é Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy

Warszawa, 20 lipca 2026r.

Znak sprawy: AM-ZP-W.6730.47.2025.I1SW (24.ISW)

DECYZJA Nr 68/AM/WLO/WZ/2026/0

Na podstawie:

art. 59 ust. 1, art. 60 oraz art. 61 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?, w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw? oraz art. 104 ustawy

z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego?,

po rozpatrzeniu wniosku Vastint Poland Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie z 5 grudnia 2025 .,
uzupetnionego i skorygowanego 15 stycznia 2026 r., 16 lutego 2026 r., 1 kwietnia 2026 r., 1 czerwca
20226 r., 16 czerwca 2026r.,

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
biurowego wraz z ustugami towarzyszacymi, garazem podziemnym, wiatg $mietnikowg, totemem
informacyjnym i drogg wewnetrzng, na czesci dziatki o nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05, potozonej przy

ul. Zwirki i Wigury w Dzielnicy Wtochy m.st. Warszawy.

ODMAWIAM

ustalenia warunkow i szczegétowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie budynku biurowego wraz z ustugami towarzyszacymi, garazem
podziemnym, wiatg Smietnikowg, totemem informacyjnym i drogg wewnetrzng, na czesci dziatki
o nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05, potozonej przy ul. Zwirki i Wigury w Dzielnicy Wtochy m.st.

Warszawy.

Linie rozgraniczajgce terenu objetego wnioskiem oznaczono linig ciggty i literami A-B-C-D-E-F-G-H-I-
J-K-A — na mapie stanowigcej zatgcznik graficzny nr 1 w skali 1:1000, ktéry jest integralng czescig

niniejszej decyzji.
UZASADNIENIE

5 grudnia 2025 r. spdtka Vastint Poland Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie ztozyta za posrednictwem

petnomocnika wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na

1 Dz.U. 22026 r. poz. 538, zw. d. u.p.z.p.
2Dz.U.z 2023 r. poz. 1688
3Dz.U. 22025 r. poz. 1691 zw. d. K.p.a.



budowie budynku biurowego wraz z ustugami towarzyszgcymi, garazem podziemnym, wiatg
Smietnikowg, totemem informacyjnym i drogg wewnetrzng, na czesci dziatki o nr ewid. 52 z obrebu

2-06-05, potozonej przy ul. Zwirki i Wigury w Dzielnicy Wtochy m.st. Warszawy.

Rozpatrujac ztozony wniosek organ dokonat weryfikacji formalnej, analizy kompletnosci oraz
spdjnosci wewnetrznej wniosku, a nastepnie pismem z 15 grudnia 2025 r. na podstawie art. 64
§ 2 Kpa wezwat inwestora do uzupetnienia wniosku oraz do ztozenia wyjasnien zgodnie z art. 50 § 1

Kpa, w szczegdlnosci poprzez:

- okreslenie czytelnych i spdjnych granic terenu objetego wnioskiem z oddziatywaniem inwestycji

oraz uzasadnienie dla objecia wnioskiem czesci dziatki ewidencyjnej;

- uzupetnienie charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz charakterystycznych

parametréw technicznych inwestycji i danych charakteryzujgcych jej wptyw na Srodowisko;

- dotaczenie do wniosku decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla inwestycji zgodne;j

z ztozonym wnioskiem;

- udokumentowanie mozliwosci odprowadzenia wéd deszczowych wraz z okresleniem ich

wielkosci oraz zaopatrzenia w wode i odbiodr Sciekdw bytowych.

15 stycznia 2026 r. inwestor ztozyt wyjasnienia i uzupetnienia do wniosku oraz jednoczesnie
skorygowat wniosek w zakresie charakterystyki i gabarytéw planowanego zamierzenia
inwestycyjnego. Ponadto wyjasnit w szczegdlnosci, ze:

-, przedtozona decyzja o sSrodowiskowych uwarunkowaniach dotyczy szerszego zamierzenia
inwestycyjnego, obejmujacego teren dziatek ewidencyjnych nr 52, 2/15, 2/16 oraz 2/25
z obrebu 2-06-05”,

- ,kwestie sSrodowiskowe zostaty ostatecznie rozstrzygniete na etapie postepowania
Srodowiskowego i nie podlegajg ponownej analizie w ramach postepowania w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy, a teren objety wnioskiem pozostaje w petni zgodny z zakresem

oraz ustaleniami obowigzujgcej decyzji Srodowiskowe;j”,

- ,0bjecie wnioskiem czesci dziatki ewidencyjnej wynika z przyjetego etapowania realizacji
inwestycji, dopuszczonego w decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, oraz

z projektowanego podziatu funkcjonalnego terenu”,

- ,zagospodarowanie wdd opadowych i roztopowych bedzie realizowane w pierwszej kolejnosci
we wiasnym zakresie, natomiast nadmiar wéd przewidziano w trybie awaryjnym do sieci PPL
(odprowadzajgcej wody do Potoku Stuzewieckiego), zgodnie z rozwigzaniami przyjetymi na
etapie postepowania srodowiskowego”.

29 stycznia 2026 r. w oparciu o art. 50 § 1 Kpa, ponownie wezwano wnioskodawce do ztozenia
wyjasnien i doprowadzenia do spdjnosci wewnetrznej wniosku po dokonanych zmianach,

w szczegblnosci w zakresie:

- jednoznacznego i spéjnego okreslenia granic terenu objetego wnioskiem z uwagi na to, iz

graficznie oznaczono dwa tereny — jeden obejmujgcy catg dziatke nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05,



drugi - czes¢ ww. dziatki;

- zgodnosci wnioskowanej inwestycji z zatgczong decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach nr
362/05/2025 r. z 22 wrzeénia 2025 r.;

- przedstawienie spéjnych maksymalnych gabarytéw inwestycji opisowo i graficznie;

- jednoznacznego okreslenia danych charakteryzujgcych wptyw inwestycji na srodowisko oraz
sposobu odziatywania inwestycji - przedstawiony graficznie obszar oddziatywania obiektu

wykraczat poza teren inwestycji;

- udokumentowania mozliwosci odprowadzenia nadmiaru wéd deszczowych do Potoku
Stuzewieckiego poprzez istniejgcy kanalizacje deszczowg nalezacg do Polskich Portéw Lotniczych
S.A.

16 lutego 2026 r. wnioskodawca ztozyt uzupetnienia i wyjasnienia do wniosku oraz skorygowat
whiosek w zakresie parametrow inwestycji oraz wyjasnit, ze:

“W zakresie zaopatrzenia w wode i odprowadzenia sciekéw — do wniosku zatgczono umowy

z gestorem sieci wodociggowo-kanalizacyjnej z 4 listopada 2024 r. i 30 pazdziernika 2024 r. na
przetozenie i przebudowe istniejgcych sieci wraz z terminami ich realizacji, ktdre juz uptynety.

W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych do istniejgcej kanalizacji deszczowej
whnioskodawca wyjasnit, ze zatgczone do wniosku pismo z 29 kwietnia 2020 r. od gestora sieci -
Przedsiebiorstwa Panstwowego ,Porty Lotnicze” (obecnie Polskie Porty Lotnicze S.A. ), ,,nie zawiera
ograniczenia czasowego ani warunku utraty mocy. Nie zostato cofniete ani zmienione przez
zarzadce infrastruktury”.

W zakresie zgodnosci z decyzjg o Srodowiskowych uwarunkowaniach wnioskodawca wskazat, ze:
“Parametry wskazane we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy mieszczg sie

w zakresie przedsiewziecia objetego decyzjg o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Nie wystepuje

rozbieznos¢ pomiedzy zakresem decyzji Srodowiskowej a wnioskiem o wydanie wz”.

Do whniosku zatagczono warunki techniczne Pannistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
Zarzad Zlewni w Warszawie dot. odprowadzania wéd opadowych i roztopowych — pismo

z 22 lutego 2021 r. znak WA.6.6.434.7.1.2021.JS oraz warunki odprowadzenia wéd deszczowych od
PKP PLK S.A. Zaktfad Linii Kolejowych w Warszawie, ktére utracity swa waznosc 30 listopada 2024 r.

25 lutego 2026 r. zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania administracyjnego w ww.
sprawie.

W okresie od 25 lutego 2026 r. do 11 marca 2026 r. zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz na Elektronicznej Tablicy Ogtoszen Urzedu m.st. Warszawy informacje o wniosku o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowe] inwestycji w ramach, ktdrej nastgpi realizacja
przedsiewziecia moggacego znaczgco oddziatywac na Srodowisko — zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt. 10
ustawy z 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. 2026 r.,
poz. 670 z pdzn. zm., zwanej dalej ustawg 00S).

10 marca 2026 r. z aktami przedmiotowej sprawy zapoznat sie petnomocnik Polskich Portow
Lotniczych S.A.



Pomimo wezwania z 15 grudnia 2025 r. i 29 stycznia 2026 r. wnioskodawca nie przedtozyt
aktualnych dokumentéw potwierdzajgcych mozliwosé obstugi komunikacyjnej wnioskowanej
inwestycji z drogi wewnetrznej ul. Zwirki i Wigury oraz nie zatgczyt aktualnych warunkéw od
gestoréw sieci kanalizacji deszczowej wskazujgcych na mozliwos¢ odprowadzania nadmiaru wod
opadowych i roztopowych do Potoku Stuzewieckiego.

W przedmiotowe] sprawie zachodzita koniecznos$¢ wyjasnienia zagadnien dotyczgcych obstugi
komunikacyjnej wnioskowanego budynku od ul. Zwirki i Wigury oraz jego przytaczenia do miejskiej
sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, a takze potwierdzenia mozliwo$¢ odprowadzenia nadmiaru wdd
deszczowych do Potoku Stuzewieckiego poprzez istniejgca kanalizacje deszczowa.

Z gestorem sieci wodociggowo-kanalizacyjnej wyjasnienia wymagaty takze terminy realizacji
przetozenia i przebudowy istniejgcych sieci wodociggowej i kanalizacyjnej okreslone w umowach
zwartych z MPWiK w m.st. Warszawie S.A.

Na organie prowadzacym postepowanie cigzy obowigzek zebrania catego materiatu dowodowego
w sprawie i nalezyte wyjasnienie wszystkich okolicznosci sprawy.

20 marca 2026 r. wystgpiono do Polskich Portéw Lotniczych S.A. w Warszawie (dalej PPL S.A.),
a 24 marca 2026 r. - do Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggdow i Kanalizacji (dalej MPWiK)
w m.st. Warszawie S.A. o wyjasnienie w powyzszych zagadnien.

23 marca 2026 r. w zwigzku z zawiadomieniem o wszczeciu postepowania do organu prowadzacego
postepowanie wptyneto pismo od PPL S.A. w Warszawie, znak TDDNN.224.9.2026 r. z 22 marca
2026 r. w ktérym poinformowano, ze ulica Zwirki i Wigury od ulicy Komitetu Obrony Robotnikéw do
Portu Lotniczego jest drogg wewnetrzng potozong na dziatkach o nr ewid, 60/2 i 60/3 z obrebu
2-06-07, stanowigcych wtasnos¢ PPL S.A. W ww. pisSmie spétka nie wyrazita zgody na wigczenie
uktadu komunikacyjnego wnioskowanej inwestycji do drogi wewnetrznej oraz na odprowadzenie
wod deszczowych i roztopowych z terenu ww. inwestycji do infrastruktury PPL S.A. i zajecie dziatek
stanowigcych wtasnos¢ spotki pod infrastrukture techniczng obstugujaca inwestycje Vastint Poland
Sp. zo.o0.

1 kwietnia 2026 r. petnomocnik wnioskodawcy ztozyt dodatkowe wyjasnienia dotyczace
odprowadzania wod opadowych i roztopowych do kanalizacji PPL S.A. informujac m.in., iz, Inwestor
akceptuje i przyjmuje okreslone w pismie z dnia 20.04.2020 r. warunki odprowadzenia wod
opadowych i roztopowych, w tym warunek zwarcia stosownej umowy”.

4 maja 2026 r. w odpowiedzi na pisma organu wptynety opinie od:

- Polskich Portéw Lotniczych S.A. w Warszawie — pismo znak z 30 kwietnia 2026 r.,
TDDNN.224.12.2026 , w ktorym wskazano, ze:
,Opisana inwestycja Vastint Poland Sp. z 0.0. moze generowac zwiekszenie ruchu drogowego
co w konsekwencji utrudni zachowanie przepustowosci drogi dojazdowej. Informuje ponadto, iz
PPL realizuje aktualnie program inwestycyjny w zakresie ,,Modernizacji Lotniska Chopina w
Warszawie" w efekcie ktdrego zwiekszona ma zostac¢ przepustowos$¢ operacyjna lotniska, dla
ktorej istotne znaczenie ma dodatkowe obcigzenie uktadu komunikacyjnego lotniska.
Wobec powyzszego PPL nie wyraza zgody na wtgczenie uktadu komunikacyjnego ww. inwestycji
do drogi wewnetrznej PPL potozonej na dziatkach 60/2 i 60/3 z obrebu 2-06-07 stanowigcej dojazd

do miedzynarodowego portu lotniczego.



