sieci wodociggowej w ul. GoZdzikéw i ul. Szpaczef znajduje sie
w przysziodciowych planach inwestycyjnych Spotki.

- zaopatrzenia w ciepto budynku z sieci cieptowniczej zgodnie z pismem Veolia Energia Warszawa S.A.
znak DSP/PST/15/1502998/1 z dnia 09.02.2015r.,

- odprowadzania $ciekéw — z miejskiej sieci kanalizacyjnej zgodnie z pismem Miejskiego
Przedsiebiorstwa Wodociagow | Kanalizacji w mst Warszawie S.A. PRO-DRZ-WSW-
WSK/660/840/104498/15/2423 z dnia 17.04.2015r. Pismo Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagow i
Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A. znak PRO-DRZ-WSW-WSK/660/840/38266/15/764 z dnia
19.02.2015r.

Odprowadzenie Sciekow bytowych z ww. inwestycji bedzie mozfiwe do istniejgcego kanafu sciekowego
@0,03m w ul. GoZdzikow.

Informujemy, ze na fterenie projekfowanej zabudowy znajduje sie istniefgca wewnefrzna sie¢
kanalizacyjna. Wewnetrzng sie¢ kanalizacyjng, kolidujgcg z projektowang inwestycja, nalezy
zlikwidowaé pod nadzorem jej wlasciciela. Przed przystgpieniem do kasowania nalezy, potwierdzic,
czy do ww. sieci kanalizacyjnej odprowadzane sg Scieki z sgsiednich obiektéw. W przypadku
stwierdzenia, ze do ww. sieci kanalizacyjnej odprowadzane sg Scieki z obiektow zlokalizowanych na
przylegfych dziatkach nalezy uzgodnic nowy sposob skanalizowania ww. posesji i zlozy¢ powyzszg
propozycje do zaopiniowania w Spéfce. Jednoczesnie informujemy, ze ewentualng przebudowe
kolidujgcej sieci na trase bezkolizyjng (z zachowaniem normatywnych odfegfosci) nalezy realizowac na
wfasny koszt inwestora.

Dokumentacje projektowg dotyczaca sieci nalezy uzgodni¢ zgodnie z ustawg z dnia 17 maja 1989r
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2015 r. poz. 520 ze zm.) oraz zarzgdzeniem Prezydenta
m.st. Warszawy nr 6378/2014 z dnia 21 lipca 2014r. w sprawie zasad organizacyjnych koordynowania
usytuowania projektowanych sieci uzbrojenia terenu na obszarze m.st. Warszawy.
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Ewentualna przebudowa istniejgcych sieci kolidujgcych z planowang inwestycjg - na warunkach
okreslonych przez gestoréw sieci.

1.4. Warunki obstugi w zakresie komunikacji.

Obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji z drogi publicznej ul. Gozdzikéw. Projekt decyzji
uzgodniono z Zarzgdca drogi ul. Gozdzikéw Wydziatem Infrastruktury dla Dzielnicy Wawer m.st.
Warszawa pismem znak UD-XIII-WAB-RU.6730.348.2015.AGW. 23.UD-XIII-WID.6730.71 z dnia
06.04.2016r.

- obstuga komunikacyjna inwestycji od ul. GoZdzikéw, ktora jest drogg gminng w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2015r., poz. 460 z
poZn. zm.)

- migjsca parkingowe dla obstugi inwestycji nie mogg by¢ zlokalizowane w pasie drogowym
ul. GoZdzikéw,

-  obstuge pojazdéw do wywozu Smieci nalezy zapewni¢ na terenie wiasnym (nie moze byé
prowadzona z ul. GoZdzikow),

- obiekty budowlane usytuowane przy drogach nalezy lokalizowaé od zewnetrznej krawedzi
Jjezdni w odlegfosci okreslonej w ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych. W
szczegdlnie uzasadnionych przypadkach usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze w
odlegtosci mniefszej niz okreslona moze nastgpi¢ wytgcznie za zgodg zarzgdcy drogi

- zjazd z ul. GoZdzikow do planowanej inwestycji powinien by¢ zaprojektowany i wybudowany w
oparcit o projekfowane linie rozgraniczajgce w sposob odpowiadajgcy wymaganiom
bezpieczeristwa zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
2 marca 1999r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne
i ich usytuowanie (Dz.U. 2016.124 ti.). Przy wyjeZdzie z garazu podziemnego na poziom
terenu nalezy wykonac (przed linig rozgraniczajgcg ulicy na dzialce wfasnej), spocznik o
pochyleniu maksymalnym 5% i dfugosci min 5.0m.

- lokalizacja zjazdu lub jego przebudowa wymaga uzyskania zezwolenia zarzadcy drogi przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe,

- w trakcie prowadzenia prac oraz po ich zakonczeniu nawierzchnia ul. Gozdzikéw na odcinku
stanowigcym dojazd dla ww. inwestycji zostanie przez inwestora i na jego koszt
doprowadzona do poprzedniego stanu uzytecznosci.

