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Wstep

Dzielnica Wtochy w niewielkim stopniu posiada uchwalone, obowigzujgce miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego. Dotyczy to tylko 12% powierzchni dzielnicy,
co stawia Wtochy na ostatnim miejscu posrdd wszystkich osiemnastu dzielnic
Warszawy. Poza terenem Starych Wioch, oraz kilkoma miejscowymi mikroplanami,
dla znacznej czesci dzielnicy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
albosg w trakcie procedowania, albo procedura taw ogdle nie jest wszczeta.
Wskazac¢ nalezy, ze nawet w przypadku rozpoczetej procedury prac nad planem
zagospodarowania przestrzennego dla konkretnego obszaru dzielnicy, jest to procedura
wieloletnia. W 2018 roku Miasto st. Warszawa, podato, ze s$redni czas pracy
nad przyjeciem planu zagospodarowania przestrzennego to okoto siedem i pét roku.

Sytuacja ta powoduje niepozgdang niepewnos$¢ architektoniczng. Jak bowiem
powszechnie wiadomo, w przypadku braku uchwalonego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, podstawg przedsiewzie¢ budowalnych na danym
obszarze jest decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (czyli tzw.
WZ-etka) wydawana przez miejskich urzednikdw po przeprowadzeniu postepowania
w tym zakresie okreslonego ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Innymi sfowy, to co na danym terenie mozna zbudowaé, jest kazdorazowo okreslane
przez osoby wydajgce stosowne decyzje z zasadniczym ograniczeniem co do zgodnosci
z przeznaczeniem terenu w studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy. Nierzadko jednak zdarza sie, ze decyzje te, jak i sama
procedura ich wydawania, sg przedmiotem wielu kontrowers;ji.

Zaznaczy¢ nalezy, ze czes¢ obszaru dzielnicy Wtochy uchodzi za Miasto Ogrod Wtochy.
Nazwa ta nawigzuje do idei miasta-ogrodu, ktdra pojawita sie pod koniec XIX wieku
w Anglii, autorstwa Ebenezera Howarda, brytyjskiego urbanisty. ldea miasta-ogrodu
powstata w odpowiedzi na narastajgce problemy zwigzane z gestoscig zaludnienia,
zanieczyszczeniem  powietrza, zanieczyszczeniami  panujgcym w  miastach.
Uktad urbanistyczny Wtoch, wpisany dzis do ewidencji zabytkéw, charakteryzowat
sie nawigzaniem do schematu kofa. Zatozenia planistyczne zaktadaty lokalizacje
centralnego placu i ciaggi zbiegajgcych sie ulic do gtéwnej alei. Wtochy rdznig
sie od innych podwarszawskich miast-ogrodow wiekszg rdéznorodnoscig zabudowy,
aczkolwiek z zatozenia miata przewazaé, luzna zabudowa otoczona zielenia.
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Niestety w ostatnich latach obserwuje sie postepujgcy procesu ,deweloperyzacji”
dzielnicy, tj. niekontrolowanej spofecznie zabudowy, chaosu przestrzennego
i architektonicznego, a tym samym niszczenia idei miasta-ogrodu. Najdobitniejszym tego
przyktadem, jest podjeta ostatnio préba zabudowania wielopowierzchniowymi
budynkami mieszkalnymi, znajdujacego sie niejako ,w sercu” Miasta Ogrodu-Wtochy
przy ul. Rybnickiej 25, terenu boisk sportowych Klubu KS Przysztos¢, co zbulwersowato
nie tylko mieszkancéw nieruchomosci przylegtych, ale takze wielu mieszkancéw
z réznych czesci dzielnicy.