Polskie Porty Lotnicze S.A. jako zarzgdzajacy Lotniskiem Chopina w Warszawie, ktére jako port
lotniczy stanowi zgodnie z przepisami ustawy z dnia 26 kwietnia 2007 r. o zarzadzaniu kryzysowym
element infrastruktury krytycznej w obszarze transportu lotniczego, zobligowany jest do
zapewnienia ciggtosci realizacji zadan zwigzanych z utrzymaniem statej gotowosci operacyjnej
cywilnej jak i wojskowej lotniska oraz zapewnienia bezpieczeristwa tym dziataniom. Powyzsze
wigze sie m.in. z koniecznos$cig zachowania wysokiej wydajnosci dla sieci infrastruktury
technicznej zaopatrujgce lotnisko w poszczegélne media.

Biorac pod uwage powyzsze PPL nie wyraza zgody na zajecie dziatek stanowigcych jego wtasnos¢
pod infrastrukture techniczng obstugujgcgy inwestycje Vastint Poland Sp. z 0.0. oraz nie wyraza
zgody na odprowadzanie wdéd opadowych i roztopowych z terenu inwestycji potozonej na dziatce
nr 52 z obrebu 2-06-05 przy ul. Zwirki i Wigury oraz Komitetu Obrony Robotnikéw do
infrastruktury kanalizacyjnej PPL S.A. Niniejsze spowodowane jest obecnymi uwarunkowaniami w
zakresie przepustowosci istniejgcej infrastruktury wynikajacymi ze wzrostu intensywnosci

i czestotliwosci wystepowania nagtych zjawisk atmosferycznych w ostatnich latach, w tym
gwattownych opadéw”.

MPWiK w m.st. Warszawie S.A. — pismo znak PRO.DWP.669.1564.2026.116968.26.EG.JT

z 21 kwietnia 2026 r., w ktérym gestor sieci wodociggowo-kanalizacyjnej potwierdzit, ze
zaopatrzenie w wode i odbior $ciekdw dla wnioskowanego budynku biurowego uwarunkowane
jest przetozeniem i przebudowa istniejgcych sieci zgodnie z wydanymi warunkami i zawartymi
umowami. Ponadto wskazat, ze do umowy z 4 listopada 2024 r. dotyczacej przetozenia urzadzen
wodociggowych podpisany zostat aneks z terminem realizacji do 31 grudnia 2026 r.,

a przebudowa urzadzen kanalizacyjnych zostata zrealizowana — aktualnie jest weryfikowana
dokumentacja powykonawcza ww. sieci, odprowadzenie $ciekéw bedzie mozliwe po jej wigczeniu

do eksploatacji.

11 maja 2026 r. strony zawiadomiono o zebraniu dowoddéw i materiatéw w prowadzonym

postepowaniu administracyjnym — art. 10 K.p.a. oraz zgodnie z art. 79a K.p.a. poinformowano

o przestankach zaleznych od wnioskodawcy uniemozliwiajgcych wydanie pozytywnej decyzji z

uwagi na niespetnienie wymogoéw ustawowych zawartych w:

e art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. — w zakresie braku dostepu do drogi publicznej - wg pierwotnego
wniosku do ul. Zwirki i Wigury — brak zgody od PPL S.A.;

e art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p., z uwzglednieniem ust. 5 — w zakresie braku mozliwosci
odprowadzenia nadmiaru wéd opadowych i roztopowych do Potoku Stuzewieckiego za pomoca
kanalizacji deszczowej lotniska — brak zgody PPL S.A,;

e art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. — w zakresie braku zgodnosci z przepisami odrebnymi tj. z art. 72 ust.
3 ustawy 00$ - z uwagi na zatgczenie do wniosku decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
niezgodnej ze ztozonym wnioskiem i nie odnoszacej sie do inwestycji wskazanej we wniosku
o ustalenie warunkow zabudowy;

e art. 61 ust. 1 pkt 1, w zw. z art. 1 ust. 4, art. 53 ust.3 pkt 2, art. 64 ust. 1 u.p.z.p. —z uwagi na
objecie wnioskiem czesci dziatki nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05.

15 maja 2026 r. z aktami ww. sprawy zapoznat sie petnomocnik wnioskodawcy.



1 czerwca 2026 r. w zwigzku z ww. zawiadomieniem wnioskodawca za posrednictwem

petnomocnika ztozyt pismo z 29 maja 2026 r., w ktérym poinformowat, ze:

1)

nie zgadza sie ze stanowiskiem organu, ze teren objety wnioskiem nie posiada mozliwosci
zapewnienia dostepu do drogi publicznej w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

Ponadto poinformowat, ze , wskazuje sie, ze teren objety wnioskiem graniczy bezposrednio

z ul. Komitetu Obrony Robotnikdéw, stanowigcg droge publiczng, co potwierdza mozliwos¢
zapewnienia dostepu komunikacyjnego dla inwestycji réwniez niezaleznie od rozwigzan
przewidzianych od strony ul. Zwirki i Wigury” — wnioskodawca nie dokonat jednak zmiany
whniosku w tym zakresie tj. nie wskazat obstugi komunikacyjnej i dostepu do drogi publicznej
whnioskowanej inwestycji od ul. Komitetu Obrony Robotnikow.

Whnioskodawca poinformowat réwniez, ze , pozostaje w toku rozmdéw z PPL S.A. dotyczacych
docelowych rozwigzan komunikacyjnych dla inwestycji. Aktualne rozbieznosci pomiedzy
stanowiskami stron dotyczg sposobu realizacji obstugi komunikacyjnej i nie przesadzajg o braku
mozliwosci zapewnienia dostepu do drogi publicznej na potrzeby postepowania w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy oraz poinformowat, ze brak jest podstaw do uznania, ze
teren inwestycji nie posiada dostepu do drogi publicznej w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 2
u.p.z.p.”

,parametry zbiornikdow retencyjnych okreslone we wniosku o wydanie decyzji o warunkach

zabudowy umozliwiajg zwiekszenie pojemnosci retencyjnej w ramach wskazanych parametrow
granicznych, co pozwala na petne zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych na terenie
inwestycji rowniez bez realizacji awaryjnego zrzutu poza teren inwestycji. W konsekwencji brak
jest podstaw do przyjecia, ze planowana inwestycja nie spetnia wymagan w zakresie mozliwosci

odprowadzania lub zagospodarowania wdéd opadowych i roztopowych”.

,kwestie srodowiskowe dotyczgce planowanego budynku B1 zostaty juz ocenione i
rozstrzygniete w ramach postepowania zakonczonego wydaniem decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach nr 362/05/2025, co wyklucza konieczno$¢ ponownego przeprowadzania
oceny oddziatywania na Srodowisko dla niniejszego etapu przedsiewziecia. Dlatego tez brak jest
podstaw do uznania, ze przedtozona decyzja srodowiskowa pozostaje niezgodna z zakresem

niniejszego wniosku”.

,0bowigzujgce przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym postugujg sie
pojeciem ,terenu”, a nie ,catej dziatki ewidencyjnej", co potwierdza dopuszczalnos¢ wydawania
decyzji o warunkach zabudowy dla czesci dziatki ewidencyjnej. Dodatkowo decyzja o
Srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowego przedsiewziecia wprost dopuszcza
etapowa realizacje inwestycji.

Objecie wnioskiem jedynie czesci dziatki nr 52 nie stanowi zatem obejécia przepiséw ani
dziatania sztucznego, lecz wynika z racjonalnego etapowania duzego przedsiewziecia
inwestycyjnego oraz rzeczywistych uwarunkowan przestrzennych nieruchomosci. Wskazuje sie
rowniez, ze etapowanie przedsiewziecia wynika nie tylko z uwarunkowan przestrzennych

i funkcjonalnych nieruchomosci, ale réwniez ze skali catego zamierzenia inwestycyjnego
obejmujacego ponad 15 ha terenu. Realizacja inwestycji zostata podzielona na etapy
odpowiadajace rzeczywistym mozliwosciom organizacyjnym, finansowym i inwestycyjnym

Whnioskodawcy. Na obecnym etapie inwestor posiada przygotowanie organizacyjne i finansowe



dla realizacji budynku B1, natomiast dalsze etapy przedsiewziecia bedg realizowane
sukcesywnie, w zaleznos$ci od harmonogramu inwestycyjnego, uwarunkowan planistycznych
oraz sytuacji rynkowej”.

Whnioskodawca wnidst o uwzglednienie przedstawionych wyjasnien i wydanie decyzji o warunkach

zabudowy zgodnie ze ztozonym wnioskiem.

16 czerwca 2026 r. (wptyw do BAIPP) inwestor ponownie ztozyt wyjasnienia i zmiany do wniosku

(pismo z 11 czerwca 2026 r.), ktére obejmowaty w szczegdlnosci zagadnienia:

- dostepu do drogi publicznej i obstugi komunikacyjnej wnioskowanej inwestycji tj. w punkcie 8.1
whniosku okreslono bezposredni dostep do drogi publicznej i wskazano identyfikator dziatki
drogowej - 146517_8.0605.2/18, natomiast w punkcie 8.1.1. wniosku dodatkowo
poinformowano, ze ,,dostep do ulicy Wirazowej bedzie realizowany poprzez istniejacy zjazd”.
Ponadto w pismie przewodnim wyjasniono, ze ,,skorygowano sposéb zapewnienia dostepu do
drogi publicznej za posrednictwem dziatki ewidencyjnej nr 2/18 z obrebu 2-06-05 (identyfikator
dziatki 146517_8.0605.2/18), stanowigcej dziatke drogows.

- sposobu zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych - zaplanowano retencjonowanie
i zagospodarowanie catosci wéd opadowych i roztopowych w granicach terenu inwestycji,
zrezygnowano z przewidywanego wczesniej awaryjnego odprowadzania wdd do infrastruktury
zewnetrznej, przewidziano budowe dwdch zbiornikéw retencyjnych, ktérych skorygowano

pojemnos¢ okreslajac ich wielko$é na minimalng - 30m3 i maksymalng - 512 m3.

Whnioskodawca podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko, ze wnioskowana inwestycja jest
zgodna z zatgczong do wniosku decyzjg o Srodowiskowych uwarunkowaniach oraz, ze objecie
whioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy czesci dziatki ewidencyjnej nie jest sprzeczne
z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym lub zasadami tadu
przestrzennego. Ponadto w punkcie 6. teren objety wnioskiem w nazwie ulicy oprécz ulicy Zwirki

i Wigury dopisano ulice ,, KOR, Wirazowa”, przy czym w pismie przewodnim okreslono, ze teren

wnioskowanej inwestycji pofozony jest przy ul. Zwirki i Wigury.

Planowana inwestycja po ztozonych zmianach wniosku (16 czerwca 2026 r.) polega na budowie
budynku biurowego wraz z ustugami towarzyszacymi, garazem podziemnym, wiatg smietnikowa,
totemem informacyjnym i drogg wewnetrzng, na czesci dziatki o nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05,
potozonej przy ul. Zwirki i Wigury w Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy.

Po zmianach parametry inwestycji wg wniosku sg nastepujace:

— powierzchnia terenu inwestycji — 10 500 m?

— powierzchnia terenu przewidziana do przeksztatcenia - 10 500 m?

— powierzchnia zabudowy - min. 4 100 m?, max. 4 287 m?

— powierzchnia biologicznie czynna: min. 1 305 m?%(12,43%), max 1 500 m?(14,29%)

— wysoko$¢ zabudowy/ liczba kondygnacji nadziemnych — min. 24,5 m/ 6 kond.,
max. 30 m/ 7 kond.

— szerokos$¢ elewacji frontowej — min. 75 m, max. 110 m

— liczba kondygnacji podziemnych — 2 kond.



powierzchnia catkowita tgcznie — 42 634 m?

w tym powierzchnia catkowita nadziemna/podziemna — 29 334 m2/ 13 300 m?

powierzchnia uzytkowa tgcznie — 17 677 m?

w tym powierzchnia:

*  biurowa — 14 640 m?

