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Dzielnicy Rembertéw m.st. Warszawy

Wystapienie pokontrolne

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego Urzedu miasta stotecznego Warszawy,
stanowigcego zatgcznik do Zarzagdzenia Nr 312/2007 Prezydenta miasta stotecznego Warszawy z dnia
4 kwietnia 2007 r. w sprawie nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu miasta stofecznego
Warszawy (z pézn. zm.), w zwigzku z kontrolg przeprowadzong przez Biuro Kontroli Urzedu m.st.
Warszawy w Urzedzie Dzielnicy Rembertéw m.st. Warszawy w okresie od 06.04.2023 r.

do 10.05.2023 r., w zakresie prawidtowosci wydawania decyzji architektoniczno-budowlanych oraz
decyzji urbanistycznych dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych m.in. na dziatkach ew. nr 1/9,
1/10, 1/11 w obr. 3-08-02 oraz tzw. Osiedla Park Lesny Rembert6w realizowanego m.in. na dziatkach
ew. nr1/13,1/14, 1/15, 1/16, 1/17, 19/2, 20/6 z obr. 3-08-02 przy ul. Chetmzyriskiej w Warszawie

w okresie od 01.01.2015 r. do 31.12.2022 r., ktérej wyniki zostaty przedstawione w protokole kontroli
podpisanym 16.05.2023 r., stosownie do § 39 ust. 1 i 2 Zarzgdzenia nr 1837/2019 Prezydenta miasta
stotecznego Warszawy z dnia 12 grudnia 2019 r. w sprawie zasad i trybu postepowania kontrolnego
(zwanego dalej: Zarzadzeniem), przekazuje Panu niniejsze Wystapienie pokontrolne uwzgledniajgce
w czedci zlozone przez Pana zastrzezenia do projekiu wystgpienia pokontrolnego.
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Zgodnie z § 9 i 10 wewnetrznego regulaminu organizacyjnego® Urzedu Dzielnicy Rembertéw Miasta
Stofecznego Warszawy w Urzedzie Miasta Stotecznego Warszawy (dalej: regulamin organizacyjny)
zadania zwigzane z prowadzeniem postepowan administracyjnych w granicach administracyjnych
Dzielnicy Rembertéw w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane? (dalej: ustawa Prawo
budowlane) oraz ustawy z dnia 7 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?
(dalej: upzp) dla inwestycji niezastrzezonych do kompetencji Biura Architektury i Planowania
Przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy w imieniu Prezydenta m.st. Warszawy oraz w imieniu
Zarzadu Dzielnicy wykonywat Wydziat Budownictwa dla Dzielnicy Rembertéw m.st. Warszawy (dalej:
WB) oraz Wydziat Architektury i Urbanistyki dla Dzielnicy Rembertdw m.st. Warszawy (dalej: WAU).

Bezposredni nadzér nad WAU i WB w okresie prowadzenia kontrolowanych postepowan sprawowali:

e Pan Marek Karpowicz Burmistrz od 16.12.2014 do 10.07.2017 r,,

e Pan Maciej Iwanicki Z-ca Burmistrza od 11.07.2017 do 30.11.2018 .,

e Pan Zbigniew Cierpisz Z-ca Burmistrza od 03.12.2018 r. do 11.04.2021 r.,

e Pan Tomasz Kozinski Z-ca Burmistrza od 12.04.2021 r. do 23.02.2022 r.,

e Pan Mieczystaw Golénka Z-ca Burmistrza od 24.02.2022 r. do chwili obecne;j.

Funkcje Naczelnika WAU w okresie prowadzenia kontrolowanych postgpowan petnity kolejno:
p. Anna Poptawska* oraz p. Ewa Podhorska-Michalczuk®.

Funkcje Naczelnika WB w okresie prowadzenia kontrolowanych postepowan petnili kolejno: p. Jacek

Grabowski® oraz p. Renata Kunert’.

Sprawdzeniu poddano tacznie 11 postepowan i wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz 9

postepowan i wydanych pozwolen na budowe.

1 Zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy nr 1201/2022 z dnia 20.07.2022 r. w sprawie nadania
wewnetrznego regulaminu organizacyjnego Urzedu Dzielnicy Rembertdw Miasta Stotecznego
Warszawy w Urzedzie Miasta Stotecznego Warszawy (tozsame zapisy znajdowaty sie w
odpowiednio w § 8 i 9 uprzednio obowigzujgcych regulaminéw organizacyjnych nadanych
Zarzgdzeniami Nr 753/2018 z dnia 14.05.2018r. oraz Nr 1158/2016 z dnia 29.07.2016 r.)

2Dz.U. z 2023 r. poz. 682, z pdzn. zm.

3Dz.U.z22023r. poz. 977 j.t.

4 0d 29.08.2016 r. do 31.01.2017 r. — p.o. Naczelnika WAU

5 0d 01.02.2017 r. do chwili obecnej

6 0d 01.08.2016 r. do 31.10.2020 r.

