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Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy

pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa, tel. 22 443 10 01, faks 22 44310 02
sekretariatprezydenta@um.warszawa.pl, um.warszawa.pl

Warszawa, 2(/ maja 2023 r.

Znak sprawy: KW-WP.1712.3.2023.IRY

Pan

Tomasz Kucharski

Burmistrz

Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy

Wystapienie pokontroine

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego Urzgedu miasta stotecznego Warszawy,
stanowigcego zatacznik do Zarzadzenia Nr 312/2007 Prezydenta miasta stotecznego Warszawy z dnia
4 kwietnia 2007 r. w sprawie nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu miasta stotecznego
Warszawy (z péin. zm.), w zwigzku z kontrolg przeprowadzong przez Biuro Kontroli Urzgdu m.st.
Warszawy w Urzedzie Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy w okresie od 18.01.2023 r.

do 10.02.2023 r., w zakresie prawidtowosci wydawania w roku 2022 decyzji o pozwoleniu na budowg
w zakresie zgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami wybranego planu miejscowego, ktorej
wyniki zostaty przedstawione w protokole kontroli podpisanym 13.02.2023 r., stosownie do § 39 ust.
1i 2 Zarzadzenia nr 1837/2019 Prezydenta miasta stotecznego Warszawy z dnia 12 grudnia 2019 r.

w sprawie zasad i trybu postepowania kontrolnego (zwanego dalej: Zarzadzeniem), przekazujg Panu

niniejsze Wystgpienie pokontrolne.

Zgodnie z § 9 wewnetrznego regulaminu organizacyjnego Urzedu Dzielnicy Praga-Potudnie Miasta
Stotecznego Warszawy w Urzedzie Miasta Stotecznego Warszawy zadania zwigzane z prowadzeniem
postepowari administracyjnych w granicach administracyjnych Dzielnicy Praga-Potudnie w trybie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane! (dalej: Prawo budowlane) oraz ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym? (dalej: u.p.z.p.) dla inwestycji
niezastrzezonych do kompetencji Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Urzgdu m.st.

1Dz.U. 22023 r., poz. 682 t.].
2Dz.U. 22022 r. poz. 503 t.j.
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Warszawy w imieniu Prezydenta m.st. Warszawy oraz w imieniu Zarzadu Dzielnicy wykonywat
Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy (dalej: WAB).
Bezposredni nadzér nad WAB w okresie objetym kontrolg sprawowat Pan Adam Cieciura® zgodnie
z przyjetym w uchwatach Zarzadu Dzielnicy podziatem zadan miedzy cztonkéw Zarzgdu Dzielnicy.

W kontrolowanym okresie pracg WAB dla Dzielnicy Praga-Potudnie kierowat p. Jacek Grabowski
Naczelnik Wydziatu WAB.

Ustalono, ze w badanym okresie, tj. od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r. w Wydziale
Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Praga-Potudnie (zwanym dalej WAB) w wyniku
przeprowadzonych postepowari administracyjnych wydano 70 decyzji z wniosku o pozwolenie na
budowe inwestycji kubaturowych potozonych na terenie 5 (wybranych przez kontroleréw)
obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (dalej: mpzp lub plan), tj.:

rejonu Ronda Wiatraczna — czes¢ | — 9 decyzji;
— rejonu ulicy Zamienieckiej — 13 decyzji;

— rejonu Dworca Wschodniego — 3 decyzje;

— obszaru Saskiej Kepy — 38 decyzji;

— obszaru Goctawka Pétnocnego — 7 decyz;ji.

Skontrolowano 15 wybranych projektéw budowlanych w zakresie zgodnosci z ustaleniami
ww. obowigzujgcych mpzp, zatwierdzonych decyzjami rozstrzygajacymi o udzieleniu pozwolenia na

budowe, w tym:
— 1*dotyczacy rejonu Ronda Wiatraczna —czesé |,
- 1° dotyczacy rejonu Dworca Wschodniego,
— 4% dotyczacych obszaru Saskiej Kepy,
— 67 dotyczacych rejonu ulicy Zamienieckiej,

— 3% dotyczacych obszaru Goctawka Pétnocnego.

3 Uchwata Nr 2199/2020 Zarzadu Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy z dnia 11 marca 2020 r.
w sprawie podziatu zadari i kompetencji pomiedzy Cztonkami Zarzadu Dzielnicy Praga-Potudnie m.st.
Warszawy - Burmistrzem i Zastepcami Burmistrza Dzielnicy.