Przyjeto zalecane wskazniki migjsc postojowych okreslone w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospo-
darowania przestrzennego dla Il strefy zréznicowanych warunkdw obstugi komunikacyjnej, uszczegotowio-
ne w opracowanym normatywie parkingowym dla m.st. Warszawy, zgodnie z polityka miasta i strategia
jego rozwoju, w tym Strategii Zrownowazonego Planu Rozwoju Transportu Publicznego, przyjetej uchwata
nr LVIII/1749/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 9 lipca 2009r.

e  miejsca postojowe dla samochodow nalezy zapewni¢ wylgcznie na terenie inwestycji objetym
wnioskiem wediug wskaznika minimum 1 miejsce/1 mieszkanie, niemniej jednak niz 1
miejscel60m2 powierzchni uzytkowej mieszkania i 10 miejsc postojowych dla roweréw takie jak
stojak lub schowek na 100 miejsc postojowych, 5% miejsc postojowych nalezy zlokalizowac w
sposob ogoélnodostepny.

e  wskaznik dotyczy tez kazdej dziatki budowlanej powstatej w wyniku wtdrnego podziatu

o usytuowanie miejsc parkingowych zgodnie z § 19 rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2015r. poz. 1422)

1.5. Zgoda na zmianeg przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolne.

Wedtug danych z rejestru gruntow teren inwestycji — dziatki nr ew. 77/1, 75/1 oraz czesci dz. nr ew.
74/1 z obrebu 3-07-15 to tereny sklasyfikowane jako grunty inne tereny zabudowane Bi.

2. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich.

W ramach projektu budowlanego nalezy stosowac rozwigzania chronigce interesy oséb trzecich przed
a) pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze $rodkow tgcznosci -
- dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne, promieniowanie,

C) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.
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3. Okres waznosci decyzji.

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji
Wygasniecie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, ktory jg wydat.

UZASADNIENIE

W dniu 21.08.2015r. wnioskodawca Pan Jacek Komala ziozyt wniosek o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji palegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z garazem podziemnym, niezbedng infrastrukturg techniczng i wjazdem na teren inwestycji, na
dziatkach ew. nr 77/1, 75/1 oraz czesci dz. nr ew. 74/1 z obrebu 3-07-15 i na dziatkach nr ew. 85/6,
85/7, czesci dziatek nr ew. 85/2, 85/5 z obrebu 3-07-15 oraz czesci dziatki nr ew. 10/4 z obrebu 3-07-
20 pod wjazd i infrastrukture pofozonych przy ul. Gozdzikéw, na terenie dzielnicy Wawer
w Warszawie, o powierzchni zabudowy projektowanej okoto 1008m?, na terenie o fgcznej powierzchni
2840m?, ktore stanowi wiasnosé prywatng. Wniosek uzupetniono w dniu 07.03.2016r.

Pismem z dnia 02.02.2016r. wnioskodawca zmienit wniosek na inwestycje polegajacg na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, niezbedng infrastrukturg techniczng
i wjazdem na teren inwestycji, na dziatkach ew. nr 77/1, 75/1 oraz czgéci dz. nr ew. 74/1 z obrebu 3-

07-15

Pismem z dnia 28.10.2015r. wnioskodawca zostat poinformowany, ze z analizy wynika nizsza wyso-
kosé zabudowy niz wnioskowana. Pan Jacek Komala pismem z dnia 30.11.2015r. zawnioskowat o
poszerzenie obszaru analizy. Pismem z dnia 28.12.2015r. wnioskodawca wnidst 0 zawieszenie poste-
powania. Postanowieniem 100/2015 z dnia 30.12.2015r. postepowanie zostato zawieszone. Pismem z
dnia 02.02.2016r. wnioskodawca zmienit obszar wniosku. W dniu 11.02.2016r. Pan Jacek Komala
ztozyt pismo o podjecie postepowania. Organ ponownie ustalit strony postgpowania. Osoby, ktore
utracity przymiot strony zostaty o tym poinformowane pismem z dnia 17.02.2016r. Rowniez w dniu
17.02.2016r. postanowieniem 9/2016 organ podjat postepowanie w przedmiotowej sprawie.