7 0d 01.11.2020 r. do chwili obecnej
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. Decyzje o pozwoleniu na budowe

Kontrola 9 postepowan w sprawie o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe wykazata m.in., ze:

1. W 68 przypadkach zatwierdzona dokumentacja projektowa lub przediozone dokumenty
wymagane ustawg Prawo budowlane oraz przepisami odrebnymi, zawieraty niespéjnosci tj.:

a) w postepowaniu zakoriczonym wydaniem decyzji nr 161/2019 do wniosku o pozwolenie na
budowe Inwestor dotgczyt decyzje o warunkach zabudowy niedotyczgca inwestyciji, ktdra
obejmowat ww. wniosek o pozwolenie na budowe. Zatgczona decyzja o warunkach
zabudowy Nr 24/2018 dotyczyta m.in. innego terenu inwestycji, a ponadto mimo ze
przediozone: Zatgcznik Nr 1 oraz zatgcznik Nr 2b stanowity zatgczniki do Decyzji Nr 26/2018.
Ponadto, organ nie zobowigzat Inwestora do przedtozenia decyzji o warunkach zabudowy
dot. planowanej inwestycji.

Co prawda p. Mieczystaw Goldnka Zastepca Burmistrza Dzielnicy Rembertéw m.st. Warszawy
(dalej: Zastepca Burmistrza) wyjasnit, ze w egzemplarzu projektu sprawdzanego przez organ,
byta wpieta prawidiowa decyzja o warunkach zabudowy,

a organ nie zobowigzat Inwestora do przediozenia wlasciwej decyzji o warunkach zabudowy,
poniewaz nie zachodzito prawdopodobienistwo, ze zatagczone do wniosku, cztery egzemplarze
projektu, nie sg identyczne, jednak zaznaczy¢ nalezy, ze decyzja

o warunkach zabudowy stanowi zatgcznik do wniosku o pozwolenie na budowe, a nie czeéé
zatwierdzanego projektu.

Nalezy tez wskaza¢, iz zatwierdzana dokumentacja projektowa powinna zosta¢ przediozona
w jednobrzmigcych egzemplarzach, a zalgczane dokumenty wymagane ustawg Prawo
budowlane oraz przepisami odrebnymi powinny pozostawa¢ w spéjnosci zaréwno ze
sktadanym wnioskiem o pozwolenie na budowe jak i ww. dokumentacjg projektows;

b) w 5° przypadkach z 9 omawianych organ udzielit pozwolenie na budowe zezwalajace na
realizacje poszczegdlnych inwestycji na dzialce ew. nr 1/8 z obrebu 3-08-02, w przypadku gdy
decyzje o warunkach zabudowy dla konkretnych inwestycji zostaty wydane dla czesci dziatki
ew. nr 1/8 z obrebu 3-08-02. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze teren inwestycji wskazany
w sentencjach ww. decyzji o pozwoleniu na budowe nie byt tozsamy
z zatwierdzonymi projektami zagospodarowania terenu (dalej: pzt) tj. teren inwestycji
oznaczony na pzt obejmowat czesc¢ dziatki ewidencyjnej nr 1/8 z obrebu 3-08-02.

Co prawda Zastepca Burmistrza wskazat, ze brak w sentencji decyzji o pozwoleniu na budowe
informacji, ze inwestycja dotyczy czesci dziatki nie ma zadnego merytorycznego znaczenia, to
jednak wskaza¢ nalezy, ze decyzja o pozwoleniu na budowe powinna by¢ spéjna zaréwno

8 Dot. postepowan zakoriczonych decyzjami o pozwoleniu na budowe Nr: 61/2017, 68/2017,
219/2018, 200/2019, 206/2019, 161/2019.

° Dot. postepowan zakoriczonych decyzjami o pozwoleniu na budowe Nr: 61/2017, 68/2017,
219/2018, 200/2019, 206/2019.
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z przedtozong decyzjg o warunkach zabudowy jak i zatwierdzonym projektem
zagospodarowania terenu takze w kontekscie okreslenia terenu inwestycji.

2. Organ nie przekazat do rozpatrzenia przez Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego m.st.
Warszawy (dalej: BAIPP) i prowadzit postepowania administracyjne na podstawie ztozonych
wnioskdw o pozwolenie na budowe® w przypadku gdy:

a) 2 wnioski o pozwolenie na budowe ztozone zostaly na przestrzeni 40 dni (21.12.2018 r.
oraz 29.01.2019 r.) przez tego samego Inwestora i dotyczyly tej samej dziatki ewidencyjne;j
(tylko jej rdznych czesci). Oba wnioski byty rownolegle procedowane przez organ przez okres
212 dni. Przy czym planowane zamierzenia budowlane objete ww. wnioskami stanowity
sktadowa inwestycji polegajacej na budowie zespotu 20 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych (co wynika m.in. z decyzji Nr 145/05/2018 z 28.02.2018 r.

o $rodowiskowych uwarunkowaniach dotgczonej do obu wnioskéw o pozwolenie na
budowe), a inwestycje (tacznie zatwierdzone decyzjami Nr 161/2019 i Nr 200/2019)
obejmowaty budowe obiektow kubaturowych o powierzchni catkowitej przekraczajacej
15.000 m?;

b) 22 wnioski o pozwolenie na budowe zostaty ztozone tego samego dnia (30.12.2021 r.) przez
tego samego Inwestora i dotyczyly tych samych dziatek ewidencyjnych (tylko ich réinych
czesci). Przy czym planowane zamierzenia budowlane objete ww. wnioskami stanowity
sktadowg inwestycji polegajacej na budowie zespotu 20 budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych (co wynika m.in. z decyzji Nr 145/05/2018 z 28.02.2018 r. 0
$rodowiskowych uwarunkowaniach dotgczonej do obu wnioskdw o pozwolenie na budowe),
a inwestycje (lacznie zatwierdzone decyzjami Nr 20/PB/2022 i Nr 98/PB/2022) obejmowaty
budowe obiektéw kubaturowych o powierzchni catkowite] przekraczajgcej 15.000 m2.