* ustugowo — biurowa - 3 037 m?, w tym powierzchnia sprzedazy — 1 990 m?

liczba miejsc parkingowych tgcznie — 399 mp, w tym w garazu podziemnym — 369 mp i 30 mp na

parkingu nadziemnym

dtugosc drég —237 m

zaopatrzenie w poszczegdlne media wg wniosku:

* woda — z wodociggu miejskiego w ul. Komitetu Obrony Robotnikow, na warunkach
okreslonych w informacji technicznej MPWiK w m.st. Warszawa S.A. z 6 czerwca 2025 r.,
potwierdzonej pismem z 21 kwietnia 2026 r., zgodnie z zawartg umowa z 4 listopada 2024 r.
i aneksem nr 1 dot. przetozenia urzadzen wodociggowych;

* odprowadzenie sciekéw - do miejskiej sieci kanalizacyjnej w ul. Komitetu Obrony Robotnikéw
na warunkach okreslonych w informacji technicznej MPWiK w m.st. Warszawa S.A.

z 6 czerwca 2025 r., potwierdzonej pismem z 21 kwietnia 2026 r. oraz zgodnie z zawartg
umowaq z 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie przebudowy urzadzen kanalizacyjnych;

* wody opadowe i roztopowe — wody opadowe i roztopowe zagospodarowane zostang na
wiasnym nieutwardzonym terenie i do dwéch zbiornikdw retencyjnych o pojemnosci min 30
m3 i max 512 m3, bez konieczno$ci odprowadzania nadmiaru tych wéd do istniejgcej
kanalizacji deszczowej, co nie jest zgodne z warunkami technicznymi Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w pismie z 22 lutego 2021 r. zatgczonymi do wniosku
oraz wskazanymi przez inwestora rozwigzaniami przyjetymi na etapie postepowania
Srodowiskowego;

* ogrzewanie - z istniejgcej sieci cieptowniczej w ul. Komitetu Obrony Robotnikéw zgodnie
z pismem Veolia Energia Warszawa S.A. z 5 grudnia 2023 r. oraz z instalacji pozyskujgcej
energie cieplng ze zrddet odnawialnych pod warunkiem, ze nie bedg zaliczane sie do
wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 54a rozporzgdzenia 00s;

* energia elektryczna z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z pismem Stoen Operator Sp. z 0.0.
z 29 czerwca 2025 .,

* Srodki tgcznosci — zgodnie z pismem Orange Polska S.A. z 26 czerwca 2026 .

dostep do drogi publicznej — bezposredni od ul. Wirazowej, przy czym ulica Wirazowa oddalona

jest od terenu wnioskowanej inwestycji o ok. 630 m, stad brak bezposredniego dostepu do ww.

drogi publicznej oraz brak faktycznego potgczenia komunikacyjnego terenu wnioskowanej
inwestycji z ulicg Wirazowg oznacza brak posredniego dostepu terenu inwestycji do drogi

publicznej i wskazanej we wniosku dziatki drogowej 2/18 z obrebu 2-06-05.

dane charakteryzujace wptyw inwestycji na sSrodowisko wg wniosku:

* powierzchnia uzytkowa garazu podziemnego i parkingu naziemnego wraz z infrastruktura
im towarzyszacg — 12 925 m? tj. ok. 1,3 ha tj. powyzej 1 ha.
Powyzszy parametr wskazat, ze w ramach budowy budynku biurowego z ustugami nastapi
realizacja przedsiewziecia moggacego potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko
wskazanego w art. 71 ust. 2 pkt 2 ustawy 0o$ oraz wymienionego w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839, ze zm., zwanego
dalej rozporzadzeniem 00s).



W zwigzku z powyzszym z uwagi na przekroczenie progu kwalifikacyjnego okreslonego w ww.
przepisie do ztozonego wniosku nalezato dotgczy¢ decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach.

* powierzchnia zabudowy ustugowej wraz z infrastruktura jej towarzyszaca — powierzchnia
przeznaczona do przeksztatcenia — 1,05 ha (powierzchnia zabudowy liczona zgodnie z § 1 ust.
2, pkt 2 rozporzadzenia 00$ nie przekracza 2 ha).

Do wniosku inwestor zatgczyt ostateczng decyzje Prezydenta m.st. Warszawy nr 362/05/2025 r.,
znak spawy: 0S-1V-U1.6220.58.2020.A0R, z 22 wrzeénia 2025 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, w ktoérej ustalono srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia
polegajgcego na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i budynkéw biurowych
wraz z ustugami, wielokondygnacyjnymi garazami naziemnymi i podziemnymi, zjazdami,
infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu, na terenie dziatek ewid. nr 52, 2/15, 2/16,
2/25 obreb 2-06-05, przy ul. Zwirki i Wigury w Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy, w ramach ktérego
nastgpi realizacja przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko,

o ktorych mowa w art. 71 ust. 2 pkt 2 ustawy 00S$, z uwagi na przekroczenie wymienionych w § 3
rozporzadzenia oos progow kwalifikacyjnych wynikajgcych z § 3 ust. 1: pkt 37 lit. b, pkt 55 lit. b tiret
drugie, pkt 57 lit. b tiret drugie, pkt 62 i pkt 58 lit. b w zwigzku z § 2 rozporzgdzenia Rady Ministréow
z dnia 10 sierpnia 2023 r. zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie przedsiewzie¢ moggcych

znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz.U. z 2023 r., poz. 1724).

Ze ztozonego wniosku i zatgczone]j decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach nr 362/05/2025 r.
z 22 wrzes$nia 2025 r. wynika, ze istniejg rozbieznosci pomiedzy rodzajem inwestycji, jej
parametrami i lokalizacjg, wskazanymi w ww. decyzji a rodzajem inwestycji, jej parametrami

i lokalizacja okreslonymi we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanej

inwestycji.

Réwniez zmiany we wniosku, w zakresie dostepu do drogi publicznej oraz sposobu
zagospodarowania i odprowadzania wéd opadowych i roztopowych, dokonane przez inwestora po
zawiadomieniu z 11 maja 2026 r. o zebraniu dowoddéw i materiatéw w niniejszej sprawie wskazaty,

ze wnioskowana inwestycja nie spetnia wymagan ustawowych zawartych w:

e art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. - teren wnioskowanej inwestycji nie posiada dostepu do drogi
publicznej ulicy Wirazowej;

e art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p., w zwigzku z ust. 5 — zagospodarowanie i odprowadzenie wéd
opadowych i roztopowych nie jest zgodne z warunkami technicznymi Paristwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Warszawie z 4 lutego 2021 r. oraz

rozwigzaniami przyjetymi na etapie postepowania srodowiskowego;

e art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. - wnioskowana inwestycja nie jest zgodna z przepisami odrebnymi
tj. z art. 72 ust. 3 ustawy 00$ — z uwagi na zatgczenie do wniosku decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach niezgodnej ze ztozonym wnioskiem i nie odnoszacej sie do inwestycji

wskazanej we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy;

e art. 61 ust. 1 pkt 1, wzw. z art. 1 ust. 4, art. 53 ust.3 pkt 2, art. 64 ust. 1 u.p.z.p. —z uwagi na
objecie wnioskiem czesci dziatki nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05.



W zwigzku z powyiszym nie jest mozliwe wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy dla

wnioskowanej inwestyciji.

Teren planowanej inwestycji zlokalizowany jest w pdtnocno- wschodniej czesci Dzielnicy Wtochy
m.st. Warszawy, w bliskim sgsiedztwie Miedzynarodowego Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina,
oraz trasy komunikacyjnej bedacej drogg ekspresowg S79, ktéra na odcinku miedzy weztami

,Lotnisko" i ,Marynarska" stanowi fragment ciggu komunikacyjnego Trasy N-S.

Whnioskowany teren potozony jest w obszarze objetym Planem Generalnym Lotniska Chopina na
lata 2025 — 2045 tzn. jest to ,Obszar objety planem wraz z okresleniem dopuszczalnych gabarytéw
obiektéw budowlanych i naturalnych Lotniska Chopina w Warszawie” (mapa w skali 1:25 000),
ktdry zatwierdzony zostat przez Ministra Infrastruktury pismem DL-1-1.4703.1.2026 z dnia

20 kwietnia 2026 r.

0Od zachodu teren inwestycji potozony jest w obszarze objetym Uchwatg nr 76/11 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie (Dz. Urz. Woj. z 2011 r.

nr 128, poz. 4086 z pézn. zm.).

Od pétnocy teren inwestycji przylega do ulicy Komitetu Obrony Robotnikdw - droga powiatowa,

a od zachodu — do ulicy Zwirki i Wigury, ktéra na tym odcinku stanowi droge wewnetrzng Polskich
Portéw Lotniczych S.A. z siedzibg w Warszawie. Od wschodu granice terenu inwestycji sgsiadujg

z terenem zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, a od potudnia znajduje sie teren

niezabudowany (pozostata cze$¢ dziatki nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05).

Whioskiem o wydanie przedmiotowej decyzji objeto czes¢ dziatki o nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05
o powierzchni 10 500 m?, potozonej u zbiegu ulic Zwirki i Wigury oraz Komitetu Obrony Robotnikéw
w Dzielnicy Wtochy m.st. Warszawy. Teren inwestycji nie jest zabudowany.

Zgodnie z informacja z rejestru gruntéw i budynkdéw tut. Urzedu cata dziatka o nr ewid. 52 z obrebu
2-06-05 posiada powierzchnie 143 893 m? oraz stanowi uzytek gruntu Bp (2 185 m?) —
zurbanizowane tereny niezabudowane oraz Rllla (71 286 m?) — grunty orne i Tr (70 422 m?) — tereny
rézne, wiasnos¢ firmy Vastint Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wnioskowang inwestycje

przewidziano na fragmencie uzytku Tr.

Celem postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona przez inwestora
zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie zostat uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jest dopuszczalna, stagd wydanie decyzji musi poprzedzaé
postepowanie wyjasniajgce przeprowadzone przez organ w zakresie spetnienia przestanek,

o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p (wyrok NSA z 24 kwietnia 2012 r., sygn. Il OSK 129/11).

Zgodnie z art. 59 ust. 1 u.p.z.p. ustalenia warunkdw zabudowy, w drodze decyzji administracyjnej,
wymaga kazda zmiana zagospodarowania terenu, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, jezeli na danym obszarze nie obowigzuje miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego.

Nalezy wskazaé, iz okreslenie sposobdw zagospodarowania terenu i warunkéw zabudowy inwestycji
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku

w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 1i 2 pkt 2 u.p.z.p.).
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Whioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, dla
ww. terenu nie podjeto tez uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru.

Z art. 61 ust. 1 u.p.z.p. wynika, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku fgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej same] drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci 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 zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow,
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 ktdrego 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. z 2024 r. poz. 555
i 834), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Art. 61 ust.5 u.p.z.p. stanowi:

,Warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia
terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wtasciwg jednostkq

organizacyjnqg a inwestorem.”

W przypadku gdy projektowana inwestycja nie spetnia choc¢by jednego z ustawowych warunkoéw, na
organie cigzy obowigzek odmowy ustalenia warunkéw zabudowy (wyrok NSA z 18 grudnia 2012 .,
I OSK 1518/11). Oznacza to, ze decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzjg uznaniowa. Organ
nie ma w tym wzgledzie dowolnosci, a ustalenia decyzji s zalezne od regulacji prawnych
dotyczacych projektowanego zamierzenia inwestycyjnego oraz obszaru, na ktérym takie
zamierzenie ma by¢ zlokalizowane (wyrok WSA w Gdarnsku z 27 lutego 2020 r., Il SA/Rz 728/19).

I. Warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. - dostep do drogi publicznej.

Rozpatrujac spetnienie powyzszego warunku nalezy wskazac, iz w pierwotnym wniosku z 5 grudnia
2025 r. (zmienionym 15 stycznia 2026 r., 16 lutego 2026 r.) wnioskodawca wskazat, ze dostep do
drogi publicznej i obstuge komunikacyjng wnioskowanej inwestycji realizowat bedzie od ulicy Zwirki
i Wigury, ktdra przylega od zachodu do terenu wnioskowanej i stanowi na tym odcinku droge

wewnetrzng do lotniska, bedgca wtasnoscig PPL S.A.
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Brak zgody PPL S.A. na obstuge komunikacyjng planowanej inwestycji od ww. drogi wewnetrznej,
o ktorej mowa w pismach z 22 marca 2026 r. i 30 kwietnia 2026 r., oznacza brak mozliwosci
potgczenia wnioskowanej inwestycji z istniejgcg droga publiczng - ulicg Zwirki i Wigury, ktéra na
odcinku Port Lotniczy (granica terenu PL) - Wawelska jest drogg powiatowa.

W zwigzku z zawiadomieniem z 11 maja 2026 r. o zebraniu dowodéw i materiatéw w prowadzonym
postepowaniu oraz wskazaniu, ze ww. przestanka nie jest spetniona, w pismie z 1 czerwca 2026 r.
(wptyw do BAIiPP) petnomocnik wnioskodawcy poinformowat, ze ,teren objety wnioskiem graniczy
bezposrednio z ul. Komitetu Obrony Robotnikdw, stanowigca droge publiczng, co potwierdza
mozliwos¢é zapewnienia dostepu komunikacyjnego dla inwestycji réwniez niezaleznie od rozwigzan

przewidzianych od strony ul. Zwirki i Wigury”.

Whnioskodawca nie dokonat jednak zmiany wniosku w tym zakresie tj. nie wprowadzit zmian do
tresci wniosku i nie przedstawit graficznie powigzania komunikacyjnego wnioskowanej inwestycji
z ulicg Komitetu Obrony Robotnikéw (droga powiatowa). Organ zwigzany jest trescig wniosku i nie
moze go samodzielnie modyfikowaé, a samo przyleganie terenu inwestycji do drogi publicznej nie
stanowi dostepu do drogi publiczne;.

Z mapy zasadniczej miasta zataczonej do wniosku wynika, ze teren inwestycji na catym odcinku
B-C-D-E przylegajacym do ulicy Komitetu Obrony Robotnikdw nie posiada istniejgcego zjazdu, ktory
mogtby stanowi¢ potgczenie komunikacyjne terenu wnioskowanej inwestycji z ww. drogg
powiatowa. W terenie faktycznie brak ww. zjazdu. Jak wynika z powyzszego teren wnioskowanej

inwestycji nie posiada dostepu do drogi powiatowej ul. Komitetu Obrony Robotnikéw.

16 czerwca 2026 r. wnioskodawca dokonat korekty wniosku, w ktérej okreslit, ze dostep do drogi
publicznej dla wnioskowanej inwestycji jest bezposredni od ulicy Wirazowej i jako identyfikator

dziatki drogowej wskazat dziatke o nr ewid. 2/18 z obrebu 2-06-05 (punkt 8.1 korekty wniosku).