Teren inwestycji zlokalizowany jest w obrebie osiedla Marysin Wawerski. Nie jest to obszar jednorod-
ny pod wzgledem zabudowy. Zlokalizowane sg w nim zaréwno dziatki o niskim wskazniku zabudowy
(Stepowa 11 dz. nr ew. 24/3 — 0,08) jaki i wysokim (Gozdzikéw 7 dz. nr ew. 67/1 — 0,78). Rowniez pod
wzgledem funkcji obszar jest mocno zréznicowany. Znajdujg si¢ budynki jednorodzinne, wielorodzinne
(Rezedowa 3), magazynowe i przemystowe (Gozdzikow 29/31), ustugowe (Rezedowa 5, Stepowa 5).
W obszar w ktérym zlokalizowana jest inwestycja dokonujg sie przemiany urbanistyczne, gtownie za-
budowe przemystowg wypiera zabudowa wielorodzinna. W zwigzku z powyzszym oraz nizej przeto-
czonym wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 23 listopada 2011 r.
syg. sprawy IV SA/Po 911/11 LEX nr 1154914 zasadne jest poszerzenie obszaru inwestycji w celu
zobrazowania catej roznorodnosci terenu/osiedla na ktérym zlokalizowano inwestycjg.

Whbrew twierdzeniom zawartym w analizie, rozszerzenie granic obszaru analizowanego ponad do-
puszczalng wielko$¢ minimalng (czego rozp.MI.2003 nie zabrania) mogfoby pomdc w odpowiedzi na
pytanie, jaki typ zabudowy kontynuowatby funkcje, parametry, cechy i wskazniki zabudowy istniejgcej.
Prawdg jest, ze szerokie ujecie "sasiedztwa" tworzy z niego pojecie niedookreslone, czyli nie dajgce
sie ostatecznie zdefiniowa¢ na poziomie normy prawnej. Po to jednak organy stosujgce prawo uzyska-
ty pewien luz interpretacyjny, aby unikng¢ automatyzmu w swoim dziataniu. Skoro celem art. 61 ust. 1
pkt 1 u.p.z.p. jest zagwarantowanie fadu przestrzennego i nalezy kazdorazowo bra¢ pod uwage wplyw
inwestycji na otoczenie w sensie urbanistycznym, to nalezy podzielic poglgd, ze szerokie rozumienie
sagsiedztwa wymaga doprecyzowania tego pojecia na potrzeby kazdego przypadku (por. Z. Niewia-
domski i in., op. cit., s. 495). Obszar analizowany winien miec inne, wigksze granice w okolicy specy-
ficznej, majacej w dodatku rozproszong zabudowe, anizeli w okolicy charakteryzujgcej sig¢ zabudowg
Jednolitg i skupiong.

W tym kontekscie moze razi¢ zawezenie w niniejszej sprawie granic obszaru analizowanego do wy-
miaréw minimalnych, co trafnie zakwestionowano w skardze. Sad podkreéla, ze nie ma tu na mysli
mechanicznego powigkszania granic obszaru analizowanego tak diugo, az w granicach tego obszaru
znajdzie sie pierwsza nieruchomos¢ o cechach odpowiadajgcych wnioskowanej zabudowie, lecz przy-
jecie do analizy stosownie duzego terenu po to, aby na podstawie wiedzy takze o dokonujgcych sig w
okolicy przemianach urbanistycznych, z jednej strony ochronic fad przestrzenny zastany w dacie prze-
prowadzania analizy, z drugiej za$ nie blokowa¢ mozliwosci podejmowania jakichkolwiek dziatar in-
westycyjnych na przedmiotowej dziafce.



W niniejszej sprawie zdaje si¢ uchodzi¢ z pola widzenia organéw administracji zasada wolnosci zago-
spodarowania terenu, w tym jego zabudowy (zob. art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.), stanowigca refleks kon-
stytucyjnie chronionego prawa wfasnodci (art. 21 i art. 64 Konstytucji). W $wietle tej zasady, skoro
sformufowania zawarte w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sa niedookresio-
ne, to nalezy interpretowac je na korzy$¢ uprawnieri wiascicielskich (in favorem libertatis), tym bar-
dziej, ze fad przestrzenny, w odrdznieniu od wfasnosci, nie zostat expressis verbis zaliczony przez
ustrojodawce w poczet wartosci rangi konstytucyjnej.

Sgd podziela poglad, Ze wgskie rozumienie "sgsiedztwa" ogranicza w wiekszym stopniu wolnosé za-
budowy niz rozumienie szerokie, poniewaz drastycznie zaweza moZliwos¢ wydawania decyzji o wa-
runkach zabudowy, blokujgc tym samym w wielu przypadkach proces inwestycyjny (por. Z. Niewia-
domski i in., op. cit, s. 496). Z tego wzgledu organ nie powinien ignorowaé faktu, ze w sgsiedztwie,
rozumianym szerzej niz trzykrotnosc frontu dziatki objetej wnioskiem, wystepuje kitka rodzajow zabu-
dowy, przy czym niektore funkcje zdajg sie ustepowac lub wrecz zanikac (tu: funkcja zagrodowa), a
inne narastac (tu: funkcja mieszkalna). Konstatacja takiego stanu zagospodarowania terenu i jego
dynamiki winna wrecz mobilizowaé organy administracji do wytyczenia wiekszego obszaru analizowa-
nego niz minimalny, w celu uchwycenia tych proceséw.