* Projekt budowlany zatwierdzony

5 Projekt budowlany zatwierdzony

¢ Projekty budowlane zatwierdzone

7 Projekty budowlane zatwierdzone

8 Projekty budowlane zatwierdzone
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Kontrola wykazata m.in. naruszenia i nieprawidtowosci, jak ponizej.

1. Wydano 4 decyzje® o pozwoleniu na budowe pomimo, ze przyjete rozwigzania projektowe
pozostawaty w niezgodnosci z zapisami mpzp, czym naruszono art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa

budowlanego®, tj.:

a)

! zatwierdzono projekt architektoniczno-budowlany nadbudowy,
rozbudowy i przebudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ktdrego wysokos$¢
wynosita 12,24 m liczac od istniejgcego ptaskiego poziomu terenu, pomimo, ze przepisy
§ 13 ust. 1 pkt 9 oraz § 75 ust. 2 pkt 1 miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru Saskiej Kepy (dalej mpzp) ustalajg maksymalng wysokos¢

zabudowy dla tego obszaru jako 12 m.

Co prawda Pan Burmistrz w tej kwestii wyjasnit, ze przepisy ustalajg maksymalng
wysoko$¢ zabudowy w nawigzaniu do wysokosci istniejacej sgsiadujacej zabudowy a jak
wynika z posiadanych przez organ akt dotyczacych istniejgcego budynku przy

wynosita 14,60m, zatem projekt nie naruszat zapiséw mpzp
w zakresie wysokoéci planowanej zabudowy, to jednak zaréwno przepis ogdiny tj. § 13
ust. 1 pkt. 9 mpzp jak i przepis szczeg6towy dla omawianego obszaru tj. § 75 ust. 2 pkt. 1
mpzp, okreslajac konieczno$é nawigzania do wysokosci sasiadujacej zabudowy nakazuje
jednoczesénie zachowanie nieprzekraczalnej wysokos$¢ 12 m. Tym samym
niedopuszczalna jest tolerancja w tym zakresie, jak zostato to wskazane

w zatwierdzonym projekcie architektoniczno-budowlanym.

zatwierdzono projekt zagospodarowania dziatki lub terenu
w przypadku gdy teren inwestycji nie posiadat dostepu do drogi publicznej
np. ul. Korytnickiej, co naruszato art. § 23 ust. 33 pkt 5 mpzp rejonu Ronda Wiatraczna —
czeéé 1, okreslajacy obstuge komunikacyjna terenu. Zauwazy¢ nalezy, ze w opisie
projektu zagospodarowania terenu wskazano, iz ,,na dziatke prowadzi wjazd z ulicy
Korytnickiej”, jednak wskazaé nalezy iz, pomiedzy ulicg Korytnicka, ktéra stanowita
droge publiczng , . 5 (teren
inwestycji) znajdowata .

Co prawda Pan Burmistrz wskazal, ze
, zatem teren inwestycji ma dostep do drogi

publicznej to jednak wskazaé nalezy, ze ww. dziatka jest wiasnoscig Miasta Stotecznego
Warszawy jednak nie jest dziatkg drogowa (zgodnie z informacja z rejestru gruntow —
dziatka posiada uzytek ,B” - tereny mieszkaniowe). Ponadto w ksiedze wieczystej dla
ww. nieruchomosci rie sg wskazane zadne prawa, roszczenia

i ograniczenia np. ustanowienie stuzebnosci przejazdu dla

9

0 Ystawa z dnia z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane Dz.U.2021.2351 z pézn. zm.
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Ponadto zgodnie z orzecznictwem?! celem uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest wskazanie kierunkéw fadu przestrzennego dla

terenu objetego opracowaniem planu, w tym takze w zakresie dot. obstugi
komunikacyjnej tego terenu. Przeznaczenie w planie danego obszaru pod droge
publiczna, nie nadaje mu jednak kategorii drogi publicznej, gdyz zaliczenie danej drogi
do drég publicznych nastepuje w trybie przepiséw ustawy o drogach publicznych?.