W zmianie wniosku wskazano, ze ,dziatka nr 52, ktdrej czes$¢ objeta jest niniejszym wnioskiem,
posiada istniejgcy i bezposredni zjazd na ul. Wirazowg, ktéra jest drogg publiczng”. Do wniosku
zatgczono zaktualizowany zatagcznik ,,Proponowany sposdb zagospodarowania terenu", z ktérego
nie wynika bezposrednie potgczenie komunikacyjne terenu wnioskowane] inwestycji z ulicg

Wirazowa.

Ulica Wirazowa na odcinku od ul. Komitetu Obrony Robotnikéw do granic terenu Generalnej
Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad w Warszawie w Warszawie stanowi droge powiatowa.

Granice terenu objetego wnioskiem oznaczone we wniosku literami A-B-C-D -E-F-G-H-I-J-K-A,
nie przylegaja do ulicy Wirazowej, stad teren wnioskowanej inwestycji nie posiada
bezposredniego dostepu do ww. drogi publicznej — ul. Wirazowej.

Bezposredni dostep do drogi publicznej to takie potozenie dziatki wzgledem drogi publicznej, ktére
zapewnia mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej tej dziatki z wytgczeniem koniecznosci wykorzystania

innych terenéw/dziatek, celem zapewnienia dojazdu.

Z art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2025 poz. 889) wynika,
Ze zjazd to potaczenie drogi publicznej z nieruchomoscig potozong przy drodze, stanowigce
bezposrednie miejsce dostepu do drogi publicznej w rozumieniu przepisdw o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Wskazana we wniosku dziatka drogowa o nr ewid. 2/18 z obrebu 2-06-05, oddalona jest od

potudniowej granicy terenu objetego wnioskiem (odcinek H-1) o ok. 630 m (pomiar w linii prostej).

Wg informacji z rejestru gruntow tut. Urzedu dziatka o nr ewid 2/18 z obrebu 2-06-05, nazwa
uzytku dr — drogi, stanowi wtasnos¢ Skarbu Panstwa, wykonywanie zadan zarzadcy drég
publicznych — Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad w Warszawie. Ww. dziatka lezy

w pasie terenu zajetym pod wezet drogi ekspresowej S 79 (cze$¢ Trasy N-S).

Dostep do drogi publicznej musi zapewniaé faktyczng mozliwos¢ przejscia i przejazdu do drogi
publicznej, musi by¢ to dostep realny, mozliwy do wyegzekwowania przez inwestora przy uzyciu

dostepnych srodkéw prawnych.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 5 marca 2013 r. Il OSK 2078/11 wskazat, iz normatywne
pojecie "dostepu do drogi publicznej" w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. nalezy rozumie¢ jako
dostep faktyczny i prawny. Dostep ten winien wynikaé wprost z przepisu prawa, czynnosci prawnej,
badz orzeczenia sgdowego. Dostep do drogi publicznej musi zapewniac faktyczng mozliwos¢
przejscia i przejazdu do drogi publicznej. Nie moze by¢ on dostepem wytacznie hipotetycznym.
Musi by¢ to dostep realny, mozliwy do wyegzekwowania przez inwestora przy uzyciu dostepnych
srodkéw prawnych. Podobne stanowisko zajat takze WSA w Warszawie w wyroku z 17 stycznia
2017 r. IV SA/Wa 2374/16, WSA w Poznaniu w wyroku z 13 stycznia 2016 r. Il SA/Po 1009/15 oraz
WSA w Krakowie w wyrokach z 4 pazdziernika 2017 r. Il SA/Kr 230/17 oraz z 11 lutego 2014 r.

Il SA/Kr 988/13.

Zgodnie z art. 2 pkt 14 u.p.z.p. przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumieé bezposredni
dostep nieruchomosci do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez

ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej.

Teren wnioskowanej inwestycji nie posiada posredniego dostepu do ulicy Wirazowej, z uwagi na
to, ze na terenie dziatki 52 z obrebu 2-06-05 brak jest drogi wewnetrznej, ktéra zapewniataby
mozliwos¢ skomunikowania terenu inwestycji z ulicg Wirazowa znacznie oddalong od terenu
inwestycji (ok. 630 m). Ponadto z wizji w terenie wynika, ze faktycznie brak jest zjazdu z ulicy
Wirazowej na teren dziatki nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05. Na terenie dziatki 2/18 z obrebu 2-06-05
od strony dziatki 52 z obrebu 2-06-05 zlokalizowany jest parking i teren zieleni.

Jak wskazuje powyzsze orzecznictwo inwestor powinien mieé¢ zarowno prawng jak i faktyczng
mozliwos¢ korzystania z terenu stanowigcego droge publiczng lub z terenu moggcego stanowic
droge wewnetrzng komunikujgca teren inwestycji z drogg publiczng. Przy tym niezaleznie od tego,
czy inwestycja ma miec posredni czy bezposredni dostep do drogi publicznej, musi to by¢ dostep

istniejgcy w chwili wydawania decyzji.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w prawomocnym wyroku IV SA/Wa 1940/20

z 5 lutego 2021 r. wskazat, ze: ,niezaleznie od tego, czy inwestycja ma miec¢ posredni czy
bezposredni dostep do drogi publicznej, nie jest kwestionowane ze musi to by¢ dostep istniejacy
w chwili wydawania decyzji. Wolg ustawodawcy bowiem jednym z warunkéw uzyskania decyzji wz
jest to, ze teren inwestycji musi mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej. W rozpoznanej
sprawie, teren inwestycji takiego dostepu nie ma, skoro na dzien wydania decyzji inwestycja nie
lezy bezposrednio przy drodze publicznej, ani dostepu do tej drogi nie ma zapewnionego
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w sposéb posredni”.

Natomiast Wojewddzki Sgd Administracyjny w Gdansku stwierdzit w wyroku z 14 lipca 2021 r.,

Il SA/Gd 252/21, ze: ,Dostep do drogi publicznej, zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., rozumie¢
zatem nalezy jako zapewniajacy faktyczng mozliwos$é przejscia i przejazdu z terenu inwestycji do
drogi publicznej. Dostep ten nie moze by¢ bowiem dostepem wytgcznie hipotetycznym, lecz musi
by¢ realny, tj. pozwalajgcy uznad, ze dziatka, przez ktdrg planowane jest skomunikowanie terenu
inwestycji z drogg publiczng, moze by¢ wykorzystywana w takim wtasnie celu (por. wyrok NSA z 12
grudnia 2017 r., Il OSK 712/17, LEX nr 2431812 oraz powotane w nim orzecznictwo). Celem
przepisu art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. jest zapewnienie, by inwestycja objeta wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy posiadata obstuge komunikacyjna, niezbedng dla korzystania z niej zgodnie
z przeznaczeniem. Warunki tej obstugi muszg byé zgodne z prawem (zob. A. Pluciiska-Filipowicz
(red.), M. Wierzbowski (red.), Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz, LEX/el. 2019)”.

Whioski:

W niniejszej sprawie dla wnioskowanej inwestycji inwestor nie wykazat sie zaréwno bezposrednim
jak i posrednim dostepem do drogi publicznej ul. Wirazowej. Wskazat jedynie w punkcie 8.1 korekty
whniosku z 16 czerwca 2026 r., ze dojazd odbywac sie bedzie bezposrednio z ulicy Wirazowej. Teren
inwestycji nie przylega do ulicy Wirazowej i jest od niej oddalony ok. 630 m, stad nie ma
bezposredniego dostepu do ww. drogi publiczne;.

Na terenie dziatki 52 z obrebu 2-6-05 nie istnieje faktycznie droga wewnetrzna umozliwiajaca
swobodne poruszanie sie pojazdami, w tym stuzb ratowniczych, ktéra wskazywataby na dostepnos¢
komunikacyjng wnioskowanego terenu do ulicy Wirazowej. Powyzsze potwierdza informacja

z rejestru gruntéw dla tej dziatki (brak uzytku dr) oraz mapa zasadnicza w skali 1:1000 zatgczona do
whiosku, na ktérej nie widnieje droga wewnetrzna ze zjazdem w ulice Wirazowa. W terenie
faktycznie brak ww. drogi wewnetrznej i zjazdu z niej w ulice Wirazowg oraz na wskazang dziatke
2/18 z obrebu 2-06-05.

Teren wnioskowanej inwestycji nie ma zapewnionego faktycznego dostepu do drogi publicznej od
ulicy Wirazowej, wnioskowana inwestycja nie posiada potaczenia komunikacyjnego z istniejgca
drogg publiczng ul. Wirazowg, niezbednego do jej obstugi (planowanych jest 399 miejsc

parkingowych), co przesgdza o niespetnieniu warunku wymienionego w art. 61 ust. 1 pkt 2

u.p.z.p.

Il. Warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p. —istniejgce lub projektowane

uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

W pierwotnym wniosku z 5 grudnia 2025 r., uzupetnionym 15 stycznia 2026 r. wnioskodawca
okreslit, ze ,,zagospodarowanie wdéd opadowych i roztopowych bedzie realizowane w pierwszej
kolejnosci we wtasnym zakresie, natomiast odprowadzenie nadmiaru wéd przewidziano w trybie
awaryjnym do sieci PPL (odprowadzajgcej wody do Potoku Stuzewieckiego), zgodnie

z rozwigzaniami przyjetymi na etapie postepowania Srodowiskowego”.
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Whioskodawca zataczyt do wniosku decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr 362/05/2025
z 22 wrzes$nia 2025 r. dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego, w ktérej w istotnych

warunkach korzystania ze srodowiska okreslono, ze:

,2.2.42. zapewnié retencjonowanie wéd opadowych i roztopowych na terenie inwestycji,

z zastosowaniem zbiornikdw retencyjnych (podziemnych i otwartych) i urzadzen zielono-btekitnej
infrastruktury, takich jak muldy chtonne, ogrody deszczowe itp.; cze$¢ wdd wykorzystywac na
potrzeby podlewania terendw zieleni lub inne potrzeby gospodarcze; nadmiar wéd ze zbiornikéw
moze by¢ odprowadzany do Potoku Stuzewieckiego, zgodnie z warunkami Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie”.

Do whniosku zatagczono warunki techniczne na odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych -
pismo Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Warszawie z 4 lutego
2021 r., znak: WA.6.6.434.7.1.2021.JS, z ktérego wynika, ze:

,1.Wody opadowe lub roztopowe w pierwszej kolejnosci nalezy zagospodarowac na terenie
wtasnym, w obiekcie/obiektach matej retencji miejskiej. Do obiektow matej retencji miejskiej
mozna zaliczy¢:

a) Trawniki uformowane w sposdb pozwalajgcy na zatrzymanie objetosci wody (np. obnizone
wzgledem powierzchni uszczelnionych),

b) Niecki terenowe do ktérych skierowany jest odptyw wody z powierzchni uszczelnionych,

c) Ogrody deszczowe do ktérych skierowany jest odptyw wody,

d) Zbiorniki otwarte, stawy zasilane jedynie wodami opadowymi i roztopowymi,

e) Studnie chtonne, zbiorniki rozsgczajace, inne obiekty o okreslonej objetosci stuzgce do

retencji wod opadowych i wegetacji roslin.

Warunek retencji uznaje sie za spetniony, jezeli zostang wykonane obiekty retencyjne o
objetosci odpowiadajgcej sumie opadu co najmniej 30 mm (3 m3 na 100 m? powierzchni
uszczelnionej), np. na 100 m? powierzchni odwadnianej nalezy przyjaé 6 m? ogrodu deszczowego

o warstwie czynnej 0,5 m.

2. Czes¢ wad niezagospodarowanych w sposdb okreslony w pkt 1 mozna odprowadzi¢ do zbiornika
retencyjnego wykonanego na terenie wiasnym, a z niego nadmiar do odbiornika, tj. Potoku
Stuzewieckiego. Natezenie odprowadzanych wéd do odbiornika nie moze przekroczy¢ wartosci

sptywu ze zlewni naturalnej”.

Pomimo wezwania we wniosku nie okreslono wielkosci wéd opadowych i roztopowych z terenu
whnioskowanej inwestycji oraz nie przedtozono aktualnych dokumentédw gwarantujgcych mozliwos¢
awaryjnego odprowadzania nadmiaru wéd opadowych i roztopowych do odbiornika — Potoku
Stuzewieckiego z planowanych zbiornikdw retencyjnych zgodnie z ww. warunkami technicznymi.
We wniosku wnioskodawca nie wskazat tez obiektéw matej retencji miejskiej (w zataczniku C), ktére
zostaty wymienione w punkcie 1 warunkéw technicznych Parinstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie.

W prowadzonym postepowaniu wyjasniajgcym ustalono, ze spotka PPL S.A. nie wyraza zgody na
odprowadzanie nadmiaru wod opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej lotniska, co

wynika z pism z 22 marca 2026 r. i z 30 kwietnia 2026 r.
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16 czerwca 2026 r. wnioskodawca dokonat zmiany wniosku okreslajac, iz wody opadowe
i roztopowe zostang zagospodarowane na wtasnym nieutwardzonym terenie i do dwdch zbiornikéw
retencyjnych o pojemnosci min. 30 m3 i max. 512 m? (zatgcznik C korekty wniosku) bez koniecznosci

odprowadzania nadmiaru ww. wéd do istniejgcej kanalizacji deszczowej.