Teren inwestycji jest zabudowany budynkami przeznaczonymi do rozbioérki. Wediug danych z rejestru
gruntéw teren inwestycji — dziatki nr ew. 77/1, 75/1 oraz czesci dz. nr ew. 74/1 z obrebu 3-07-15 to
tereny sklasyfikowane jako grunty inne tereny zabudowane Bi.

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy zostata przeprowadzona w
oparciu o art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r., Nr 164, poz.
1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ wyznaczyt
wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art.
61 ust. 1 pkt 1 do 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z przeprowadzonej na podstawie wniosku analizy obszaru /Zatgcznik Nr 2/ okreslone zostaty warunki
zabudowy w niniejszej decyzji przy spetnieniu wymogdéw art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Inwestycja na etapie projektu decyzji o warunkach zabudowy uzyskata niezbedne uzgodnienia
wynikajgce z przepisow prawa z:

- Wydziatem Ochrony Srodowiska pismo znak UD-XIII-WAB.6730.348.2015.AGW z dnia
23.03.2016r.

- Zarzadca ul. Gozdzikéw pismo znak UD-XIII-WAB-RU.6730.348.2015.AGW. 23.UD-XIII-
WID.6730.71 z dnia 06.04.2016r.

Zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z zadaniami rzgdowymi i samorzadowymi stuzacymi realizacji
inwestycji celu publicznego w odniesieniu do terendw, przeznaczonych na ten cel w planach
miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym art. 53 ust. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2015r., poz. 199 ze zm.).

Przeprowadzone analizy wykazaty mozliwoS¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z
warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji oraz po spetnieniu wymogow wynikajgcych z przepisow
prawa budowlanego na etapie postepowania o uzyskanie pozwolenia na budowe.

Inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Inwestycja jest zgodna z zapisami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy uchwalonego przez
Radg m.st. Warszawy Uchwatg nr LXXXII/2746/2006 z dnia 10 paZdziernika 2006r., zmienionego
Uchwatg nr L/1521/2009 z dnia 26 lutego 2009r., uzupeiniong Uchwaltg nr LIV/1631/2009 z dnia 28
kwietnia 2009r., ponownie zmienionego Uchwatg nr XCII/2689/2010 z dnia 7 pazdziernika 2010r.,
Uchwaig nr LXI/1669/2013 z dnia 11 lipca 2013r. oraz Uchwatg nr XCIl/2346/2014 z dnia 16
pazdziernika 2014r. W Studium inwestycja znajduje sie na obszarze U2- tereny o przewadze
zabudowy ustugowej. Na ww. obszarze ustala sie priorytet dla lokalizowania funkcji ustugowe;.
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Dopuszcza sie lokalizacje funkcji mieszkaniowej.

Inwestycja jest zgodna z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla
Marysin Wawerski (uchwata LVI/1672/2009 Rady m. st. Warszawy z dnia 28 maja 2009 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla
Marysin Wawerski). W projekcie mpzp osiedla Marysin Wawerski wyiozonego w dniach od 14
pazdziernika do dnia 13 listopada 2013r. wnioskowany teren jest przeznaczony pod zabudowe
wielorodzinng o wysokosci do 20m.

Inwestycja zostata uzgodniona pod wzgledem zgodnosci ze Studium z Wydziatem Polityki
Przestrzennej Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy pismem znak
UD-XIII-WAB-RU.6730.348.2015. AGW(AM-WPP.DMA.4) z dnia 21.10.2015r.

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z zapisami Studium w zakresie funkcji terenu. Zapisy
Studium dla obszaru U.12 dopuszczajg lokalizowania funkcji mieszkaniowej — z zaleceniem by udziat
tej funkcji ksztattowat sie do 40% powierzchni zabudowy na terenie. Dodatkowo wysokos¢ planowaneyj
inwestygji (< 20m, od V do VI kondygnacji naziemnych) przekracza kategorie wysokosci zabudowy
przyjeta dla obszaru U.12 (12 m npt.). Zgodnie z zapisem mowigcym o usrednieniu wskaznikow
wysokosci zabudowy dla poszczegdinych obszaréw, Studium nie wyklucza lokalizowania inwestycji
przekraczajgcych wskazang kafegorie wysokosci zabudowy, wymaga to jednak w procedurze
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeprowadzenia analizy
urbanistycznej, z uwzglednieniem spéjnosci kompozycji przestrzennej. W zwigzku z powyzszym
okreslenie wymagarn dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i
wskaZnikow ksztaftowania zabudowy powinno nastgpi¢ w ramach opracowania analizy obszarowej,
zgodnie z zasadg tzw. ,dobrego sagsiedztwa” (art. 61 ust 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003r.). Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z
ustaleniami projektu planu.