Powyzej wskazane sytuacje prawne winny uwzglednia¢ ogdt obowigzujacych przepiséw i regulacji
prawnych, ktdre miaty zastosowanie w poszczegdlnych przypadkach.

Zgodnie z regulaminem organizacyjnym zadania zwigzane z prowadzeniem postepowan
administracyjnych w granicach administracyjnych Dzielnicy Rembertéw w trybie ustawy Prawo
budowlane dla inwestycji niezastrzezonych do kompetencji BAiPP wykonuje WB.

Na podstawie § 10 regulaminu organizacyjnego do zakresu dziatania WB nalezy m.in. prowadzenie
postepowan administracyjnych dla inwestycji nie zastrzezonych dia Biura Architektury i Planowania
Przestrzennego, zwigzanych z wydawaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, rozbiérki obiektow
budowlanych i pozostatych robét budowlanych oraz innych decyzji wydawanych na podstawie

©Dot. postepowan zakofczonych wydaniem decyzji Nr 161/2019 oraz Nr 200/2019, Nr 20/PB/2022
oraz Nr 98/PB/2022.

1pot. postepowan zakoriczonych wydaniem decyzji Nr 161/2019 oraz Nr 200/2019.

12 Dot. postepowan zakoriczonych wydaniem decyzji Nr 20/PB/2022 oraz Nr 98/PB/2022.
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ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz. 1332, z pdZn. zm.), zgodnie
z wlasciwoscig organu administracji architektoniczno-budowlanej.

Jak okredlono w § 3 ust. 1 pkt 21 Rozdziat | zatgcznika do regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st.
Warszawy™ do zakresu dziatania BAIPP nalezy m.in. prowadzenie postepowan administracyjnych dla
inwestycji: stanowigcych obiekty kubaturowe o powierzchni catkowitej powyzej 15.000 m2,

o wysokosci powyzej 30 m, przedstawicielstw dyplomatycznych i urzedéw konsularnych paristw
obcych oraz organizacji miedzynarodowych, naczelnych i centralnych organéw administracji
panstwowej, wykraczajgcych swoim zasiegiem poza granice dzielnicy oraz dotyczacych drég

publicznych z wyjatkiem drég gminnych.

Zastepca Burmistrza wyjasnit w omawianej kwestii, 7e kazdy z wnioskéw o pozwolenie na budowe
ztozony zostat w oparciu o odrebng decyzje o warunkach zabudowy i zaden ztozony projekt nie
przekraczat powyzszych wskaznikéw. Ponadto Zastepca Burmistrza wskazat, ze w zadnej z wydanych
decyzji o warunkach zabudowy w sentencji decyzji nie bylto informacji, ze inwestycja dotyczy
jakiegokolwiek etapu catej, duzej inwestycji.

Trzeba jednak zauwazy¢, ze w omawianych przypadkach, organ m.in. na podstawie przedktadanej
do wnioskéw o pozwolenie na budowe decyzji Nr 145/05/2018 z dnia 28.02.2018r.

o $rodowiskowych uwarunkowaniach posiadat wiedze, ze planowane zamierzenia budowlane objete
ww. wnioskami stanowily sktadowg inwestycji polegajgcej na budowie zespotu 20 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych. W konsekwencji, pomimo iz przywotane powyzej przepisy nie
wskazujg jednoznacznie na konieczno$¢ przekazywania do BAIPP wnioskéw o pozwolenie na budowe
w przypadku gdy dotyczg réznych czesci tej samej dziatki ewidencyjnej (nawet ztozonych w tym
samym czasie przez tego samego Inwestora), organ wykazujac staranno$¢ powinien kazdorazowo
zbada¢ czy ztozone wnioski o pozwolenie na budowe nie stanowig czesci inwestycji zastrzezonych
do kompetencji BAiPP, w szczegdlnoéci w przypadku gdy wynika to m.in. z dotgczonych do wniosku
koncepcji lub innych przedtozonych dokumentéw.

Il. Decyzje o warunkach zabudowy

Kontrola 11 postgpowan w sprawie o wydanie decyzji o warunkach zabudowy'* wykazata m.in., ze:

13 Regulamin organizacyjny Urzedu m.st. Warszawy wprowadzony Zarzadzeniem Prezydenta Miasta
Stotecznego Warszawy nr312/2007 z dnia 4 kwietnia 2007 r. w sprawie nadania regulaminu
organizacyjnego Urzedu miasta stotecznego Warszawy