Stowarzyszenie Nasze Wtochy od wielu lat czyni starania majgce na celu zachowanie
architektonicznych zatozen Miasta Ogrodu Wtochy majac na celu przede wszystkim
zachowanie niskiej zabudowy, terendw zielonych oraz ograniczenie intensywnosci
zabudowy. Nie bez znaczenia jest tutaj, fakt ze jednym z celéw wpisanych w statut
Stowarzyszenia Nasze Wtochy jest utrzymanie tadu architektonicznego oraz promocji
idei miasta-ogrodu. Stowarzyszenie Nasze Wtochy uwaza, ze powyzsze dziatania mozna
probowa¢ realizowa¢ dwutorowo. Po pierwsze przezspoteczne lobbowanie
za uchwaleniem jak najwiekszej liczby miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego w jak najkrotszym czasie. Po drugie poprzez rozpowszechnianie
Swiadomosci o procedowanych w urzedzie postepowaniach w sprawie wydania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz jak najszerszym udziale w tych
postepowaniach czynnika spotecznego, co umozliwiajg ustawa kodeks postepowania
administracyjnego, oraz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a co w szczegoblnosci odnosi sie do wtascicieli nieruchomosci sgsiadujgcych z obszarem
objetym postepowaniem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Niejednokrotnie bowiem zdarza sie, ze to pojawiajgce sie w sgsiedztwie sprzet
budowalny jest pierwszym znakiem tego, ze dla pobliskiej dziatki zostata wydana decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zamiast pisma z urzedu o uznaniu
za strone postepowania. Tak niestety czesto wyglagda proces budowlany na terenie
naszej Dzielnicy. Nalezy pamietaé, ze status strony pozwala wzigé czynny udziat
w postepowaniu tgcznie z mozliwoscia zapoznania sie aktami sprawy, oraz sktadaniem
odpowiednich wnioskdw przyktadowo - o ograniczenia rozmiaréw planowanej
zabudowy ze wzgledu na brak wystarczajgcej ilosci miejsc parkingowych w okolicy,
lub zbytnie ograniczenie dostepu do swiatta stonecznego.

Podstawg ustalenia stron w postepowaniu o wydanie warunkédw zabudowy
i zagospodarowania terenu jest art. 28 kodeksu postepowania administracyjnego.
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Zasadniczo w sprawie biorg udziat inwestor, wnioskodawca oraz podmioty posiadajgce
tytut prawny do dziatki inwestycyjnej. Wtasciciele sgsiednich nieruchomosci biorg udziat
w postepowaniu tylko wtedy, gdy inwestycja narusza ichinteres prawny.
Najistotniejszym czynnikiem ustalenia istnienia interesu prawnego jest zasieg
oddziatywania planowanej inwestycji na nieruchomosci sgsiednie oraz ucigzliwosé
dlatych sasiednich nieruchomosci. Nie jest wykluczona sytuacja, ze strong
postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
bedzie wtasciciel dziatki potozonej nawet w znacznej odlegtosci od terenu inwestycji.
Z drugiej strony, jezeli obszar oddziatywania obiektu miesci sie w granicach dziatki
inwestycyjnej, to strong w sprawie jest wytgcznie inwestor. W praktyce jednak z uwagi
na zwarty charakter zabudowy w dzielnicy Wtochy takie przypadki powinny stanowic
znaczng mniejszos¢. Kazdorazowo to indywidualne cechy danego przedsiewziecia
inwestycyjnego beda wptywaty na ustalenia zasiegu oddziatywania na sgsiednie
nieruchomosci. W zaleznosSci od cech planowanej inwestycji, wykonywana
tam dziatalnos¢ bedzie mogta powodowaé bowiem oddziatywanie nie tylko
na nieruchomosci bezposrednio z jej terenem graniczace, lecz rowniez na nieruchomosci
potozone dalej. Sam obszar oddziatywania jest wyznaczony w danej sprawie przez
urzednikdw  prowadzacych postepowanie. Niewfasciwe wyznaczenie stron
w postepowaniu moze by¢ kwestionowane, oraz stanowié¢ podstawe do zaskarzenia
decyzji. W praktyce nierzadko zdarza sie, ze z niezrozumiatych przyczyn za strony
nie sg uznawani wtasciciele nieruchomosci, ktdrzy z uwagi na odziatywanie planowanej
inwestycji, powinni w postepowaniu o wydanie warunkéw zabudowy mie¢ mozliwos¢
wziecia udziat w toczacym sie postepowaniu ze wszystkimi tego konsekwencjami,
a co najmniej powinni by¢ poinformowani przez urzad o takiej mozliwosci. Z drugiej
strony, brak uznania za strone przy wszczeciu postepowania nie wyklucza, przystgpienia
do toczacego sie juz postepowania osoby posiadajacej interes prawny w danej sprawie,
a wiec w omawianym przypadku - wtasciciela nieruchomosci, na ktérego nieruchomos¢
bedzie oddziatywac planowane przedsiewziecie inwestycyjne objete postepowaniem
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a ktory z uwagi
na uznanie administracyjne, niezasadnie nie zostat uznany za strone postepowania.
Zaznaczyc nalezy, ze kazdorazowo podstawg takiego dziatania bedzie wiedza o toczgcym
sie postepowaniu.