¢) w2 przypadkach®® zatwierdzono projekt budowlany pomimo nieprawidfowo
obliczonego wskaznika intensywnosci zabudowy nie uwzgledniajacego powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych budynkdw istniejacych
i lokalizowanych na dziatce, co byto niezgodne z definicjg zawartg w § 2 pkt 17 mpzp
obszaru Saskiej Kepy. W obu przypadkach wskaznik intensywnosci zabudowy
powinien byt uwzgledniaé réwniez powierzchnig catkowitg kondygnacji btgdnie
okreslonej jako ,,podziemna”, ktdra w rzeczywistosci stanowita kondygnacje
nadziemna, gdyz nie byla zagtebiona ponizej poziomu przylegajacego do niej terenu,
co najmniej w potowie jej wysokosci w $wietle zgodnie z definicjg zawartg
w § 3 pkt 17 Rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych, tj.:

zatwierdzono projekt zagospodarowania terenu, w ktérym
rzeczywisty wskaznik intensywnosci zabudowy uwzgledniajacy powierzchnig
catkowitg wszystkich, tj. 4 kondygnacji nadziemnych wynosit 1,32, natomiast

w projekcie zostat okreslony jako 0,98.

W tej kwestii Pan Burmistrz wyjasnit, ze: ,,podany wskaznik intensywnosci
zabudowy 0,98 nie uwzgledniat kondygnacji okre$lonej mianem , podziemnej” to
jednak powierzchnia catkowita wszystkich budynkéw uwzgledniajgca
powierzchnie kondygnacji ,podziemne;j” wynoszaca 288,34m? takze nie
przekracza okre$lonego w mpzp wskaznika intensywnosci zabudowy, bowiem
plan dopuszcza odstepstwo od wskaznika w granicach +/- 5%, zgodnie z zapisem
§ 2 pkt 17) mpzp. Dowéd: 288,34m? podzieli¢ na powierzchnig dziatki 217m?
wynosi 1,3-5%=1,2."

Zauwazyc jednak nalezy, ze podany powyzej wynik dzielenia wynosi 1,32, a nie
1,3. W wyliczeniach nie podano réwniez, od jakiej wartosci przyjeto

5 -procentowe odstepstwo/tolerancje. Uwzgledniajgc odstepstwo od wskaznika,

11 \Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 wrze$nia 2017 r. Il OSK 98/17, LEX nr

12 ystawa o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 r. (Dz. U.2022 r. poz. 1693).

13projekty budowlane zatwierdzone
4Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 t.j.).
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maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy, jaki dopuszczat plan wynosit
1,2 + 0,05 x 1,2 co dawato wartosc 1,26.

Wobec powyiszych wyliczeri rzeczywisty wskaznik intensywnosci zabudowy byt
wiekszy od maksymalnego wskaznika okres$lonego w planie, tj. 1,32 > 1,26,
co naruszato § 111 ust. 3 pkt 1 w zwigzku z § 2 pkt 17 mpzp.

- ' itwierdzono projekt zagospodarowania terenu, w ktérym
rzeczywisty wskaznik intensywnosci zabudowy uwzgledniajacy powierzchnig
catkowitg wszystkich, tj. 3 kondygnacji nadziemnych wynosit 0,95, natomiast
w projekcie zostat okreélony jako 0,77.

Pan Burmistrz wyjasnit, ze: ,,(...)budynek po nadbudowie i rozbudowie,
uwzgledniajac takze ,kondygnacje podziemna” jako nadziemna bedzie posiadat
3 kondygnacje. Z rzutéw projektu wynika, ze wszystkie 3 kondygnacje majg
bardzo zblizong powierzchnie catkowita wynoszaca ca 98,75m?, co daje w sumie
ca 296m? powierzchni catkowitej budynku, co z kolei daje wskaZnik
intensywnosci na poziomie 0,8, co jest zgodne z zapisami planu, bowiem plan
dopuszcza odstepstwo od wskaznika w granicach +/- 5%, zgodnie z zapisem

§ 2 pkt 17) mpzp. Dowdd: 98,75m? x 3 = 296,2 m? 296m?: 309 = 0,9-5% = 0,8".

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze podany powyzej wynik dzielenia wynosi 0,95, a nie
0,9. W wyliczeniach nie podano réwniez, od jakiej wartosci przyjeto
5-procentowe odstepstwo/tolerancje. Uwzgledniajac odstepstwo od wskaznika,
maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy, jaki dopuszczat plan wynosit
0,8 + 0,05 x 0,8 co dawato wartosc¢ 0,84.