14 Skontrolowano postepowania administracyjne zakoriczone wydaniem decyzji nr: 28/2016,
29/2016, 37/2017, 25/2018, 24/2018, 26/2018, 29/2018, 38/2018, 70/2018, 2/2019, 82/2019.
Ponadto skontrolowano postepowania zwigzane z wydaniem decyzji Nr 5/2017 z dnia 15.03.2017 r.
zmieniajgcej w czesci decyzje Zarzadu Dzielnicy Rembertéw Nr 28/2016 o warunkach zabudowy
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1. W 3 przypadkach®® akta spraw zawieraty pisma od gestoréw sieci'® tj.: RWE Stoen Operator z dnia
19.02.2016 r., Veolia Energia Warszawa S.A. z dnia 19.05.2017 r., Przedsiebiorstwa Gospodarki
Komunalnej w Zgbkach Sp. z 0.0. z dnia 29.03.2016 r., w ktérych pominieta byta czeé¢ dziatki nr
ew. 19/2 z obrebu 3-08-02 przeznaczona w czesci pod planowang inwestycje. Przy czym, w
omawianych postepowaniach - zakoriczonych decyzjami nr: 29/2018, 70/2018, 2/2019, w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji budowlanych polegajacych na budowie budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych - nie wezwano Wnioskodawcy w trybie art. 50 § 1 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego?’ (dalej: kpa) do dostarczenia
prawidtowych dokumentéw od gestordw sieci.

Co prawda p. Macie]j Iwanicki Burmistrz Dzielnicy Rembertéw m.st. Warszawy (dalej: Burmistrz)
wyijasnit m.in. ze: ,,Pominiecie w pismach od gestoréw sieci waskiej dziatki (o szerokosci ok. 2,5 m) ew.
nr 19/2 znajdujacej sic wewnatrz osiedla, pozostaje bez wptywu na merytoryczng ocene mozliwosci
podfgczenia projektowanych budynkéw do sieci.”, jednakze nalezy zauwazy¢, ze upzp okresla katalog
obligatoryjnych warunkéw, niezbednych do wydania decyzji o warunkach zabudowy, w tym — zgodnie
z art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp — koniecznos$¢ zapewnienia istniejgcego lub projektowanego uzbrojenia
terenu, wystarczajacego dla zamierzenia budowlanego.

Zgodnie z art. 52 ust. 2 pkt 1 upzp®® w zw. z art. 64 ust. 1 upzp (w brzmieniu obowigzujgcych przepiséw
na dzien ztozenia wniosku), wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy powinien zawiera¢ okreslenie
granic terenu objetego wnioskiem. Objecie granicami terenu inwestycji sktadajgcej sie

z poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych winno bezwzglednie znajdowacé odzwierciedlenie

w dokumentach, ktdre organ uznat za dowdd w zakresie spetnienia ww. obligatoryjnej przestanki do
wydania decyzji o warunkach zabudowy.

We wszystkich tych przypadkach, rzetelnos¢ i staranno$¢ prowadzenia postepowania
administracyjnego przez organ winna obejmowac wezwanie wnioskodawcy w trybie art. 50 § 1
kpa do dostarczenia prawidtowych dokumentédw od gestoréw sieci lub zgodnie z wymogiem art.
107 § 3 kpa zamieszczenie w uzasadnieniach wydanych decyzji wyjasnienia powoddéw uznania
przez organ ww. dowoddw za wystarczajgce dla stwierdzenia mozliwosci podigczenia zamierzenia
budowlanego do sieci (oceny merytorycznej).

2. W 1 przypadku®® prowadzono postepowanie pomimo niezgodnosci charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu przedstawionej w formie opisowej z formg graficzng. Wniosek

oraz decyzji Nr 6/Z/2017 z dnia 15.03.2017 r. zmieniajacej w czesci decyzje Zarzadu Dzielnicy
Rembertéw Nr 29/2016 o warunkach zabudowy.
15 Dotyczy postepowari zakoriczonych decyzjami nr: 29/2018, 70/2018, 2/2019.

16 pisma zatgczone przez wnioskodawce.

7 Dz. U.z2023 r. poz.725 t.].

18 Obecnie obowigzuje art. art. 52 ust. 2 pkt 1a upzp

B Dotyczy postepowania zakoriczonego decyzjg nr 82/2019.
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obejmowat inwestycje polegajacg na ,,budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego (L1-12)
sktadajgcego si¢ z dwdch czeéci nadziemnych potaczonych 3-halowym, jednokondygnacyjnym
garazem podziemnym, z droga dojazdowa oraz miejscami postojowymi”, natomiast koncepcja
zagospodarowania dotgczona do wniosku sporzadzona zostata dla dwéch budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych.

Zgodnie z art. 52 ust. 2 pkt 2 lit. b w zw. z art. 64 ust. 1 upzp wniosek o ustalenie warunkoéw
zabudowy powinien zawiera¢ charakterystyke inwestycji, obejmujgcg m.in. okreélenie
planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy

i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych obiektéw
budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej przeksztalceniu, przedstawione w formie
opisowej i graficznej. Oczywistym jest, iz zgodnie z wymogami art. 52 ust. 2 upzp, tekst wniosku
oraz zatgczone do niego materialy powinny by¢ wzajemnie spdjne. W tym przypadku organ nie
wezwatl Wnioskodawcy, w trybie art. 50 kpa, w celu ujednolicenia dokumentow.