Inwestycja zostata uzgodniona pod wzgledem zgodnosci z projektem Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego obszaru Marysin Wawerski z Wydziatem Planowania
Miejscowego Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Urzgdu m.st. Warszawy pismem znak
AM-WPM-E.6721.225.2015.JKR z dnia 06.10.2015r.

(...) przedmiotowe dziatki w wyzZej wymienionym projekcie planu znajdujg sie w obszarze
funkcjonalnym MWS5, gdzie przeznaczeniem podstawowym jest zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna.(...)

Obecnie projekt planu znajduje sie na efapie przygotowywania projektu planu uwzgledniajgcego
rozpatrzenie uwag zfozonych w czasie jego wylozenia do publicznego wglgdu. W zwigzku z licznymi
zmianami, planowane jesf ponowne wyfozenie projektu planu do publicznego wglgdu.

Na podstawie przeprowadzonego postgpowania stwierdzono, Ze niniejsze zamierzenie inwestycyjne
jest zgodne z wymogami wynikajgcymi z przepisow odrgbnych i warunkami wynikajgcymi z
przeprowadzonych uzgodnien, a decyzja speinia wymagania wnioskodawcy zawarte we wniosku.

W dniu 01.03.2016r. przedmiotowa inwestycja wraz z propozycjg poszerzenia obszaru analizowanego
zostata przedtozona jako wniosek Nr WAB/6/11/2016 na posiedzeniu Zarzadu Dzielnicy Wawer m.st.
Warszawy. Whniosek otrzymat pozytywng rekomendacije Zarzadu Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy.

W dniu 29.04.2016r. ponownie przedmiotowa inwestycja wraz z propozycjg wydania decyzji
pozytywnej z opisanymi w niniejszej decyzji parametrami zostala przediozona jako wniosek Nr
WAB/14/IV/2016 na posiedzeniu Zarzadu Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy. Whniosek otrzymat
pozytywng rekomendacje Zarzgdu Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego stronom zapewniono czynny udziat.

Pismem z dnia 09.12.2015r. strony zostaty zawiadomione mozliwosci zapoznania sie zebranymi

materiatami i dowodami. Pismem z dnia 16.12.2015r. Pan Jan Maciej Ostalski wniost zastrzezenia

dotyczgce wysokosci zabudowy, garazu podziemnego oraz wjazdu na teren budowy od ul. Gozdzikow.

Obawy dotycza iz:

- obstuga inwestycji od ul. Gozdzikéw spowoduje zniszczenie nawierzchni ww. ulicy, ktora zostata
wykonana czesciowo z pienigdzy mieszkancow;

- garaze podziemne spowodujg obnizenie wod gruntowych , co moze przyczynic sie do pozbawienia wody

mieszkancow;
- wysokoéé budynku spowoduje zacienienie okolicznych domaéw.
Odnoszgc sie do powyzszych zastrzezen organ wpisat w decyzji w pkt 2, ze
w ramach projektu budowlanego nalezy stosowac rozwigzania chronigce interesy osob trzecich przed
pozbawieniem m.in. mozliwosci korzystania z wody i dostgpu Swiatta dziennego do pomieszczen



przeznaczonych na pobyt ludzi. Natomiast w pkt 1.4 zapisano, iz inwestor ma obowigzek
przywrécenia nawierzchni drogi, poprzez ktérg odbywa sig wjazd na teren inwestycji, do poprzedniego
stanu uzytecznosci. Pismem z dnia 17.02.2016r. Pan Jan Maciej Ostalski zostat poinformowany, ze w
zwigzku ze zmiang obszaru inwestycji stracit przymiot strony. Pan Jan Ostolski otrzymat ww. pismo w
dniu 23.02.2016r. i nie wnidst kolejnych zastrzezen.

Pismem z dnia 30.03.2016r. wnioskodawca wnidst 0 zmiane linii zabudowy z 6,5m na 4m od granicy z
terenu inwestycji z ul. Gozdzikow. Takg linig zabudowy okresla projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto wnioskodawca po zapoznaniu sig z projektem analizy
wnosi o Zzwiekszenie szerokosci elewacji frontowe] do 48m. Pismem z dnia 28.04.2016r.
wnioskodawca wniost 0 zmniejszenie ilosci miejsc ogodlnie dostepnych z 10% na 5%.

Pismem z dnia 29.04.2016r. strony zostaty zawiadomione mozliwos$ci zapoznania sie z catoscig
zebranych materiatow i dowoddw.

Zastrzezen nie wniesiono.

W swietle powyzszego, nalezato orzec jak wyzej.

Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2015r., poz. 199 ze zm.) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do
terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich.

Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego za posrednictwem Urzedu
Miasta Stotecznego Warszawy Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Wawer w terminie 14-
dni od dnia jej doreczenia.