W zwigzku z powyzszym, Stowarzyszenie Nasze Wtochy realizujgc statutowe cele,
a takze dziatania misyjne wskazane w Programie Rozwoju Organizacji Obywatelskich
nalata 2018-2030 PROO Priorytet 1la (Wsparcie dziatan misyjnych i rozwoju
instytucjonalnego. Edycja 2021) przygotowato niniejszy raport dotyczgcy wszczetych
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pomiedzy wrzesniem a pazdziernikiem 2022 roku postepowan o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla nieruchomosci znajdujgcych sie
na terenie dzielnicy Witochy m.st. Warszawy. Podstawg danych w niniejszym
opracowaniu sg informacje cyklicznie publikowane przez Urzad Dzielnicy Wtochy.
Zdajac sobie jednak sprawe z mozliwych trudnosci w odnalezieniu tych informacji, a
nastepnie zidentyfikowaniu samej nieruchomosci, czy dziatki ewidencyjnej w danym
obrebie, ktorej dotyczy postepowanie, kazda pozycja w raporcie zostata uzupetniona o
dodanie mapy pogladowe] utatwiajgcej jej identyfikacje, co moze mie¢ szczegdlne
znacznie dla witascicieli nieruchomosci sgsiednich. Wskaza¢ nalezy, ze na potrzeby
niniejszego opracowania uwzgledniono postepowania obecnie procedowane - jako
takie, do ktorych osoby posiadajgce odpowiedni interes prawny mogg przystgpic, celem
udziatu i wyptywu na toczace sie postepowanie. Tym samym opracowanie nie zawiera
informacji o postepowaniach zakoniczonych wydaniem decyzji w ostatnim czasie.
Dodatkowo w opracowaniu nie zostaly uwzglednione postepowania dotyczace
inwestycji celu publicznego, takie jak np. budowa kanalizacji lub sieci wodociggowej
oraz zasadniczo niepowodujgce zwiekszenia zabudowy danego terenu jak np. zmiana
sposobu uzytkowania danego budynku. Na koncu wskazano kilka wnioskow
wyciggnietych z analizy przedstawionych w raporcie postepowan o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Stowarzyszenie Nasze Wtochy ma nadzieje, ze cyklicznie ukazywanie
sie przedmiotowego raportu pozwoli zwiekszy¢ wiedze mieszkancéw dzielnicy Wiochy
o rozwoju architektonicznym swojej najblizszej okolicy, poprzez przyblizenie informacji
na temat toczacych sie postepowan o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Dodatkowo skfoni mieszkancow nieruchomosci
sgsiadujgcych z planowanymi inwestycjami, do skorzystania ze swoich praw i wstgpienia
do toczacych sie postepowan o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, w przypadkach gdy niewtasciwie nie zostato to uczynione
przez organ administracyjny prowadzgcy postepowanie.

Wierzymy, ze aktywnie, a przede wszystkim wspdlnie, mozemy uczynié naszg dzielnice
miejscem, z ktdrego razem bedziemy zadowoleni.

Zarzad
Stowarzyszenia Nasze Wiochy



Informacja o wszczetych postepowaniach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu na terenie dzielnicy
Wiochy m.st. Warszawy w okresie wrzesien-pazdziernik 2022
r.

1. Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
ustugowo-magazynowego.

Nazwa Osoba fizyczna
whnioskodawcy

Data wszczecia 05.09.2022
postepownia

Adres ul. Jutrzenki
Oznaczenie dz. 17/6 obr. 2-07-

ewidencyjne terenu 21

2. Ustalenie warunkdéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Nazwa Osoba fizyczna
whnioskodawcy

Data wszczecia 06.09. 2022
postepownia
Adres ul. Kolumba 4

Oznaczenie dz. 33 obr. 2-07-16
ewidencyjne
terenu




3. Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym.