Burmistrz wyjasnit m.in. ze: ,(...) W czasie kiedy wptynat wniosek o warunki zabudowy (...) toczyly
sie spory prawne na temat, czy obiekt skiadajgcy sie z dwéch niezaleznych segmentow
nadziemnych, usytuowanych w oddaleniu i znajdujgcych sie na jednym wspélnym garazu
podziemnym, to jeden budynek na wspdlnej ptycie garazowej czy dwa budynkii garaz podziemny.
Ustawodawca w art. 3 pkt 2 ustawy z 7.07.1994 r. Prawo budowlane zdefiniowat budynki jako
obiekty budowlane, ktdre sg trwale zwigzane z gruntem, wydzielone z przestrzeni za pomocg
przegréd budowlanych oraz posiadajg fundamenty i dach. W rezultacie o tym, czy mamy do
czynienia z jednym budynkiem lub dwoma budynkami decyduje to, czy kazdy z tych obiektow
posiada wskazane w powyzszym przepisie elementy konstrukcyjne. Jezeli garaz podziemny
stanowi "wsp6Ing" kondygnacje podziemna, a wiec taka, ktdra nie zostata przedzielona (zgodnie
z § 210 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie) éciang oddzielenia przeciwpozarowego, to
z punktu widzenia regulacji rozporzadzenia przekresla to mozliwo$¢ uznania, ze mamy do
czynienia z odrebnymi budynkami. Posiadanie przez budynki wspélnego fundamentu nie stanowi
bowiem przeszkody aby uzna¢, ze kazdy budynek spetnia warunek samodzielnosci konstrukcyjnej
mimo, ze $ciany miedzy poszczegélnymi budynkami posadowione zostaty na wspdlnym
fundamencie - o ile jednak wskazane budynki wydzielone zostaty $cianami oddzielenia
przeciwpozarowego w pionie tj. od fundamentu do pokrycia dachu — por. wyrok Naczelnego Sgdu
Administracyjnego w Warszawie z 27.10.2009 r., Il OSK 1601/08. Jesli Inwestor okreslit inwestycje
jako budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego sktadajacego sie z dwdch czeci
nadziemnych, potaczonych 3-halowym, jednokondygnacyjnym garazem podziemnym, to Organ
wydajgcy decyzje o warunkach zabudowy nie miat podstaw, zeby to kwestionowaé. Na tym etapie
nie dysponowat projektem budowlanym, a koncepcja zagospodarowania terenu wskazywata na

wspdiny garaz, do ktérego prowadzi jeden wijazd.”
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Jednakze, jak wskazano w orzecznictwie, w kontekscie zagospodarowania przestrzennego, tadu
urbanistycznego, parametréw zabudowy, istotne znaczenie majg obiekty nad powierzchnig ziemi,
a nie ich czeéci podziemne®. Przy tym wymaga podkreslenia, ze decyzja o warunkach zabudowy
nie okreéla w sposéb szczegotowy wszelkich rozwigzan w zakresie zabudowy, lecz wyznacza ramy
prawne przysztej inwestycji w zakresie wymaganym w przepisach upzp.

Prezentowana w wyrokach sgdéw administracyjnych jednolita linia orzecznicza?!, w kwestii
dokonywania kwalifikacji prawnej zakresu zamierzenia budowlanego polegajgcego na budowie
kilku budynkow potgczonych kondygnacjg podziemng, uznaje ze taka inwestycja nie moze
stanowic jednego budynku.

Btedne ustalenie rodzaju inwestycji moze mie¢ konsekwencje w przysztosci w postaci nienatozenia
na wnioskodawce obowigzku zaprojektowania placu zabaw dla dzieci, ktdry to obiekt zgodnie

z § 40 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie?? (dalej: rozporzadzenie

w sprawie warunkdw technicznych) jest wymagany przy projektowaniu zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych. Taka sytuacja skutkowataby naruszeniem art. 35 ust. 1 pkt 2

ustawy Prawo budowlane.

Trzeba zwrdci¢ uwage, ze zadaniem wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy jest okreélenie
zadania, tj. zamiaru inwestora odno$nie planowanej zmiany zagospodarowania terenu. Jezeli
niezbednych informacji potrzebnych do oceny zamierzenia inwestycyjnego wniosek nie zawiera,
nie wyczerpujac wymogow z art. 52 ust. 2 upzp, to organ ma obowigzek wezwania strony do jego
uzupetnienia. W omawianej sprawie zaniechano wyczerpujgcego wyjasnienia stanu faktycznego
sprawy, gdyz nie wezwano wnioskodawcy w trybie art. 50 § 1 kpa do prawidtowego i zgodnego

z definicjg budynku okreslenia przedmiotu inwestycji odzwierciedlajgcego rzeczywiste

zamierzenie inwestora.

3. We wszystkich 11 przypadkach organ nie skierowat projektéw decyzji o warunkach zabudowy do
BAIiPP do zaopiniowania w zakresie ewentualnej sprzecznosci planowanego zagospodarowania
terenu inwestycji z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy, co bylo niezgodne z w piSmie p. Michata Olszewskiego Zastgpcy
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 28.02.2017 r. dot. ustalenia trybu postepowania wydawania
warunkdéw zabudowy dla inwestycji sprzecznych z ustaleniami Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania m.st. Warszawy lub z projektami miejscowych planéw zagospodarowania

20 por. wyrok NSA z dnia 15 czerwca 2016 r., sygn. akt Il OSK 2482/14.