Wobec powyzszych wyliczen rzeczywisty wskaznik intensywnosci zabudowy byt
wiekszy od maksymalnego wskaznika okreslonego w planie, tj. 0,95 > 0,84,
co naruszato § 69 ust. 3 pkt 1 w zwigzku z § 2 pkt 17 mpzp.

Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze we wszystkich ww. przypadkach, w toku prowadzonych
postepowar, organ nie zobowigzat inwestora w formie postanowienia do usunigcia
opisanych powyzej nieprawidtowosci, czym naruszyt art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego.

2. Zatwierdzono 3 projekty budowlane'® pomimo braku mozliwosci sprawdzenia jego
zgodnosci z zapisami mpzp, tj.:
a) w2 przypadkach®® w dokumentacji projektowej nie okreslono wskaznika intensywnosci

zabudowy ani sumy powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji naziemnych
niezbednych do obliczenia ww. wskaZnika, co uniemozliwiato sprawdzenie przez organ

15 Projekty budowlane zatwierdzone
'8 Projekty budowlane zatwierdzone
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zgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami mpzp w tym zakresie, wymagane
przepisem art. 35 ust.1 pkt 1 Prawa budowlanego;

b) w projekcie budowlanym zatwierdzonym ie okreslono zakresu usfug
projektowanych w parterze budynku mieszkalnego wielorodzinnego, cho¢ przepis
§ 4 ust. 3 mpzp rejonu ulicy Zamienieckiej zakazywat lokalizowania m.in stacji paliw,

warsztatéw samochodowych, stacji obstugi pojazdéw oraz myjni.

Ponadto wskazaé nalezy, ze zgodnie z § 13 powyzszego planu dla poszczegdinych
rodzajow ustug okreslony zostat inny wymog zapewnienia miejsc parkingowych.

We wszystkich ww. przypadkach, w toku prowadzonego postepowania, organ nie
zobowigzat inwestora w formie postanowienia do usunigcia opisanych powyzej
nieprawidtowosci, czym naruszyt art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego.

3. W 2 przypadkach' zatwierdzona dokumentacja projektowa lub przedtozone dokumenty
wymagane przepisami odrebnych ustaw niz Prawo budowlane, zawieraty niespéjnosci
w zakresie dot. m.in. zgodnosci planowanej inwestycji z ustaleniami ww. obowigzujgcych
mpzp tj.:
a) w projekcie budowlanym zatwierdzonym ¢ skazano dwie rézne
wartosci wskaznika intensywnoséci zabudowy tj. 2,42 i 0,86, ktére nie byty zgodne
7 rzeczywistym wskaznikiem wynoszacym 1,16. Ponadto w projekcie wskazano réwniez
rézne wartosci wskaznika powierzchni biologicznie czynnej tj. 37,50% oraz 37,35%.
Nie mniej jednak, powyzsze wskazniki miescity sie¢ w normie ustalonej w planie.

b) w postepowaniu zakoriczonym wydaniem obejmujgcej ,,rozbudowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego {(...) od strony ogrodu oraz powigkszenie okna
na elewacji zachodniej” do akt sprawy dotaczono decyzje'® MWKZ, ktérej zakres byt
niezgodny z przedmiotem inwestycji, gdyz zezwalata ona na ,przebudowe budynku
mieszkalnego, jednorodzinnego (...) polegajaca na montazu trzech okien w elewacji

wschodniej budynku”.

Zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z mpzp obszaru Saska Kepa dziatka znajduje sie w strefie
ochrony konserwatorskiej KZ1 oraz lezy w obszarze wpisanym do rejestru zabytkoéw pod
numerem 942 A i tym samym inwestor zobowigzany byt do przeditozenia stosownych
decyzji zgodnie z art. 39 ust 1 Prawa budowlanego, a ww. decyzja MWKZ obejmowata
inne zamierzenie budowlane niz decyzja o pozwoleniu na budowe. Zaréwno w sentencji
decyzji wydanej przez MWKZ jak i jej uzasadnieniu wskazany zostat inny zakres robot
budowlanych niz okreslony w zatwierdzonej dokumentacji projektowej oraz w decyzji

7 Postepowania zakonczone wydaniem
18 Decyzja Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow

Strona6:z8




Ponadto wskaza¢ nalezy, ze zatwierdzony projekt zagospodarowania terenu nie zostat
sporzadzony na aktualnej mapie do celéw projektowych lub jej kopii, czym naruszono
art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego. Pan Burmistrz wyjasnit w tej kwestii, ze projekt
nie zawiera zagospodarowania terenu sporzadzonego na mapie do celéw projektowych,
poniewaz nie nastepuje zmiana parametréw istniejacego budynku i mozna zastosowac
art. 34 ust. 3a Prawa budowlanego zwalniajgcy z ww. obowigzku natozonego w art. 34
ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego. Jednak wskazac nalezy iz art. 34 ust. 3a ma
zastosowanie tylko w przypadku przebudowy lub montazu obiektu budowlanego, co nie

miato miejsca w omawianym przypadku.