Nazwa
whnioskodawcy

Data wszczecia
postepownia
Adres

Oznaczenie
ewidencyjne terenu

Autorska
Pracownia
Architektury APAR
PROJEKT Tadeusz
Szumielewicz i
Partnerzy sp. z 0.0

09.09.2022

ul. Fajansowa, ul.
Hejnatowa

dz. 73, 74, 79, 80
obr. 2-05-01

4. Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie hotelu wraz

z zagospodarowaniem terenu, w tym zbiornikiem retencyjnym.

Nazwa
whnioskodawcy

Data wszczecia
postepownia
Adres

Oznaczenie
ewidencyjne
terenu

Osoba fizyczna

13.09. 2022

al. Krakowska 42

dz. 18/2 obr. 2-06-08




5. Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami, garazem podziemnym oraz podziemnym
zbiornikiem retencyjnym.

Nazwa Osoba fizyczna
whnioskodawcy

Data wszczecia 15.09.2022
postepownia

Adres ul. Swiatowa,

ul. Pryzmaty

Oznaczenie dz. 97, 98, 99, 106

ewidencyjne by, 2-07-20
terenu

6. Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
ustugowego.

Nazwa Tomaszewski
wnioskodawcy sp.z 0.0

Data wszczecia 19.09.2022
postepownia

Adres al.Krakowska
205/211

Oznaczenie dz. 66/6 obr. 2-05-

ewidencyjne 06

terenu




7. Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego.

Nazwa Osoba fizyczna
whnioskodawcy

Data wszczecia 21.09. 2022
postepownia

Adres ul. Jantar 6
Oznaczenie dz. 46 obr. 2-07-20
ewidencyjne

terenu

8. Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
biurowego z garazem podziemnym.

Nazwa Devin Investments sp.
whnioskodawcy z o.o.

Data wszczecia 23.09.2022
postepownia
Adres ul. Narozna 14

Oznaczenie dz. 188 obr. 2-05-01
ewidencyjne
terenu
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9. Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku

mieszkalnego wielorodzinnego.

Nazwa
whnioskodawcy

Data wszczecia
postepownia
Adres

Oznaczenie
ewidencyjne
terenu

Osoba fizyczna

28.09.2022

ul. Szyszkowa 13

dz. 34 obr. 2-07-16

10.Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynek
mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym wraz z drogg wewnetrzna.

Nazwa

terenu

Osoba fizyczna

whnioskodawcy

Data wszczecia 30.09.2022
postepownia

Adres ul. Jutrzenki 92
Oznaczenie dz. 29/4, 30 obr. 2-07-
ewidencyjne 02



11.Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
produkcyjno-magazynowo-ustugowego z  czescia  socjalno-biurowg oraz
infrastrukturg techniczng i komunikacyjng, zbiornikiem p.poi. Z pompownia,
zbiornikiem retencyjnym, wartownia.

Nazwa Heroldrebe sp. z 0.0. I
whnioskodawcy |

Data wszczecia 07.10.2022
postepownia

Adres ul. Rebusowa 8

Oznaczenie dz. 5/2,31/6, 6/1 odr. &
ewidencyjne 2-07-15 '
terenu

12.Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z ustugami wbudowanymi w parterze oraz

garazem podziemnym.

Nazwa QUALIS Engeneering sp.
whnioskodawcy zo.0.,

Data wszczecia 07.10.2022
postepownia

Adres ul.Fajansowa,

ul.Hejnatowa

Oznaczenie dz. 73, 74, 79, 80 obr. 2-
ewidencyjne 05-01
terenu
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13. Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajagcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym.

Nazwa topuszanska 235 sp. z
whnioskodawcy 0.0.

Data wszczecia 07.10.2022
postepownia

Adres ul. topuszanska
Oznaczenie dz. cz. 39 obr. 2-05-01
ewidencyjne

terenu

14. Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dwdch
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z cze$ciag ustugowa wraz z garazami
podziemnymi, drogami wewnetrznymi i parkingiem na poziomie terenu.

Nazwa UNI 13 sp. z 0.0.
whnioskodawcy

Data wszczecia 10.10. 022
postepownia

Adres ul. Pryzmaty
Oznaczenie dz. 26, 27/1, 28/1 z
ewidencyjne obr. 2-07-21

terenu

13



15. Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajagcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym.

Nazwa topuszanska 235 sp. z
whnioskodawcy 0.0.

Data wszczecia 11.10.2022
postepownia

Adres ul. topuszanska 36
Oznaczenie dz. cz. 39 obr. 2-05-01
ewidencyjne

terenu

16.Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na nadbudowie wraz z
przebudowg i zmiang sposobu uzytkowania poddasza w budynku wielorodzinnym.