2 por. wyrok NSA z dnia 27 pazdziernika 2009 r., sygn. akt Il OSK 1601/08 (publik. CBOSA); wyroku
z dnia 27 marca 2019 r., sygn. akt Il OSK 1187 (publik. CBOSA).

22Dz, U.z2022r., poz. 1225j.t.
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przestrzennego, kierowanych przez Dzielnice m.st. Warszawy do analizy przez Zesp6t

Koordynujgcy®.

Burmistrz wyjasnit, ze: ,(...)wnioskéw o warunki zabudowy nie przekazano do opiniowania przez
Zespot Koordynujacy, poniewaz teren, na kitérym byty ztozone nie byt przeznaczony w Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego na strategiczne trasy
komunikacyjne, a na ustugi — obiekty kubaturowe. Ewentualna negatywna opinia Zespotu
Koordynujacego nie moglaby wplynaé na ksztaft wydanych decyzji, gdyz wszystkie warunki
prawne do wydania pozytywnej decyzji zostaty spetnione. Niezgodno$¢ z zapisami Studium,
zgodnie z art. 9 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. poz. 503 ze zm.) nie stanowi podstawy prawnej do wydania decyzji

odmownej.”

Nalezy jednak zauwazy¢, ze teren inwestycji wskazany we wnioskach, zakoriczonych wydaniem
decyzji o warunkach zabudowy Nr: 28/16, 29/16, 37/17, 25/18, 24/18, 26/18, 29/18, 38/18,
70/18, 2/19, 82/19, w Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Stotecznego Warszawy oznaczony byt symbolem U.12 — tereny ustug, a wnioski o warunki
zabudowy (dalej: wnioski o wz) ztozone zostaly dla inwestycji polegajgcych na budowie:
- budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze (decyzje o warunkach
zabudowy Nr: 28/16, 29/16);
- budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (decyzje o warunkach zabudowy Nr: 37/17, 25/18,
24/18, 26/18, 29/18, 38/18, 70/18, 2/19, 82/19).

W toku prowadzonych postepowan, zadnego z ww. wnioskow (jako niezgodnych z ustaleniami
obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przesirzennego) nie
skierowano w imieniu organu do BAiPP w celu dokonania ich analizy przez Zespét Koordynujacy.

Tym samym nie zastosowano sie do obowigzujgcych wewnetrznie ustalen w tym zakresie.

4. Organ nie przekazat do rozpatrzenia przez BAiPP i prowadzit postepowania administracyjne na
podstawie ztozonych 7 wnioskdéw o warunki zabudowy w przypadku gdy:

a) 5 wnioskow o wz? ztozonych zostato w okresie od 02.03.2018 r. do 13.04.2018 r. przez tego
samego Whnioskodawce i stanowity sktadowg inwestycji polegajacej na budowie zespotu 20
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych co wynikato m.in. z decyzji Nr 145/0$/2018 z
28.02.2018 r. o Srodowiskowych uwarunkowaniach dotgczonej do wszystkich ww. wnioskéw
0 wz. Planowane inwestycje fgcznie obejmowaty budowe obiektéw kubaturowych

22 powotany na podstawie Zarzagdzenia Nr 99/2007 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 29 stycznia
2007 r. w sprawie powofania Zespotu Koordynujacego w Urzedzie m.st. Warszawy, uchylony
Zarzadzeniem Prezydenta m.st. Warszawy Nr 1296/2019 z dnia 2 sierpnia 2019 roku uchylajgcym
zarzgdzenie w sprawie powotania Zespotu Koordynujgcego w Urzedzie m.st. Warszawy

% Dot. postepowan zakoriczonych wydaniem decyzji Nr 25/2018, 24/2018, 26/2018, 29/2018,
38/2018.
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o powierzchni catkowitej przekraczajgcej 15.000 m2. Ponadto wszystkie ww. wnioski o wz
byty jednoczesnie procedowane.

Burmistrz wyjasnit, ze: ,,Pomimo posiadanej decyzji Srodowiskowej dla catego osiedla,
whnioski sktadane byty oddzielnie, etapowo, jako pojedyncze inwestycje. W kazdym wniosku
powierzchnia catkowita nie wynosita, ani nie przekraczata 15 000 m2. Decyzja srodowiskowa
nie jest podstawq przekazania spraw do BAIPP do zatatwienia zgodnie z kompetencjami,

a jedynie wnioski o warunki zabudowy.”

b) 2 wnioski o wz?’ ztozone zostaly tego samego dnia tj. 07.11.2018 r. i obejmowaty te same
dziatki ewidencyjne (tylko ich rézne czesci). Obydwa wnioski byty jednoczesnie procedowane,
za$ jak wynikato m.in. z przywotanej wczeéniej decyzji Nr 145/05/2018 z 28.02.2018 r.
o $rodowiskowych uwarunkowaniach, obydwie planowane inwestycje objete ww. wnioskami
stanowily sktadowg cze$¢ inwestycji polegajgcej na budowie zespotu 20 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, obejmujacego tgcznie budowe obiektéw kubaturowych
o powierzchni catkowite] przekraczajgcej 15.000 m?,

Burmistrz wyjasnit, ze: ,,Wnioskdw o wz, ztozonych oddzielnie jako pojedyncze inwestycje,
zakoriczonych decyzjami Nr 70/2018 i Nr 2/2019, nie przekazano do realizacji do BAiPP, gdyz
z identyczng sytuacja tut. Wydziat (wéwczas Wydziat Architektury i Budownictwa) miat do
czynienia w 2011 r. Kompetencje BAiPP obejmowaly tak jak dzisiaj, inwestycje o powierzchni
catkowitej przekraczajgcej 15 000 m?,