Brak awaryjnego odprowadzania nadmiaru wdéd opadowych i roztopowych ze zbiornikéow
retencyjnych do odbiornika, w szczegdlnosci przy zaplanowanej minimalnej pojemnosci zbiornikéw
retencyjnych (30 m3) i minimalnej wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej 1 305m?, w tym

ok. 772 m? (ok. 7,4%) na gruncie rodzimym, w przypadku nawalnych deszczy moze spowodowaé

zalewanie terenu inwestycji i dziatek sgsiednich.

Warunki techniczne Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie wskazaty, ze czesé¢ wod
wod opadowych i roztopowych rekomenduje sie odprowadzi¢ do zbiornika retencyjnego
wykonanego na terenie wtasnym, a z niego nadmiar tych wdd do odbiornika, tj. Potoku

Stuzewieckiego, poprzez istniejgcy system kanalizacji deszczowe;j.

Przelew awaryjny dla zaplanowanych zbiornikdéw retencyjnych jest niezbedny, gdyz zabezpiecza
przed niekontrolowanym przelaniem nadmiaru wéd opadowych i roztopowych oraz podtopieniem
terendéw w trakcie nawalnych deszczy. Powyzszy wymadg wynika z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2025 r. poz. 960 z pdzn. zm.), ktdry zabrania odprowadzania wod
opadowych i roztopowych na dziatki sgsiadujgce ze szkoda dla nich.

W ztozonym wniosku i w trakcie prowadzonego postepowania wnioskodawca nie wykazat, ze ma
mozliwos¢ awaryjnego odprowadzenia wod opadowych i roztopowych do Potoku Stuzewieckiego,
poprzez istniejgcy system kanalizacji deszczowej, zgodnie z zatgczonymi do wniosku warunkami

technicznymi.

Whioski:

Z zebranego materiatu dowodowego w niniejszej sprawie wynika, ze ztozona korekta wniosku

z 16 czerwca 2026 r. w zakresie sposobu zagospodarowania i odprowadzania wdéd opadowych

i roztopowych nie jest zgodna z warunkami technicznymi Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie Zarzad Zlewni w Warszawie zawartymi w piSmie z 4 lutego 2021 r. oraz istotnymi
warunkami korzystania ze srodowiska okreslonymi na etapie postepowania Srodowiskowego (pkt
2.2.42 decyzji nr 362/05/2025 z 22 wrzeénia 2025 r.).

We wniosku nie wskazano obiektéw matej retencji miejskiej oraz nie przewidziano awaryjnego
odprowadzenia nadmiaru wéd opadowych i roztopowych z planowanych zbiornikéw retencyjnych
do Potoku Stuzewieckiego, co przy zaplanowanej minimalnej wielkosci zbiornikdw retencyjnych
oznacza brak spetnienia wymogdw okreslonych w art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo

wodne (Dz.U. z 2025 r. poz. 960 z pdzn. zm.).

Zagospodarowanie oraz odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych niezgodnie z ww.
warunkami technicznymi Paistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie oraz brak gwarancji
od gestoréw istniejgcego uzbrojenia na awaryjne odprowadzenie nadmiaru tych wéd

z planowanych zbiornikow retencyjnych do Potoku Stuzewieckiego, uniemozliwi prawidtowe
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korzystanie z planowanego obiektu budowalnego, stad warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 3

z uwzglednieniem ust. 5 u.p.z.p. nie zostat spetniony.

lll. Warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. - zgodnos$é z przepisami odrgbnymi tj.
z art. 72 ust. 3 ustawy 00S.

Zgodnie z art. 52 ust. 2a, w zwigzku z art. 64 ust.1 u.p.z.p. do wniosku o wydanie decyzji

o warunkach zabudowy inwestor dotgcza decyzje, ktdrych obowigzek uzyskania wynika z przepiséw
odrebnych, w szczegdlnosci decyzje o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 72
ust. 3 ustawy 00$. Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach wigze organ wydajacy decyzje

o warunkach zabudowy co wynika z art. 86 pkt 2 ustawy 0.0.$. Oznacza to, ze organ ustalajgcy
warunki zabudowy powinien dokonaé analizy, czy inwestycja o okreslonych we wniosku

parametrach spetnia warunki i ustalenia zawarte w decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.

W wyroku Il SA/Rz 324/20 z 15 grudnia 20220 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie
wskazat, ze cyt.: ,,Jak wynika z tresci art. 86 pkt 2 ustawy srodowiskowej decyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach wigze organy wydajace decyzje, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1. Nastepstwem
prawnym rozwigzania przyjetego w art. 86 ustawy srodowiskowej jest petne zwigzanie organu
wydajacego decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego —tak NSA w wyroku z dnia 27 czerwca
2012 r., 11 OSK 710/11, ktéry wprawdzie dotyczyt decyzji o warunkach zabudowy, niemniej — jak juz
wyzej zaznaczono — wyrazony w nim poglad znajduje swoje uzasadnienie rdwniez w odniesieniu do
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Decyzja o sSrodowiskowych uwarunkowaniach ma
zatem charakter sui generis "rozstrzygniecia wstepnego" wzgledem przysztego zezwolenia na
realizacje konkretnego przedsiewziecia i petni wzgledem niego w istocie funkcje prejudycjalng -
wyrok WSA w Poznaniu z 2 marca 2011 r., Il SA/Po 785/10.

Badanie zgodnosci decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego z wymogami decyzji

o Srodowiskowych uwarunkowaniach, jest podstawowym obowigzkiem organdéw administracji
wydajacych decyzje lokalizacyjng. Jezeli istnieje rozbieznos¢ pomiedzy lokalizacjg inwestycji,
wskazywang w postepowaniu zakoriczonym decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach

a lokalizacjg przyjeta w postepowaniu w sprawie lokalizacji inwestycji celu publicznego, to nie
mozna przyja¢, ze decyzja lokalizacyjna realizuje rygor zwigzania, o ktérym mowa w art. 86 pkt 2
ustawy $Srodowiskowe] — zob. w tej materii wyroku NSA z 16 lipca 2019 r. Il OSK 2278/17, z dnia

1 lutego 2013 r. Il OSK 2520/12”.

W niniejszej sprawie przeanalizowano warunki i ustalenia wydanej decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach nr 362/05/2025 r. z 22 wrze$nia 2025 r. zataczonej do wniosku o wydanie decyzji

o warunkach zabudowy, oraz charakterystyke przedsiewziecia.

W ponizej tabeli przedstawiono poréwnanie parametrow przedsiewziecia okreslonego w decyzji
nr 362/05/2025 r. z 22 wrze$nia 2025 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach z parametrami

wskazanymi we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
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Lokalizacja
charakterystyczne parametry

przedsiewziecia

Decyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach

parametry przedsiewziecia

Whiosek o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy

parametry przedsiewziecia

1

2

3

inwestycji

planowana do przeksztatcenia

Lokalizacja — dziatki o nr 52,2/15,2/16,2/25 czesc¢ dziatki 52
ewidencyjnych: obreb 2-06-05 z obreb 2-06-05
Powierzchnia terenu 14,72 ha 1,05 ha

Zakres inwestycji - liczba
budynkdéw/obiektéw

z funkcjami zabudowy

39 budynkéw, w tym:

33 budynki o funkcji
mieszkaniowe]j wielorodzinnej
z ustugami i bez ustug: MW i
MWU i 4 budynki biurowo-
ustugowe - UB/U z garazami i
parkingami naziemnymi, garaz
nadziemny z ustugami

i handlem — G/U/UH, remont
zabytkowego budynku
spichlerza ze zmiang jego
funkcji na ustugowo-biurowg -
U/UB.

1 budynek biurowy z
ustugami- UB/U oraz wiata
Smietnikowa, totem

informacyjny

biologiczne czynnej w terenie

inwestycji

Powierzchnia zabudowy ok. 13,08 ha nie wystepuje we wniosku
mieszkaniowej z infrastrukturg owz

Pow. zabudowy ustugowej ok. 13,07 ha ok. 1,05 ha
z infrastrukturg

Pow. uzytkowa garazy i ok. 7,17 ha 1,30 ha
parkingdw samochodowych z

infrastrukturg

Dtugos¢ drég o nawierzchni ok. 3,6 km ok. 0,237 km
twardej

Max liczba miejsc 2672 mp 369 mp
parkingowych w

garazu/garazach podziemnych

Minimalny udziat powierzchni 27,6% 12,43%

Obszar oddziatywania

100 m od terenu inwestycji

ok. 30 m od terenu inwestycji

Powyzsze wskazuje na rozbieznos¢ wniosku z zataczong decyzjg o srodowiskowych

uwarunkowaniach, w zakresie: lokalizacji inwestycji, planowanych funkcji, charakterystycznych

parametrow przedsiewziecia, w szczegdlnosci minimalnego procentowego udziatu powierzchni
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biologiczne czynnej w terenie inwestycji i wielkosSci obszaru oddziatywania inwestycji.

W zakresie lokalizacji teren objety wnioskiem nie obejmuje dziatek o nr ewid. 2/15, 2/16, 2/25
obreb 2-06-05 wyszczegdlnionych w ww. decyzji, potozonych od terenu wnioskowanej inwestycji
w odlegtosciach odpowiednio ok.: 240 m, 269 m i 550 m, a dziatke o nr ewid. 52 z obreb 2-06-05
(14,39 ha) obejmuje tylko na niewielkim fragmencie (1,05 ha) od strony pdtnocne;j.

W zakresie funkcji, przedsiewziecie w postepowaniu zakoriczonym wydaniem decyzji

o Srodowiskowych uwarunkowaniach oprdécz funkcji ustugowych (4 budynki biurowo-ustugowe -
UB/U), obejmowato funkcje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami i bez ustug
(33 budynki MW i MWU) oraz garaz nadziemny z ustugami i handlem (G/U/UH), remont
zabytkowego budynku spichlerza ze zmiang jego funkcji na ustugowo-biurowg (U/UB), ktére nie

wystepuja we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Z powyzszej tabeli wynika takze brak zbieznosci ztozonego wniosku z zatgczong do wniosku decyzjg
nr 362/05/2025 r. z 22 wrze$nia 2025 r., w zakresie charakterystycznych parametréw
przedsiewziecia, w szczegdlnosci dotyczy to wielkosci powierzchni terenu przewidzianego do
przeksztatcenia, powierzchni zabudowy ustugowej z infrastrukturg, powierzchni uzytkowej garazy
i parkingdw samochodowych z infrastrukturg, maksymalnej liczby miejsc parkingowych w garazu/
garazach podziemnych, dtugosci drég o nawierzchni twardej.

Réwniez minimalny udziat powierzchni biologiczne czynnej w terenie inwestycji okreslony we
whniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie jest zgodny z punktem 2.2.1 decyzji

o $rodowiskowych uwarunkowaniach.

Z decyzji nr 362/05/2025 r. z 22 wrzeénia 2025 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach wynika,
takze niezgodnos¢ w zakresie obszaru oddziatywania planowanego przedsiewziecia, ktéry w decyzji
zostat okreslony na 100 m od terenu inwestycji, natomiast we wniosku o wydanie decyzji

o warunkach zabudowy inwestor - ok. 30 m od terenu inwestycji, co ma takze wptyw na ustalenie

kregu stron postepowania w sprawie warunkéw zabudowy.

Przeanalizowano punkt I. decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, w ktérym ustalono

Srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia polegajgcego na budowie zespotu

budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i budynkéw biurowych wraz z ustugami,

wielokondygnacyjnymi garazami naziemnymi i podziemnymi, zjazdami, infrastrukturg techniczng

i zagospodarowaniem terenu, na terenie dziatek ewid. nr 52, 2/15, 2/16, 2/25 obreb 2-06-05, przy

ul. Zwirki i Wigury w Dzielnicy Wtochy m.st. Warszawy, w ramach ktérego nastapi realizacja

przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko z uwagi na

przekroczenie pieciu progow kwalifikacyjnych przedsiewziecia, wymienionych w rozporzadzeniu

00§ tj.

1) instalacji do naziemnego magazynowania produktéw naftowych, tj. zbiornikdw na olej o tacznej
pojemnosci powyzej 3 m* (§ 3 ust. 1 pkt 37 lit. b);

2) zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz 2,0 ha (§ 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugie);

3) zabudowy ustugowej wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz 2,0 ha (§ 3 ust. 1 pkt 57 lit. b tiret drugie);

19



4) garazy, parkingdw samochodowych wraz z towarzyszacg im infrastrukturg o powierzchni
uzytkowej nie mniejszej niz 0,5 ha (wymieniong w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporzadzenia 005,
w zwigzku z § 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 sierpnia 2023 r. zmieniajacego
rozporzadzenie w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko (Dz.U.
22023 r., poz. 1724);

5) drdg o nawierzchni twardej o catkowitej dtugosci nie mniejszej niz 1 km (wymieniongw § 3
ust. 1 pkt 62).