Nazwa Osoba fizyczna
whioskodawcy

Data wszczecia 11.10.2022
postepownia

4 Adres ul. Chrobrego 20
Oznaczenie dz. 30 obr. 2-08-22
ewidencyjne
terenu
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17. Ustalenie warunkdéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego i budynku garazowego.

Nazwa
whnioskodawcy

Data wszczecia
postepownia
Adres

Oznaczenie
ewidencyjne
terenu

Osoba fizyczna

17.10.2022

ul. Koziorozca 5

dz. 16/1 obr. 2-07-08

18.Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego o dwoch brytach, z garazem podziemnym.

Nazwa
whnioskodawcy

Data wszczecia
postepownia

Adres

Oznaczenie
ewidencyjne
terenu

topuszanska 235 sp. z
0.0.

17.10.2022

ul. topuszanskiej 36

dz. cz. 39 obr. 2-05-01



19. Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajagcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego dwubrytlowego garazem podziemnym i droga

wewnetrzna.

Nazwa
whnioskodawcy

Data wszczecia
postepownia
Adres

Oznaczenie
ewidencyjne
terenu

AD SPV 2 sp. z o0.0.

20.10.2022

ul. Serwituty

dz. 63, 64, 65, 66, 67,
68 obr. 2-07-03

20. Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
hotelowego z garazem podziemnym.

Nazwa
whnioskodawcy

Data wszczecia
postepownia
Adres

Oznaczenie
ewidencyjne
terenu

PMD DTT sp. z 0.0. sp. 7
k.

21.10. 2022

Al. Krakowska 17

dz. 56/1, 53/3 z obr.
2-07-19
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21. Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajagcej na budowie
dwubrytowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze,
garazem podziemnym i drogg wewnetrzng.

Nazwa Jutrzenki 103 sp. z o0.0.
whnioskodawcy

Data wszczecia 24.10. 2022
postepownia

Adres ul. Jutrzenki 103
Oznaczenie dz. 14/6, 14/2, cz. dz.
ewidencyjne 14/8 obr. 2-07-01
terenu

22.Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i garazem podziemnym.

Nazwa topuszanska 235 sp. z
whioskodawcy 0.0

Data wszczecia 24.10.2022
postepownia

Adres ul. topuszanska 36
Oznaczenie cz. dz. 38,39 obr. 2-05-
ewidencyjne 01

terenu
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23. Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami, garazem podziemnym.

Nazwa Osoba fizyczna
whnioskodawcy

Data wszczecia 26.10.2022
postepownia

Adres ul. topuszanska 38
Oznaczenie cz. dz. 214 obr. 2-05-
ewidencyjne 01

terenu

18



Whioski

Zgodnie z najaktualniejszg informacja podawang przez Urzad Dzielnicy
Wiochy, na dzien wydania niniejszego raportu w okresie wrzesien-
pazdziernik 2022 r wszczeto 23 postepowania administracyjnych o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy izagospodarowania terenu spetniajgcych
kryteria wskazane we wstepie raportu, tj. powodujgcych faktyczng
zabudowe danej nieruchomosci, niebedacych zarazem inwestycjg celu
publicznego;

13 z wszczetych w okresie wrzesien-pazdziernik 2022 roku postepowan
administracyjnych o  wydanie decyzji o warunkach  zabudowy
i zagospodarowania terenu procedowana jest na wniosek oséb prawnych,
pozostate z wnioskdw oséb fizycznych;

Zasadniczo postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu z wniosku spdétek prawa handlowego dotyczg
nieruchomosci powierzchniowo wiekszych, od procedowanych z wniosku
0sob fizycznych;

Zdecydowana wiekszos¢ postepowan dotyczy ustalenia mozliwosci budowy
budynku mieszkalnego wielorodzinnego =z garazem podziemnym,
oraz ewentualnymi ustugami na parterze, drugg najczestszg funkcjg jest
przeznaczenie magazynowo-handlowe i przemystowe;

Cze$¢ postepowan o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania dotyczy obszaru ulicy topuszanskiej i terenu,
dla ktérego ma by¢ uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
dla Rakowa, co moze s$wiadczy¢ o fakcie realizacji inwestycji przed
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania;
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