Firma (...) ztozyta w tym samym dniu 4 oddzielne wnioski na budowe budynkéw biurowych

z ustugami i garazem podziemnym na przylegajacych dziatkach, ze wspélnym szambem

i uktadem komunikacyjnym. Powierzchnia catkowita dwukrotnie przekraczata 15 000 m2.
Whioski te zostaty przekazane do BAIPP do zatatwienia zgodnie z kompetencjami. Nastepnie
zwrécono je do Dzielnicy Rembertéw z uwaga, ze Biuro nie znalazto podstawy prawnej do ich
rozpatrywania, a fakt, ze planowane obiekty stanowity cato$¢ urbanistyczng, nie stanowito
przestanki do rozpatrywania kazdego z 4 wnioskow w BAiPP (pismo w zataczeniu). Tut. WAU
dostosowat sposdb rozpatrzenia wnioskéw do stanowiska BAiPP.”

Trudno uzna¢ jako dziatanie zasadne dostosowanie sposobu rozpatrzenia omawianych spraw do
stanowiska BAiPP odnoszgcego sie do innego przypadku. W zakresie zbadanych spraw istotne jest
kryterium kompetencyjne dla inwestycji stanowiacych obiekty kubaturowe o powierzchni
catkowitej do 15.000 m?, zawarte w § 17 pkt 4 uchwaty kompetencyjnej®. Prowadzenie
postepowar administracyjnych dla inwestycji stanowigcych obiekty kubaturowe o powierzchni
catkowitej powyzej 15.000 m2, nalezy natomiast - zgodnie z przywotywanym wczesniej § 3 ust. 1
pkt 21 Rozdziat | zatacznika do regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st. Warszawy - do zakresu

%7 Dot. postepowan zakoriczonych wydaniem decyzji Nr 70/2018 oraz 2/2019.
28 Uchwata Nr XLVI/1422/2008 Rady m.st. Warszawy z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania
dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania niektérych zadan i kompetencji m.st. Warszawy
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dziatania BAIPP. Ponownie nalezy zauwazyc¢, ze przywotane regulacje nie wskazujg jednoznacznie
na koniecznos¢ przekazywania do BAIPP wnioskéw o wz w przypadku gdy dotyczg réznych czeéci
tej samej dziatki ewidencyjnej, nawet ztozonych w tym samym czasie przez tego samego
Whioskodawce, to jednak zaznaczy¢ nalezy, ze organ m.in. na podstawie przedktadanej do
wnioskéw o wz decyzji Nr 145/0$/2018 z dnia 28.02.2018r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach
posiadat wiedze, ze planowane zamierzenia budowlane objete ww. wnioskami stanowily
sktadowg inwestycji polegajacej na budowie zespotu 20 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.
Organ powinien kazdorazowo zbada¢, czy ztozone wnioski o warunki zabudowy nie stanowig
czesci inwestycji zastrzezonych do kompetencji BAiPP, w szczegdlnosci w przypadku gdy wynika to
m.in. z dofgczonych do wniosku koncepcji lub innych przedtozonych dokumentow.

Ustalono, ze 6 kontrolowanych decyzji o pozwoleniu na budowe? z up. Prezydenta m.st. Warszawy
podpisat Jacek Grabowski, Naczelnik WB, 3 kontrolowane decyzje o pozwoleniu na budowe® z up.

Prezydenta m.st. Warszawy podpisata Renata Kunert, Naczelnik WB.

2 kontrolowane decyzje o warunkach zabudowy® z up. Zarzadu Dzielnicy Rembertéw podpisata
Katarzyna Zienkiewicz, inspektor w WAU, 2 kontrolowane decyzje® z up. Zarzadu Dzielnicy
Rembertéw podpisata Anna Popfawska, gtéwny specjalista w WAU, 7 kontrolowanych decyz;ji

o warunkach zabudowy® z up. Zarzgdu Dzielnicy Rembertéw podpisata Ewa Podchorska-Michalczuk,
Naczelnik WAU.

Wykazane w kontroli naruszenia, uchybienia i nieprawidtowosci oraz brak starannosci przy
wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe oraz decyzji o warunkach zabudowy w zakresie
stosowania przepiséw prawnych oraz aktualnego dorobku orzecznictwa sgdowo-administracyjnego,
mogg Swiadczy¢ o koniecznosci zwiekszenia biezagcego nadzoru nad realizacjg tych zadan.

2 Dot. decyzji 0 pozwoleniu na budowe Nr: 61/2017, 68/2017, 219/2018, 161/2019, 206/2019,
200/2019.

30 Dot. decyzji 0 pozwoleniu na budowe Nr: 20/2022, 98/2022 i 9/PB/2023.

*1 Dot. decyzji 0 warunkach zabudowy Nr: 28/2016 i 29/2016.

%2 Dot. decyzji o warunkach zabudowy Nr: 237/2017 i 82/2019.

3 Dot. decyzji o warunkach zabudowy Nr: 25/2018, 24/2018, 26/2018, 29/2018, 38/2018, 2/2019,
70/2018.
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Przedstawiajac powyzsze ustalenia i oceny zalecam, jak ponizej.