Odwotania od decyzji nalezy sktadac bezposrednio lub za posrednictwem poczty w Urzedzie Miasta
Stotecznego Warszawy Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Wawer, ul. Zegarnska 1, 04-
713 Warszawa.

Procedure administracjg prowadzita: g
inspektor Agata Witka Z up. ZAR?\%%DU Nu& ; WAWER

Projekt decyzji sporzgdzita:
mgr inz. arch. Alina Zuromska
cztonek Mazowieckiej Okregowej Izby Architektow RP

Nr ew. MA - 1885 %q/ww ol 4@‘@\_ Wydzig

Zalaczniki:
1. zatgcznik Nr 1 - Mapa w skali 1:1000 z okresleniem granic terenu objetego wnioskiem
2. zatgcznik Nr 2 — Wyniki analizy obszaru (cze$¢ opisowa oraz czesc¢ graficzna w skali 1:1000)
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Zatacznik Nr 2 do decyzji Nr /ﬁéé/gjé z dnia ...GA:.C6.. %45, ustalajacej warunki zabudowy
dzialek ew. nr 77/1, 75/1 oraz czeSci dziatek nr ew. 74/1 z obrebu 3-07-15 dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym,
niezbedna infrastrukturg techniczna 1 wjazdem na teren inwestycji polozonej przy
ul. Gozdzikéw, na terenie Dzielnicy Wawer w Warszawie.

WYNIKI ANALIZY ZAGOSPODAROWANIA OBSZARU

.  Granice obszaru objetego analiza
W celu ustalenia wymagan dla planowanej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zgodniez § 3
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wyma-
gan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r.,, Nr 164, poz. 1588) wyznaczono wokot dziatki
objetej wnioskiem granice obszaru analizowanego w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé
frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkdw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow i
przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktoérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 do 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.
Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegiosci 500m od granicy dziatki jako ponad
trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki gdzie front dziatki CD=64m na kopii mapy o ktérej mowa w art. 52
ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ztozonej przez wnioskodawce
w skali 1:1000 stanowigce] zatgcznik graficzny Nr 2 do decyzji.
Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 kwietnia 2013 r.
sygn. sprawy Il SA/Gd 3/13 LEX nr 1368727

Co do zasady, brak jest przeszkod do wyznaczenia obszaru analizowanego w promieniu
wigkszym niz trzykrotnosc fronfu dziatki, jesli fest to uzasadnione specyfikg zagospodarowania prze-
strzennego danego obszaru. Nie mozna wykluczy¢ nawet znacznego powiekszenia obszaru analizo-
wanego. Takie powigkszenie obszaru analizowanego winno jednak wynikac¢ z okolicznosci sprawy.
Jak wskazal Wojewodzki Sgd Administracyjny w todzi w wyroku z dnia 11 kwietnia 2012 r. sygn. |l
SAtd 64/12 "nie mozna w sposob formalistyczny ogranicza¢ sposobu wyznaczenia granic obszaru
analizowanego i przyjmowac za prawidfowy wytgcznie taki, ktory uwzglednia minimaine odlegtosci,
gdyz racjonalno$c¢ urbanistyczna moze wymagac szerszego okreslenia granic obszaru analizowanego
celem wykazania spéjnosci urbanistycznej planowanej inwestycji z obiektami budowlanymi juz istnie-
Jjacymi w sgsiedztwie”. Podobne stanowisko wyrazono w wyrokach Wojewddzkiego Sadu Administra-
cyjnego w Lublinie z dnia 4 paZdziernika 2011 r. sygn. Il SA/Lu 543/11, wyroku Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Gdansku z dnia 7 wrzesnia 2011 r. sygn. Il SA/Gd 354/11. (wyroki dostepne na
stronie internetowej nsa.gov.pl)
W niniejszej sprawie poszerzenie obszaru analizowanego jest zasadne, poniewaz pozwala ono
pozna¢ catg specyfike terenu na ktdrym planowana inwestycja ma powstaé. Wyznaczenie obszaru
jako trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki pozwolitoby zrealizowa¢ planowana inwestycje, jednak nie
odzwierciedli tendencji do powstawania w okolicy wysokie] zabudowy wielorodzinnej, ktéra jest
zgodna z politykg miasta. Granice obszaru analizowanego znajdujg sie w réznej odlegtosci od granic
dziatki, poniewaz zaréwno tory PKP, las, jak i ul. Marsa stanowig bariery urbanistyczne. Teren po
drugiej stronie ww. barier nie tworzy urbanistycznej cato$ci z przedmiotowg inwestycjg. W zwigzku z
powyzszym nie zostat on wigczony do obszaru analizowanego. Ponadto poszerzony obszar analizy
spetnia warunki § 3 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r., Nr 164, poz. 1588).
Poszerzony obszar analizy zostat zaakceptowany przez Zarzad Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy. W
dniu 01.03.2016r. przedmiotowa inwestycja wraz z propozycjg poszerzenia obszaru analizowanego
zostata przedtozony jako wniosek Nr WAB/6/11/2016 na posiedzeniu Zarzgdu Dzielnicy Wawer m.st.
Warszawy. Wniosek otrzymat pozytywna rekomendacje Zarzgdu Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy.