W decyzji nr 362/05/2025 r. z 22 wrze$nia 2025 r. w punkcie I. nie ustalono etapowania inwestycji,

w tym etapu realizacyjnego wskazanego we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Whiosek o ustalenie warunkdw zabudowy dotyczy przedsiewziecia polegajgcego na budowie
jednego obiektu tj. budynku biurowego wraz z ustugami towarzyszgcymi, garazem podziemnym,
wiatg $mietnikowg, totemem informacyjnym i drogg wewnetrzng, na czesci dziatki o nr ewid. 52

z obrebu 2-06-05, potozonej przy ul. Zwirki i Wigury w Dzielnicy Wtochy m.st. Warszawy, w ramach
ktdrego zaplanowano realizacje przedsiewziecia moggcego potencjalnie znaczgco oddziatywac na
Srodowisko w zwigzku z przekroczeniem jednego progu kwalifikacyjnego przedsiewziecia,
wymienionego w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporzadzenia 00S$ tj. garazu podziemnego i parkingu
naziemnego wraz z towarzyszacg im infrastrukturg o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz

1,0 ha, wynoszgcej wg wniosku 1,3 ha.

Jak wynika z powyzszego ustalenia w punkcie I. decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
dotycza zamierzenia inwestycyjnego, w ramach ktdrego realizowanych bedzie pie¢ przedsiewziec
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko z uwagi na przekroczenie progéw
kwalifikacyjnych okreslonych w przepisach rozporzadzenia 0o$, natomiast we wniosku o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy przedstawiono zamierzenie inwestycje w ramach ktérego
realizowane bedzie jedno przedsiewziecie mogace potencjalnie znaczaco oddziatywac z uwagi na

przekroczenie jednego progu kwalifikacyjnego okreslonego w rozporzadzeniu 00s.

Powyisze wskazuje na rozbieznosc zakresu inwestycji wskazanej w decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach z zakresem okreslonym w ztozonym wniosku o wydanie decyzji o warunkach

zabudowy.

Przeanalizowano zapisy w punkcie I1.1. decyzji nr 362/05/2025 r. z 22 wrzeénia 2025 r., w ktérym
okreslono rodzaj i miejsce realizacji przedsiewziecia - budowa zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych i budynkéw biurowych wraz z ustugami, wielokondygnacyjnymi garazami
naziemnymi i podziemnymi, zjazdami, infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu, na
terenie dziatek ewid. nr 52, 2/15, 2/16, 2/25 obreb 2-06-05. W zwigzku z powyzszym rodzaj

i miejsce realizacji przedsiewziecia nie sg zbiezne.

Whiosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla ww. inwestycji okresla rodzaj i miejsce
realizacji przedsiewziecia - budowa budynku biurowego wraz z ustugami towarzyszacymi, garazem
podziemnym, wiatg Smietnikowg, totemem informacyjnym i drogg wewnetrzng, na czesci dziatki

o nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05.

Powyzsze takze wskazuje, ze zarowno rodzaj jaki i miejsce realizacji przedsiewziecia okreslone

w punkcie Il.1. decyzji o Srodowiskowych uwarunkowanych nie sg zbiezne ze ztozonym wnioskiem
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o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach dotyczy przedsiewziecia bedgcego zespotem

39 budynkéw o réznych funkcjach i sposobie zagospodarowania terenu, a nie jednego budynku

o funkcji ustugowej wskazanego we wniosku. Ponadto ww. decyzja obejmuje dziatki o nr ewid.
2/15, 2/16, 2/25 z obreb 2-06-05, ktére nie wystepujg we wniosku inwestora, a dziatka 52 z obreb
2-06-05 objeta jest w catosci, we wniosku objeto teren ww. dziatki w niewielkim procencie

(ok. 7,3%). Przedmiotowa okolicznosé dowodzi, ze decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach
zostatfa ustalona inaczej w zakresie miejsca realizacji przedsiewziecia niz inwestycja zaplanowana

w ztozonym wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Przeanalizowano punkt 1.2 decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, w ktérym

w szczegdlnosci okreslono:

2. Istotne warunki korzystania ze sSrodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania

przedsiewziecia, w tym:

2.2.1. ,wprowadzi¢ nie mniej niz 40654 m? (27,6%) powierzchni biologicznie czynnej,
w tym minimum 27154 m? na terenie zapewniajgcym naturalng wegetacje roslin i
retencje wdd opadowych i roztopowych, liczonej jako 100% zgodnie z ustawq o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym? oraz na terenie taraséw,
stropodachow oraz innych powierzchniach zapewniajgcych naturalng wegetacje
roslin, liczonej jako 50%, zgodnie z ww. ustawg, tj. 13250 m? na stropach garazy
oraz 250 m? na dachach budynkéw”

We whniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy zaplanowano minimalng wielkos¢

powierzchni biologicznie czynnej wynoszacg 1 305 m?, co stanowi 12,43% udziatu

w terenie inwestycji i wskazuje na niezgodnos¢ wniosku z ww. warunkiem w decyzji

o srodowiskowych uwarunkowaniach — 27,6%.

2.2.9. ,wykonaé naziemny otwarty zbiornik retencyjny o powierzchni minimum 808 m? oraz muldy
chtonne o powierzchni nie mniejszej niz 275 m?”
Whiosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie przewiduje naziemnego otwartego zbiornika

retencyjnego.

2.2.10. ,wykonaé ogrody deszczowe o powierzchni nie mniejszej niz 500 m?”
We wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie wskazuje sie ww. ogrodéw deszczowych
i muld chtonnych.

2.2.42. ,zapewnic retencjonowanie wod opadowych i roztopowych na terenie inwestycji,
z zastosowaniem zbiornikow retencyjnych (podziemnych i otwartych) i urzqdzen zielono-
bfekitnej infrastruktury, takich jak muldy chtonne, ogrody deszczowe itp.; czes¢ wod
wykorzystywac na potrzeby podlewania terendw zieleni lub inne potrzeby gospodarcze;
nadmiar wod ze zbiornikdw moze by¢ odprowadzany do Potoku Stuzewieckiego,
zgodnie z warunkami Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie”.
Sposdb zagospodarowania i odprowadzania wéd opadowych i roztopowych okreslony we wniosku
inwestora nie przewiduje urzadzen zielono- btekitnej infrastruktury i nie jest zgodny z warunkami
technicznymi Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Warszawie,

w ktérych rekomenduje sie odprowadzenie nadmiaru ww. wéd do Potoku Stuzewieckiego.
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2.2.54. ,w celu zabezpieczenia dostaw energii elektrycznej w sytuacjach awaryjnych
zastosowac agregaty prgdotworcze o tqgcznej mocy elektrycznej nie wiekszej niz
3,2 MW; agregaty uruchamiac wytgcznie w sytuacji awarii dostaw prgdu sieciowego
oraz w celu utrzymania w nalezytym stanie technicznym 1 raz w miesiqgcu przez 60
minut,”
We wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie przewidziano agregatéw pragdotwdrczych

do awaryjnego zasilania wnioskowanej inwestyciji.

Przeanalizowano punkt I1.3 decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, w ktérym okreslono:
3. Wymagania dotyczace ochrony srodowiska konieczne do uwzglednienia w dokumentacji wymaganej
do wydania decyzji, o ktédrych mowa w art. 72 ust. 1 ustawy 00s, tym:

3.1.3. ,zaprojektowac na terenie inwestycji: muldy chtonne, 2 otwarte zbiorniki retencyjne,
retencje w zbiornikach podziemnych i retencje kanafowg o minimalnej tgcznej pojemnosci
wynoszqcej ok. 6011 m*”.

Zgodnie z wnioskiem przewiduje sie dwa zbiorniki retencyjne podziemne o max pojemnosci 512 m3,
co nie jest zbiezne z powyzszym wymaganiem. We wniosku na terenie inwestycji nie przewiduje sie

muld chtonnych, otwartych zbiornikéw retencyjnych, retencji kanatowe;j.

W punkcie Il. decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach nie okresla sie etapowania
planowanego przedsiewziecia, w tym etapu wskazanego we wniosku o wydanie decyzji

o warunkach zabudowy.

Z powyzszej analizy wynika, ze nie mozna zgodzic sie ze stanowiskiem inwestora, ze ,realizacja
whioskowanego budynku stanowi etap planowanego przedsiewziecia okreslonego w decyzji

o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr 362/05/2025 r. z 22 wrzeénia 2025 r., a parametry
wskazane we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy mieszczg sie w zakresie
przedsiewziecia objetego decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach, stagd nie wystepuje

rozbieznos¢ pomiedzy zakresem decyzji sSrodowiskowej a wnioskiem o wydanie wz”.

Jak wskazata przeprowadzona analiza zakres inwestycji i planowanych robdt okreslony
w charakterystyce przedsiewziecia w decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach nie jest zbiezny

z zakresem wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja nr 362/05/2025 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia

z 22 wrzes$nia 2025 r. nie okresla etapowania przedsiewziecia zarowno w ustaleniach decyzji (pkt I.
decyzji) jak i w istotnych warunkach korzystania ze Srodowiska oraz w wymaganiach dotyczacych
ochrony srodowiska (pkt Il decyzji), ktérego mozna by byto odnosi¢ do zaplanowanych etapéw, w tym
do etapu wnioskowanej inwestycji. Rdwniez zatgcznik graficzny nr 2 do ww. decyzji pn. ,Plan
zagospodarowania terenu” z oznaczonymi numerami inwentaryzacyjnymi drzew do zachowania i do

przesadzenia, nie przedstawia w legendzie i na mapie etapowania planowanego przedsiewziecia.

Whnioskodawca wskazat, ze , realizacja inwestycji zostata podzielona na etapy odpowiadajace
rzeczywistym mozliwosciom organizacyjnym, finansowym i inwestycyjnym Whnioskodawcy.

Na obecnym etapie inwestor posiada przygotowanie organizacyjne i finansowe dla realizacji
budynku B1, natomiast dalsze etapy przedsiewziecia bedg realizowane sukcesywnie, w zaleznosci

od harmonogramu inwestycyjnego, uwarunkowan planistycznych oraz sytuacji rynkowej”.
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W zadnym dokumencie wnioskodawca nie przedstawit, jak ma wygladac i na czym polegaé bedzie
etapowanie przedsiewziecia oraz jak przyporzadkowaé ustalenia i warunki srodowiskowe okre$lone
w wydanej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach do planowanego etapowania
przedsiewziecia, co oznaczaé moze , obejscie” ustalen i warunkow okreslonych w decyzji nr
362/0S5/2025 r. z 22 wrzeénia 2025 r. np. w zakresie minimalnej wielkosci powierzchni biologicznie
czynnej i oddziatywania przedsiewziecia. Ponadto wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
jednego budynku z 39 planowanych oznacza¢ by mogto koniecznos$¢ wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla poszczegdlnych obiektow/budynkow, co nie jest zgodne zaréwno z ww. decyzjg

o Srodowiskowych uwarunkowaniach jak i nie wynika z uwarunkowan planistycznych, bowiem
organ okresla warunki dla catego zatozenia urbanistycznego na danym terenie i bada wskazniki
urbanistyczne tacznie, a nie dla poszczegdlnych budynkéw z osobna.

Zakres planowanej inwestycji okreslony w ztozonym wniosku o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy powinien by¢ zgodny z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach poniewaz wywiera
wptyw na ocene warunkow badanych w toku postepowania o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy.

Whioski:

W niniejszej sprawie zakres inwestycji i planowanych robét, okreslony w charakterystyce
przedsiewziecia w postepowaniu o decyzje srodowiskowg nie jest zbiezny z zakresem wniosku
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Ze ztozonego wniosku i zatgczonej decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach wynika, ze istniejg
rozbieznos¢ pomiedzy rodzajem, parametrami i miejscem realizacji przedsiewziecia, wskazanymi
w postepowaniu zakoriczonym ostateczng decyzjg nr 362/05/2025 r. z 22 wrzeénia 2025 r.

o Srodowiskowych uwarunkowaniach a rodzajem, lokalizacjg i parametrami okreslonymi we
whiosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla ww. inwestycji.

Brak zbieznosci w ww. zakresie powoduje, ze nie mozna przyja¢, ze wniosek o wydanie decyzji

o warunkach zabudowy realizuje rygor zwigzania, o ktérym mowa w art. 86 pkt 2 ustawy 0o0s.

Okreslone w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, istotne warunki korzystania ze
Srodowiska i wymagania dotyczgce ochrony srodowiska konieczne do uwzglednienia

w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 ustawy 005,
dotyczg innej inwestycji, a odnoszenie ich do wnioskowanej inwestycji w szczegdlnosci w zakresie
kwalifikacji przedsiewziecia, wielkosci powierzchni biologicznie czynnej, obszaru oddziatywania,
sposobu odprowadzania wéd opadowych i roztopowych wskazuje na brak zgodnosci wniosku

inwestora z ww. decyzjg srodowiskowa.

W przedmiotowej sprawie warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. - zgodno$¢ z
przepisami odrebnymi tj. z art. 72 ust. 3 ustawy 00s$ nie zostat spetniony, z uwagi na zataczenie do
whniosku decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach niezgodnej ze ztozonym wnioskiem i nie

odnoszacej sie do inwestycji wskazanej we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy.
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IV. Objecie wnioskiem czesci dziatki nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05 nie jest zgodne z art. 61 ust. 1
pkt 1 u.p.z.p., w zwigzku z art. 1 ust. 4, art. 53 ust.3 pkt 2, art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

W ztozonym wniosku teren inwestycji stanowi fragment dziatki o nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05

o powierzchni 10 500 m? (1,05 ha), potozonej przy ul. Zwirki i Wigury w Dzielnicy Wtochy m.st.