Przy czym, w zadnym z ww. 2 przypadkéw, w toku prowadzonego postepowania organ nie zobowigzat
inwestora w formie postanowienia do usunigcia opisanych powyzej nieprawidfowosci, czym naruszyt

art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego.

Skala oraz charakter stwierdzonych nieprawidtowosci uzasadniajg sformutowanie ogélnej oceny
pozytywnej z zastrzezeniami wynikajacymi z wykazanych powyiej przypadkdw jednostkowych
naruszen przepiséw prawnych oraz przypadkéw niewystarczajgcej starannosci w wykonywaniu zadan

w zbadanym zakresie.

Przedstawiajgc powyzsze ustalenia i oceny zalecam:

1.

Kazdorazowe rzetelne sprawdzanie zatwierdzanego projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego z ustaleniami obowigzujacego mpzp
stosownie do art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego, w szczegdlnosci pod wzgledem

zgodnosci z zapisami mpzp dotyczacymi:

a. maksymalnej wysokosci zabudowy,
b. obstugi komunikacyjnej terenu,
c. maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy.

W celu sprawdzenia zgodnosci zatgczonej dokumentaciji projektowej z ustaleniami mpzp,

kazdorazowe egzekwowanie od wnioskodawcy:

a. okreslenia wskaznika intensywnosci zabudowy lub sumy powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji naziemnych niezbednych do obliczenia ww. wskaznika,

b. okreélenia zakresu ustug projektowanych w planowanej zabudowie.

Kazdorazowa weryfikacje zatwierdzanej dokumentacji projektowej oraz przedfozonych
dokumentow wymaganych przepisami odrebnych ustaw niz Prawo budowlane pod wzgledem

Strona7z8




spéjnosci zapiséw i rysunkéw w zakresie dot. m.in. zgodnosci planowanej inwestycji
z ustaleniami obowigzujgcych mpzp.

4. W przypadku, gdy prowadzone postepowanie dotyczy rozbudowy budynku,
wyegzekwowanie od wnioskodawcy projektu zagospodarowania terenu sporzgdzonego na
aktualnej mapie do celéw projektowych lub jej kopii, zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa
budowlanego.

5. Prowadzenie postepowan w sprawach o wydanie decyzji o pozwolenie na budowe z nalezyta
starannoscia oraz zachowaniem zasad i wymogow okreslonych w k.p.a. i przepisach prawa
materialnego.

6. Zorganizowanie cyklicznych szkoler dotyczgcych obowigzujacego prawa materialnego oraz
proceduralnego w zakresie realizowanych zadan.

7. Zwiekszenie nadzoru nad wykonywaniem obowigzkdw przez podlegtych pracownikow.

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego oraz § 41 ust. 1 Zarzadzenia oczekujg od Pana
w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia doreczenia niniejszego Wystgpienia pokontrolnego,
informacji o sposobie realizacji zaleceri/wnioskéw pokontrolnych i wykorzystaniu uwag zawartych

w wystapieniu pokontrolnym lub przyczynach braku realizacji zaleceri/wnioskéw pokontrolnych

lub niewykorzystaniu uwag badz o innym sposobie usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci

lub uchybien.

Na podstawie § 41 ust. 1 Zarzadzenia zobowigzuje Pana do przekazania kopii ww. informacji Pani
Renacie Kaznowskiej Zastepcy Prezydenta m.st. Warszawy oraz Dyrektorowi Biura Kontroli Urzgdu

m.st. Warszawy.

PREZYDENT
MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

7 —c.

Rafat Trzaskowski

.......................................................................

(podpis Prezydenta)

Do wiadomosci:
1. Pani Renata Kaznowska — Zastepca Prezydenta m.st. Warszawy.
2. Pani Marlena Happach — Dyrektor Biura Architektury i Planowania Przestrzennego

Urzedu m.st. Warszawy

Strona 8z 8