W zakresie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe zalecam:

. Prowadzi¢ postepowania w sprawach o wydanie decyzji o pozwolenie na budowe z nalezyta

staranno$cig oraz zachowaniem zasad i wymogdw okreslonych w k.p.a. i przepisach prawa
materialnego, w tym kazdorazowo, przed wydaniem decyzji i zatwierdzeniem dokumentacji
projektowej, sprawdzi¢ spdjnos$¢ wszystkich zatgczonych przez

Inwestora/Wnioskodawce dokumentéw wymaganych ustawg Prawo budowlane i przepisami
odrebnymi z trescig wniesionego zgdania, w szczegbélnosci w odniesieniu do zakresu i terenu

inwestycji;

. Kazdorazowo sporzadzac rozstrzygniecia z nalezytq starannoscig, w szczeg6lnosci z

obligatoryjng spdjnoscig przedmiotowa osnowy decyzji z dokumentacjg projektowg oraz po
zweryfikowaniu jej kompletnosci w zakresie obowiazku jej przediozenia w jednobrzmigcych

egzemplarzach;

. Kazdorazowo, w przypadku ztozenia przez tego samego Inwestora/Wnioskodawce wigcej niz

jednego wniosku o pozwolenie na budowe dla réznych czesci tej samej dziatki ewidencyjnej,
uprzednio wyjasni¢ kwestie i ocenic, czy ztozone wnioski o pozwolenie na budoweg nie
obejmujg czeéci inwestycji zastrzezonych do kompetencji BAIPP, w szczegdlnosci gdy wskazujy
na to zataczone do wniosku pozwolenia lub inne dokumenty, koncepcje i materiaty.

W zakresie wydawania decyzji o warunkach zabudowy zalecam:

. Kazdorazowo weryfikowa¢ we wniosku o wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy

wszystkie wymagane przepisami prawa informacje dot. planowanej inwestycji, a w
przypadkach uzasadnionych bezzwlocznie wzywaé Wnioskodawce do dokonania stosownych
korekt i uzupetnier na podstawie art. 50 § 1 k.p.a., w tym w szczegdlnosci w zakresie
dostarczenia prawidtowej informacji od gestoréw sieci, dotyczacych mozliwosci zaopatrzenia w
media planowanej inwestycji zgodnie z wymogami art. 52 ust. 2 pkt 2 lit. a u.p.z.p.;

. Kazdorazowo sprawdzi¢ wewnetrzng spdjnos¢ wniosku o wydanie decyzji o ustaleniu

warunkdéw zabudowy w zakresie charakterystyki zabudowy i zagospodarowania
przestrzennego przedstawionej w formach opisowej i graficznej, a w przypadku stwierdzenia
wystepujacych rozbieznosci, wzywac Wnioskodawce na podstawie art. 50 § 1 k.p.a. do ztozenia
stosownych wyjasnien celem okreslenia prawidtowego (z uzyciem poje¢ zdefiniowanych przez
Ustawodawce) przedmiotu postepowania odzwierciedlajgcego rzeczywisty zakres planowanej

inwestycji;

. Kazdorazowo, w przypadku ztozenia przez tego samego Inwestora/Wnioskodawce wiecej niz

jednego wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dot. réznych czesci tej samej
dziatki ewidencyjnej lub dziatek w bezposrednim sasiedztwie, uprzednio wyjasni¢ kwestie i
ocenié, czy ztozone wnioski nie obejmujg czesci inwestycji zastrzezonych do kompetencji
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BAiPP, w szczegblnosci gdy wskazujg na to zatgczone do wniosku pozwolenia lub inne
dokumenty, koncepcje i materialy;

4. Kazdorazowo analizowac¢ tres¢ wnoszonych zadan co do okolicznosci wystepowania
przestanek dla przestrzegania obowigzujgcych wytycznych zawartych w pismach Zastepcy
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy Michata Olszewskiego: znak AM-
KD.670.12.2020.AAD z dnia 22 czerwca 2020 r. oraz AM-KD.6730.2.2022.ASW z dnia 15 lipca
2022 .

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego oraz § 41 ust. 1 Zarzadzenia oczekuje
od Pana w terminie nie dfuzszym niz 30 dni od dnia doreczenia niniejszego Wystapienia
pokontrolnego, informacji o sposobie realizacji zaleceri/wnioskéw pokontrolnych i
wykorzystaniu uwag zawartych w wystapieniu pokontrolnym lub przyczynach braku realizacji
zaleceri/wnioskéw pokontrolnych lub niewykorzystaniu uwag badz o innym sposobie usuniecia
stwierdzonych nieprawidtowosci lub uchybien.

Na podstawie § 41 ust. 1 Zarzadzenia zobowigzuje Pana do przekazania kopii ww. informacji
Dyrektorowi Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy oraz

Dyrektorowi Biura Kontroli Urzedu m.st. Warszawy.

PREZYDENT
MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

Rafat Trzaskowski

(podpis Prezydenta)

Do wiadomoéci:
1. Pani Maria Wasiak — Sekretarz m.st. Warszawy.
2. Pani Marlena Happach — Dyrektor Biura Architektury i Planowania Przestrzennego

Urzedu m.st. Warszawy
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