Il. Analiza obszaru i wnioski

Analiza obszaru wykazata, ze dziatki sgsiednie zagospodarowane sg w sposéb pozwalajgcy na
okreslenie wymagan dotyczgcych planowanej do realizacji inwestycji w zakresie kontynuaciji funkcii,
cech, parametrow zabudowy oraz zagospodarowania terenu, jako zabudowane budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, wielorodzinnym, magazynowymi, przemystowymi i ustugowymi.
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1. Funkcja obszaru
Dominujaca funkcja to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa mieszkaniowa

wielorodzinna znajduje sie przy ul. Rezedowej 3, Korkowej 44 i Krola Maciusia 7a, 9, 9a. Funkcja
planowanej inwestycji stanowi¢ bedzie kontynuacje zabudowy w formie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego.

bud. wielorodzinne wskaznik zabudowy | szerokos¢ elewac]i frontowej | wysokosc zabudowy
Rezedowa 3 0,35 38 12

Korkowa 44 0,45 18 12

Krola Maciusia 7a, 9, 9a | 0,19 17,17, 17 16, 32, 16

{osiedle)

2. Dostep do drogi publicznej
Teren planowanej inwestycji ma dostep do drogi publicznej ul. Gozdzikow.

3. Mozliwosci uzbrojenia w infrastrukture techniczng
Teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu istniejgcej sieci energetycznej, ciepiowniczej i
kanalizacyjnej.

4. Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolne i nielesne

Teren inwestycji jest zabudowany budynkami przeznaczonymi do rozbidrki. Wedtug danych z rejestru
gruntow teren inwestycji — dziatki nr ew. 77/1, 75/1 oraz czesci dz. nr ew. 74/1 z obrebu 3-07-15 to
tereny sklasyfikowane jako grunty inne tereny zabudowane Bi.

5. Zgodnosc z przepisami odrebnymi

Planowana inwestycja musi spetnia¢ warunki wynikajgce z:

- ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz.U. z 2015r., poz. 1651)

- ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity Dz.U. z 2016r., poz.
627)

- ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz.U. z 2013r., poz. 1235 ze zm.)

- ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015r., poz. 909 ze
zm.)

- ustawy z dnia 13 wrzesnia1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity
Dz.U. z 2016r., poz. 250)

- rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku (Dz.U. z 2014r., poz. 112)

- ustawy z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wadne (Dz.U. z 2015r., poz. 469 ze zm.)

- ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (Dz.U. z 2013r., poz. 21 ze zm.)

- rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 11 maja 2015r. w sprawie odzysku odpadéw poza
instalacjami i urzadzeniami (Dz. U. z 20156r., poz. 796)

Inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na Srodowisko (tekst jednolity Dz.U. z 2016r., poz.
71).

Ustalenie wymagari dla inwestycji w zakresie wynikajacym z rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r., Nr 164, poz. 1588).

1. Linia zabudowy
Linia zabudowy w odlegtosci 5m od granicy dziatek 74/1, 75/1, 77/1 z ul. Gozdzikow.

2.  Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy projektowanej w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji.

Wskazniki wielkosci powierzchni zabudowy budynkow do powierzchni dziatek w analizowanym

obszarze, wynoszg od 0,09 do 0,78. Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni

dziatki w analizowanym obszarze wynosi 0,27. Zabudowa wielorodzinna w analizowanym obszarze
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posiada wskaznik zabudowy od 0,19 do 0,45. Sredni wskaznik zabudowy wielorodzinnej wynosi 0,33.
Whioskodawca wnioskowat o wskaznik zabudowy 0,35. Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w todzi z dnia 11 czerwca 2013 r. || SA/td 227/13 LEX nr 1332846: Uchybienia
organu nalezy upatrywac rowniez w braku zastosowania § 5 ust. 2 rozporzgdzenia i braku wyjasnienia
takiego wiasnie dziafania, w szczegélnosci w kontekscie zastrzezen i wnioskéw inwestora. (...)Skoro
natomiast ustawodawca przewidziat odstepstwo od reguly, wskazujgc, iz dopuszcza sie wyznaczenie
innego wskaZnika wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1. To nie uczynit to wylgcznie dia pustego
zapisu w akcie wykonawczym. Taka ocena Sgdu w skiadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe znajduje
potwierdzenie w wypracowanym orzecznictwie innych sqdéw administracyjnych. | chociazby w wyroku
WSA w Gdarisku, w sprawie | SA/Gd 407/12 (http://orzeczenia.nsa.gov.pl/cbo/query) czytamy, iz
konieczne jest, po ustaleniu granic obszaru analizowanego, ustalenie Sredniego wskaznika dla catego
obszaru, co jednak nie oznacza, iz tak ustalony wskaZnik bedzie bezwzglednie wigzgcy dla
rozstrzygnigcia w danej sprawie. Mozliwe jest w zakresie wymienionego wskaznika w konkretnym
przypadku rozstrzygniecie specyficzne, uwzgledniajgce uwarunkowania zaistniate na terenie obszaru
urbanistycznego w kontekscie zamierzenia przedstawionego we wniosku, wymaga to jednak
szczegotowego uzasadnienia, ktére musi by¢ zamieszczone w decyzji organu rozstrzygajacego
sprawe. Whnioski do takiego rozstrzygnigcia powinny przy tym wynikac¢ z analizy urbanistycznej. W
obszarze analizowanym wystgpuje zabudowa mieszkalna wielorodzinna o wskazniku zabudowy 0,35,
ktory jest nieznacznie wyzszy niz $redni. W zwigzku z powyzszym wyznaczenie wskaznika zabudowy
zgodnie z wnioskiem nie zaburzy tadu przestrzennego, bedzie wpisywac¢ sie w charakter zabudowy
wielorodzinnej w wyznaczonym obszarze oraz pozwoli optymalnie zrealizowac inwestycje. Zasadne
jest ustalenie warunkow zabudowy ze wzgledu na kontynuacje cech i wskaznikow formy
architektonicznej obiektow budowlanych zgodnych z wnioskiem i z § 5 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003r., Nr 164, poz. 1588). Wyznacza sie wskaznik zabudowy jako 0,35
zgodnie z wnioskiem. Wyznacza si¢ minimalng powierzchnig biologicznie czynng dia terenu inwestycji
jako minimum 25% zgodnie z wnioskiem.

3. Szerokosc elewacii frontowe;.

Szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw w analizowanym obszarze wynosi od 6 m do 121m. Srednia
szerokosc elewacji frontowej wynosi 15,34m. Szerokos¢ elewacji frontowej budynkow wielorodzinnych
w obszarze analizowanym wynosi od 17 do 38m. Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej dla budynkéow
wielorodzinnych wynosi 21,5. Teren planowanej inwestycji jest znacznie wiekszy od dziatki przy ul
Korkowej 44, natomiast od pozostatych dziatek z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng rézni sie
tym, ze posiada znacznie dtuzszg szeroko$c frontu dziatki niz jej diugosé. Zabudowa przy ul. Krola
Maciusia 7a i 9a posiada szerokos¢ elewacii frontowej od strony gtéwnego wjazdu na teren osiedla
17m. Natomiast gtowne wejscie do budynku znajduje sie na elewacji o szerokosci 82m. Biorac pod
uwage elewacje z gtownym wejsciem do budynku szerokos$¢ elewacji dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wynosi od 18 do 82m, natomiast $rednia 47,4m. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z §
6 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r., Nr 164, poz. 1588) wyznacza sie szerokosé
elewacji frontowej jako $rednig szerokosc dla zabudowy wielorodzinnej z tolerancjg 20% i zgodnie z
wnioskiem, czyli do 48m.

4. Wysokosc¢ gornej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki.

W analizowanym obszarze wysokoSC gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wystepujgcej zabudowy jest zroznicowana. Budynki posiadajg od jednej do jedenastu kondygnacii.
Wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej ksztattuje sie od 3 m do 32 m. Dominujg budynki
dwukondygnacyjne. Wsréd zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dominuje zabudowa 4
kondygnacyjna. Wnioskodawca wnioskowat o wysokos¢ elewacji frontowej do 20m. Jest to wysokos$é
posrednia pomigdzy niskg, a wysokg zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng. Wysokos$¢ 20m jest
zgodna z politykg przestrzenng miasta. W zwigzku z tym zachodzi przestanka do zastosowania § 7
ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r., Nr 164, poz. 1588).

W zwigzku z powyzszym wyznacza sie¢ wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku jej
gzymsu lub attyki do 20m.
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5. Geometria dachu

W analizowanym obszarze budynki majg zréznicowang geometrie dachu i wysokos$¢ kalenicy od 3 m
do 32 m, o kacie nachylenia potaci dachowych od 0° do 45°.

W obszarze analizowanym wystepuja dachy dwu lub wielospadowe.

Wyznacza sie dach dla planowanej inwestycji ptaski lub spadzisty.

Kat nachylenia pofaci dachowych — od 0° do 45°

Wyznacza sie wysokosc¢ gtownej kalenicy dachu budynkéw do 20m zgodnie z wnioskiem.

Whnioski z przeprowadzonej analizy wskazuja na mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.
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