Warszawy. We wniosku okreslono granice terenu objetego wnioskiem w pkt. 7.2.1 oraz

przedstawiono na zatgczniku graficznym linig przerywang i literami A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-A.

Teren inwestycji wskazany w ztozonym wniosku wyodrebniony zostat z dziatki ewidencyjnej nr 52

z obrebu 2-06-05 o powierzchni 143 893 m? (ok. 14,39 ha), stanowigcej wtasno$¢ inwestora.

Ze ztozonego wniosku wynika, ze teren na ktdrym przewiduje sie realizacje wnioskowane] inwestycji
nie posiada faktycznego dostepu do drogi publicznej — ul. Wirazowej, co oznacza, ze bez
prawidtowego dojazdu i obstugi komunikacyjnej nie jest mozliwe samodzielne funkcjonowanie

whnioskowanej inwestycji na wskazanym terenie.

Do wniosku inwestor zataczyt decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach dla catego
planowanego zamierzenia inwestycyjnego obejmujgcego teren dziatek o nr. ewid. 2/15, 2/16, 2/25,
52 z obrebu 2-06-05, ktérych jest wtascicielem, o tgcznej powierzchni 147 205 m? (14,72 ha).

Objecie decyzjg o warunkach zabudowy czesci dziatki ewidencyjnej w swietle art. 59 ust. 1 u.p.z.p.
jest dopuszczalne jedynie wyjatkowo i musi wynika¢ ze szczegélnych uwarunkowan, np. cze$é
dziatki objeta ustaleniami planu miejscowego czy decyzjg wydang w trybie tzw. specustaw - wyrok
NSA z 2 marca 2021 r., Il OSK 270/21.

Réwniez w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 23 stycznia 2025 r., Il OSK 1313/24

wskazano, ze:

»,Zgodnie z dominujgcym w orzecznictwie poglagdem co do zasady niedopuszczalne jest ustalenie
warunkéw zabudowy dla terenu obejmujacego tylko czes$¢ dziatki lub dziatek ewidencyjnych, chyba
ze w konkretnym przypadku jest to uzasadnione szczegdlnymi wzgledami faktycznymi lub prawnymi
(por. wyroki NSA z dnia 16 stycznia 2018 r. Il OSK ...3/17, 3 lipca 2019 r. Il OSK 2153/17, 23 wrzesnia
2020 . I OSK 1069/20, 3 sierpnia 2021 r. Il OSK 1351/21, 22 lutego 2023 r. Il OSK 552/20).

W ramach tej linii orzeczniczej wskazuje sie, ze przewidziany w art. 52 ust. 2 pkt 1 i art. 54 pkt 3

w zwigzku z art. 64 § 1 u.p.z.p. obowigzek okreslenia granic terenu objetego wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy oraz linii rozgraniczajacych teren inwestycji powinien by¢ realizowany

z wykorzystaniem danych dotyczacych dziatek ewidencyjnych uwidocznionych na stosownej mapie
(ww. wyrok I OSK ...3/17). Wielokrotnie Naczelny Sgd Administracyjny zwracat uwage, ze przez
"teren", o ktérym mowa w art. 59 ust. 1 i art. 61 ust. 1 pkt 1-4 u.p.z.p. trzeba rozumie¢ obszar
jednej lub kilku konkretnie okreslonych dziatek ewidencyjnych, a nie fragment dziatki
ewidencyjnej, na ktdrym inwestor planuje realizacje inwestycji. Objecie zas$ decyzjg o warunkach
zabudowy czesci dziatki ewidencyjnej jest dopuszczalne jedynie wyjatkowo i musi wynikac ze
szczegblnych uwarunkowan, np. cze$¢ dziatki jest objeta ustaleniami planu miejscowego lub decyzjg
wydang w trybie tzw. specustaw badz planowana jest inwestycja liniowa, ktéra z natury rzeczy
obejmuje jedynie czes¢ dziatek przy znacznej ich liczbie (por. wyroki NSA z dnia 13 lipca 2023 r.

I OSK ...9/22, 3 sierpnia 2021 r. Il OSK 1351/21, 14 listopada 2018 r. || OSK 2758/16, 23 wrze$nia
2020r. I OSK 1069/20)".

24



Ze ztozonego wniosku nie wynikaty zadne szczegdlne uwarunkowania wynikajgce z ww.
orzecznictwa, a do wniosku zatgczono decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach dla catego

zamierzenia inwestycyjnego planowanego przez inwestora obejmujgcego cate dziatki ewidencyjne.

Organ podjat czynnosci wyjasniajace, ktére pozwolityby na ustalenie istotnych okolicznosci objecia
whnioskiem czesci dziatki ewidencyjnej oraz wskazanie przez inwestora szczegdlnych uwarunkowan
objecia wnioskiem czesci dziatki ewidencyjnej nr 52 z obrebu 2-06-05 — wezwanie z 15 grudnia
2026 r. i z 29 stycznia 2026 r.

Whioskodawca w odpowiedzi na powyzsze wezwania poinformowat, ze objecie wnioskiem czesci
dziatki ewidencyjnej wynika z przyjetego etapowania realizacji inwestycji, dopuszczonego
w decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach oraz z projektowanego podziatu funkcjonalnego

terenu.

Przeprowadzona zgodnie z art. 53 ust.3 pkt 2 u.p.z.p. analiza stanu faktycznego i prawnego terenu,
na ktdrym przewiduje sie realizacje inwestycji wskazata, ze w przedmiotowej sprawie istnieje
wymog wskazania przez inwestora dziatki ewidencyjnej w catosci, a nie tylko jej fragmentu, co

pozwoli na prawidtowe zbadanie jej dopuszczalnosci na wskazanym terenie.

Decyzja o warunkach zabudowy okresla czy i na jakich warunkach, wnioskowana zabudowa jest
dopuszczalna, ustala urbanistyczne ramy dla danego terenu, co umozliwia realizacje inwestycji

w pdzniejszym pozwoleniu na budowe, gdzie zatwierdzany jest projekt zagospodarowania terenu
dla catego zamierzenia inwestycyjnego i wydawane jest pozwolenie na budowe dla danego etapu

wskazanego przez inwestora.

Zataczona do wniosku decyzja nr 362/05/2025 r. z 22 wrze$nia 2025 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, na ktérej etapowanie powotuje sie inwestor, ustala sSrodowiskowe
uwarunkowania realizacji dla przedsiewziecia planowanego na catych dziatkach nalezacych do
inwestora. Z decyzji tej nie wynika realizacja przedsiewziecia w etapach realizacyjnych,
whnioskodawca nie przedstawia ich takze na etapie wniosku o wydanie decyzji o warunkach

zabudowy.

Na brak etapowania przedsiewziecia w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach wskazuja:
rodzaj i miejsce realizacji przedsiewziecia — pkt I.1 decyzji; istotne warunki korzystania ze
Srodowiska — pkt 1.2 decyzji; wymagania dotyczgce ochrony srodowiska konieczne do
uwzglednienia w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1
ustawy oos$ — pkt 1.3 decyzji, ktore dotyczg catego zamierzenia inwestycyjnego planowanego przez
inwestora.

Z ustalen i uzasadnienia decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach nie wynika i nie jest mozliwe
do rozrdznienia etapowanie przedsiewziecia. Rdwniez zatgcznik graficzny nr 2 do decyzji

o $rodowiskowych uwarunkowaniach nie przedstawia etapdw realizacyjnych, w tym etapu
wskazanego we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Jedynie w zatgczniku nr 1
decyzji zasygnalizowano mozliwos¢ etapowania przez inwestora planowanego przedsiewziecia, ale
nie okreslono charakterystyki poszczegdlnych etapdéw i nie podano ich w ustaleniach i warunkach

wydanej decyzji.

Ustalenie warunkdéw zabudowy dla jednego budynku w pierwszym etapie realizacyjnym na

fragmencie dziatki mogtoby prowadzi¢ do koniecznosci wydania decyzji o warunkach zabudowy dla
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poszczegdlnych budynkéw/obiektdw planowanych na terenie objetym decyzjg o $Srodowiskowych
uwarunkowaniach, co jest sprzeczne z zasadami tadu przestrzennego.

Przy czym nalezy wskazad, iz cate przedsiewziecie objete ww. decyzjg o srodowiskowych
uwarunkowaniach obejmuje budowe: 33 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i bez
ustug (MW, MWU), 4 budynki biurowo - ustugowe (UB/U), 1 garaz nadziemny z funkcjg ustugowo-
handlowg (G/U/UH) oraz remont zabytkowego spichlerza ze zmiang funkcji na funkcje ustugowo-
biurowe (U/UB), tacznie 39 budynkéw, potgczonych ze sobg technologicznie wspdlng infrastrukturg
techniczng, obstugg komunikacyjna, powierzchnig biologicznie czynng. Decyzja o warunkach
zabudowy okresla warunki dla catego zatozenia (np. zespotu budynkéw) na danym terenie. Organ

bada wskazniki urbanistyczne tgcznie, a nie dla poszczegdlnych budynkdéw z osobna.

Pdzniejszy projekt budowlany i decyzja o pozwoleniu na budowe faktycznie definiujg etapy prac
realizacyjnych, stad inwestor moze wybudowac¢ czes¢ obiektéw, pod warunkiem, ze mogg one
samodzielnie funkcjonowac. Takg mozliwo$é zasygnalizowano w charakterystyce przedsiewziecia

(zat. nr 1) decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach.

W zwigzku z powyzszym etapy realizacyjne zamierzenia inwestycyjnego, ktére nie sg mozliwe do
rozrdéznienia w postepowaniu w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy i w decyzji

o $rodowiskowych uwarunkowaniach nie mogg stanowié¢ uzasadnienia do objecia przedmiotowym
whnioskiem fragmentu dziatki o nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05, ktéry nie posiada dostepu do drogi
publicznej i tym samym obstugi komunikacyjnej dla wnioskowanego budynku biurowo-ustugowego.

W decyzji o warunkach zabudowy etapowanie inwestycji nie wystepuje, gdyz dokument ten okresla
jedynie urbanistyczne ramy dla terenu, co umozliwia elastyczng realizacje inwestycji w pozniejszym
pozwoleniu na budowe. Fakt etapowania inwestycji w momencie ubiegania sie przez inwestora

o potwierdzenie tej okolicznosci powinien zosta¢ wykazany stosownymi dowodami (dokumentami).
Ponadto, z opisu samej inwestycji takze powinno wynika¢, ze realizacja przedsiewziecia bedzie

przebiegata w poszczegdlnych etapach, ktdre sg mozliwe do rozréznienia.

Zawiadomieniem z 11 maja 2026 r. poinformowano inwestora o mozliwosci wypowiedzenia sie co
do zebranych dowoddéw i materiatéw oraz zgtoszonych zgdan, wskazano takze, ze w przedmiotowej
sprawie istnieje przeszkoda w zakresie dopuszczenia nowej zabudowy na czesci dziatki
ewidencyjnej, co stanowi przestanke zalezng od strony, ktéra moze skutkowac wydaniem decyzji
niezgodnej z zadaniem strony —art. 79a § 1 K.p.a.

Whnioskodawca nie skorygowat wniosku w ww. zakresie, natomiast w pismach z 1 czerwca 2026 r.

i 16 czerwca 2026 r. podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko w tej sprawie wskazujac, ze
zasadne jest ztozenie wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla czesci dziatki
ewidencyjnej oraz, ze realizacja inwestycji zostata podzielona na etapy odpowiadajgce rzeczywistym
mozliwosciom organizacyjnym, finansowym i inwestycyjnym wnioskodawcy, a racjonalne
etapowanie przedsiewziecia wynika z uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

nieruchomosci oraz z skali catego zamierzenia inwestycyjnego obejmujgcego ponad 15 ha terenu.

W decyzji o warunkach zabudowy dla terenu inwestycji obejmujgcej czes¢ dziatki ewidencyjnej
organ powinien zawrze¢ uzasadnienie faktyczne i prawne dla tak wskazanego przez inwestora

terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.
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W przedmiotowe] sprawie inwestor nie przedstawit uzasadnienia faktycznego i prawnego do

wydania decyzji o warunkach zabudowy na czesci dziatki o nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05.

Decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie dla okreslonego przez wnioskodawce terenu inwestycji
— stosownie do art. 59 ust. 1 u.p.z.p.

Teren inwestycji ocenia sie pod wzgledem przestanek okreslonych z art. 61 ust. 1 u.p.z.p. oraz ustala
sie na nim parametry i wskazniki zabudowy — stosownie do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2024 r. poz. 1116).

Organ stoi na stanowisku, iz pomimo obowigzujgcych zmian w ustawie o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w przepisach wykonawczych, aktualnosé zachowat
wskazany wyzej kierunek wyktadni, ze ustalenie warunkéw zabudowy powinno odnosié sie do
terenu inwestycji, ktdrym jest dziatka ewidencyjna lub kilka potagczonych ze sobg dziatek
ewidencyjnych. Teren inwestycji powinien wiec stanowi¢ zwarty fragment gruntu, na ktérym

inwestor planuje zrealizowac przedsiewziecie.

Przez "teren" o ktérym mowa art. 59 ust. 1 i art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. nalezy rozumieé obszar
jednej lub kilku konkretnie okreslonych dziatek ewidencyjnych, a nie fragment dziatki ewidencyjnej,
na ktérym inwestor planuje etapy realizacyjne inwestycji potgczone ze sobg technologicznie
poprzez wspdlng infrastrukture.

Objecie wnioskiem czesci dziatki ewidencyjnej nie moze prowadzi¢ do ,,0bejscia” ustalen
i warunkow okreslonych w decyzji o srodowiskowych uwarunkowanych np. w zakresie minimalne;j
wielkosci powierzchni biologicznie czynnej, czy zagospodarowania i odprowadzana wéd opadowych

i roztopowych.

Ponadto objecie wnioskiem czesci dziatki ewidencyjnej nie moze oznaczaé , obejscia” przepiséw
art. 14 ust. 6a u.p.z.p. z uwagi na powierzchnie sprzedazy dla funkcji ustugowo-handlowych
zaplanowang w pierwszym etapie realizacyjnym wynoszacg 1990 m?, co w zwigzku z planowanymi
funkcjami ustugowo-handlowymi na dalszych etapach oznacza¢ moze, ze dla planowanego zespotu
zabudowy z wspdlng infrastrukturg wskazanego w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach,
wielko$é ww. parametru przekroczy 2 000 m? i wymagaé bedzie dla swej lokalizacji sporzgdzenia

planu miejscowego.

Ponadto objecie wnioskiem czesci dziatki ewidencyjnej nie moze prowadzi¢ ani ograniczenia
ochrony praw wiascicieli nieruchomosci sgsiednich. Ocenie powinien podlegaé rzeczywisty wptyw
catego zamierzenia inwestycyjnego, a nie wytgcznie pojedynczego etapu przedstawionego we

whniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Pojecie terenu okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. odnosi sie do pojecia dziatki budowlanej

z art. 2 pkt 12 u.p.z.p., ktdrg stanowi co najmniej jedna dziatka ewidencyjna. Przez "teren",

o ktorym mowa w art. 59 ust. 1, a takze w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. nalezy wiec rozumiec obszar
jednej lub kilku konkretnie okreslonych dziatek ewidencyjnych, a nie fragment dziatki ewidencyjnej,
na ktdrym inwestor zaplanowat realizacje inwestycji” (wyrok NSA z dnia 3 sierpnia 2021 r., sygn. akt
I OSK 1351/21).
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Whioski:

W przedmiotowej sprawie ustalenie warunkéw zabudowy nalezy odnosi¢ do dziatki objetej
whnioskiem jako catosci, nie za$ jedynie tej jej czesci, ktdra w wyniku realizacji inwestycji bedzie
faktycznie zabudowana. Tym samym podziat zamierzenia inwestycyjnego na odrebne wnioski
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla tej samej dziatki nie jest uzasadniony i zmierza

do ,,obejscia” przepiséw prawa.

Wymog wskazania przez inwestora dziatki ewidencyjnej w catosci, a nie tylko fragmentu
przewidzianego do zabudowy, stuzy precyzyjnemu okresleniu stanu faktycznego i prawnego terenu
przewidzianego pod realizacje inwestycji oraz jest niezbedny dla prawidtowego zbadania jej

dopuszczalnosci, a takze ewentualnego okreslenia warunkéw zabudowy.

W ocenie organu w niniejszej sprawie nie jest mozliwe wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla czesci dziatki nr ewid. 52 z obrebu 2-06-05, bowiem takie wydzielenie terenu inwestycji nie jest
uzasadnione szczegélnymi wzgledami faktycznymi ani prawnymi. Wskazane przez wnioskodawce
etapowanie realizacyjne inwestycji nie stanowi takiego uzasadnienia, nie wynika tez z zatgczonej do
whniosku decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach i moze prowadzi¢ do ,,obejscia” ustalen

i warunkdéw w niej okreslonych, w szczegdlnosci w zakresie minimalnego udziatu powierzchni

biologicznie czynnej w terenie inwestycji.

Objecie przedmiotowym wnioskiem czesci ww. dziatki ewidencyjnej moze tez prowadzi¢ do
,obejscia” przepisow art. 14 ust. 6a u.p.z.p. oraz wskazanych wyzej ustalen i warunkéw okreslonych
w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowanych zatgczonej do wniosku, a takze moze prowadzi¢ do
ograniczenia ochrony praw wiascicieli nieruchomosci sgsiednich z uwagi na okreslony we wniosku

obszar oddziatywania etapu inwestycji inny niz w wydanej decyzji Srodowiskowej.

Ponadto wydanie decyzji o warunkach zabudowy na czesci dziatki ewidencyjnej niesie za sobg
ryzyko naruszenia wymagan dotyczgcych poszczegdlnych parametrow urbanistycznych, co moze
z kolei skutkowaé naruszeniem podstawowej wartosci uwzglednianej w planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, jaka jest tad przestrzenny (wyrok z 13.03.2024 r., Il SA/Gd
719/23, WSA w Gdansku).

Odmowa ustalenia warunkdéw zabudowy dla planowanej inwestycji wynika z faktu, iz taka decyzja
zostataby wydana z naruszeniem art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. albowiem obowigzek okreslenia granic
terenu objetego wnioskiem odnosi sie do granic istniejgcych prawnie, ktérych przebieg ustalony
zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, co oznacza, ze dziatka ewidencyjna pozostaje
podstawowym punktem odniesienia dla oznaczenia terenu, dla ktérego ma by¢ wydana decyzja

o warunkach zabudowy (wyrok NSA Il OSK 1313/24 z 23 stycznia 2025 r.).

Wobec powyiszego objecie wnioskiem cze$¢ dziatki ewidencyjnej nr 52 z obrebu 2-06-05 wbrew
zasadom ksztattowania tadu przestrzennego i niezgodnie z ostateczng decyzjg o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach nr 362/05/2025 z 22 wrzes$nia 2025 ., jest niezgodne z art. 61 ust. 1 pkt 1,

w zwigzku z art. 1 ust. 4, art. 53 ust.3 pkt 2, art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
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Przeprowadzone przez organ postepowanie wskazato na brak mozliwosci wydania decyzji
o warunkach zabudowy zgodnej z wnioskiem, z uwagi na niespetnienie wymogoéw ustawowych

zawartych w u.p.z.p. tj.:

a. art. 61 ust. 1 pkt 2 — w zakresie braku dostepu do drogi publicznej

b. art. 61 ust. 1 pkt 3 — w zakresie braku mozliwosci odprowadzenia nadmiaru wéd opadowych
i roztopowych wnioskowanej inwestycji, do istniejgcej kanalizacji deszczowej;

c. art. 61 ust. 1 pkt 5 — w zakresie braku zgodnosci z przepisami odrebnymi tj. z art. 72 ust. 3
ustawy 0.0.§;

d. art. 61 ust. 1 pkt1, wzw. zart. 1 ust. 4, art. 53 ust.3 pkt 2, art. 64 ust. 1 u.p.z.p. —z uwagi na

objecie wnioskiem czes¢ dziatki ewidencyjnej nr 52 z obrebu 2-06-05.

Zgodnie z art. 61 u.p.z.p. wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
spetnienia wszystkich okreslonych ustawa warunkéw tacznie, a co za tym idzie brak spetnienia

jednego z nich uniemozliwia wydanie decyzji pozytywnej.

Z uwagi na to, iz zgromadzony materiat dowodowy wskazat na niespetnienie ww. warunkéw,
o ktéorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2, 3i 5 ww. ustawy, organ odstgpit od przeprowadzenia analizy
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ww.

ustawy.

W toku przeprowadzonego postepowania zapewniono stronom czynny w nim udziat, strony
poinformowano o wszczeciu postepowania w ww. sprawie, umozliwiono wglad do akt, a przed
wydaniem decyzji 11 maja 2026 r. poinformowano strony o zgromadzeniu kompletu dokumentéw
w sprawie i przestankach uniemozliwiajacych wydanie decyzji zgodnej z zgdaniem strony. Ponadto
okresie od 25 lutego 2026 r. do 11 marca 2026 r. zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz na Elektronicznej Tablicy Ogtoszen Urzedu m.st. Warszawy, informacje o wniosku o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji w ramach, ktdrej nastgpi realizacja
przedsiewziecia moggcego znaczaco oddziatywac na srodowisko.

5 lutego 2026 r. i 15 maja 2026 r. petnomocnik wnioskodawca wystepowat o przedtuzenie terminu

na ztozenie wyjasnien i uzupetnien do ztozonego wniosku.

W trakcie prowadzonego postepowania strony informowano o terminie zatatwienia sprawy —
zawiadomienie z 11 maja 2026 r., a 16 lipca 2026 r. poinformowano petnomocnika wnioskodawcy,
o przedtuzeniu terminu zatatwienia sprawy z uwagi na dokonane w dniu 16 czerwca 2026 r. zmiany

we whniosku.

Zgromadzone w trakcie postepowania dowody wskazujg na koniecznos¢ wydania decyzji

odmawiajgcej ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

W swietle powyiszego nalezato orzec jak wyzej.
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Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie w terminie
14 dni od dnia jej doreczenia za posrednictwem Biura Architektury i Planowania Przestrzennego

Urzedu m.st. Warszawy.

Zgodnie z art. 127a Kpa ,§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec

sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktdry wydat decyzje.

§ 2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whniesienia odwotania przez ostatniq 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
postepowania, 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 zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Jezeli przyczyni sie to
do przyspieszenia postepowania, organ odwotawczy moze zlecié przeprowadzenie okreslonych
czynnosci postepowania wyjasniajgcego 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 rozstrzygniecia sprawy,

a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o 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 wtasciwy 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 pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki. Wptywy z kar pienieznych
stanowig dochdd budzetu panstwa. Organem wyzszego stopnia w sprawach zgdania wymierzenia
kary jest wojewoda. Do ww. terminu 90 dni nie wlicza sie termindw przewidzianych w przepisach
prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresdw zawieszenia postepowania oraz okreséw
opo6znien spowodowanych z winy strony, albo z przyczyn niezaleznych od organu. Postepowanie
w sprawie wymierzenia kary pienieznej, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystagpit

z wnioskiem, wniesie zgdanie wymierzenia tej kary.

Zgodnie z art. 6 ustawy z 5 listopada 2025 r. o0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw* w okresie od 9 grudnia 2025 r. do dnia 31 grudnia
2026 r., bieg termindw, o ktdrych mowa w art. 51 ust. 2 oraz art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy zmienianej
w art. 1, nie rozpoczyna sig, a rozpoczety przerywa sie.

Ewentualne odwotania od decyzji badzZ zrzeczenia sie prawa do wniesienia odwotania nalezy sktada¢
w kancelarii Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy,
Al. Jerozolimskie 44, 00-024 Warszawa, drogg elektroniczng ADE: AE:PL-79408-50689-FDSVF-21 lub

za posrednictwem poczty.

4Dz.U.z 2025 r. poz. 1668
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Zgodnie z art. 4 ustawy o optacie skarbowej z dnia 16 listopada 2006 r. (Dz. U. z 2025 r. poz. 1154

z p6éin. zm.) oraz punktu 1.8 zatacznika do ww. ustawy niniejsza decyzja zwolniona jest z optaty

skarbowej.

Decyzje sporzadzita:

mgr inz. arch. Ewa Totwinska

Procedure administracyjng prowadzita:

mgr inz. Izabela Swiatecka — Gtéwny Specjalista

Zatgcznik Nr 1 - Mapa w skali 1:1000 z oznaczonymi liniami rozgraniczajagcymi teren planowane;j

inwestycji A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-A.

Otrzymuja:

1.

N o v ks Ww

10. Matexi Polska Sp. z 0.0.

Vastint Poland Sp. z 0.0.

z up. Prezydenta m.st. Warszawy

Ewa Totwinska

Naczelnik w Wydziale Zagospodarowania
Przestrzennego Zachdd w Biurze Architektury
i Planowania Przestrzennego

(pismo podpisane kwalifikowanym podpisem elektronicznym)

za posrednictwem petnomocnika: Pani Magdalena Trzesniowska
ul. Zwirki i Wigury 16b, 02-092 Warszawa.

Polskie Porty Lotnicze Spotka Akcyjna

ul. Zwirki i Wigury 1, 00-906 Warszawa

Pani XXXXX XXXXXXX
Pani XXXXXXX XXXXX

Pani XXXXXXXX XXXXXXXXX

Pan XXXXX XXXXXXXX

Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Mazowieckiego
ul. Jagiellonska 26, 03-719 Warszawa

Zarzad Drég Miejskich w Warszawie

ul. Chmielna 120, 00-801 Warszawa

9. Zarzad Mienia m.st. Warszawy

ul. Jana Kazimierza 62, 01-248 Warszawa

Al. Jana Pawta Il 29, 00-867 Warszawa
11. BAIPP ZP-W - a/a.

Adresy 0séb fizycznych w aktach sprawy.

Do wiadomosci:

1.

Burmistrz Dzielnicy Wtochy m.st. Warszawy

al. Krakowska 257, 02-133 Warszawa

Urzad m.st. Warszawy Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa,
ul. Chatubinskiego 8, 00-613 Warszawa.
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