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Warszawa, 13 czerwca 2018 roku

Zarzad Dzielnicy Wawer m.st. Watszawy
ul. Zeganska 1
04-713 Warszawa

Za posrednictwem:
Przewodniczacego Rady Dzielnicy Wawer
Pana Norberta Szczepanskiego

w sprawie: zgodno$ci powstalej zabudowy szeregowej w osiedlu Anin z zapisami
obowiazujacego planu zagospodarowania ptzesttzennego

Zgodnie z § 32 ust. 1 Statutu Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy z dnia 14 stycznia 2010 roku sktadam
niniejszg, interpelacje w sprawie aktualnego statusu budowy ulicy Wiazanej.

W osiedlu Anin, na dziatkach o numerach 94/1 94/2 94/3 z obrebu 3-11-20, powstalych po wtétnym
podziale dziatki nr 94, dobiega aktualnie kofica realizacja inwestycji trzech 3-modutowych budynkéw
w zabudowie szetegowej. Od pewnego czasu docierajg do mnie glosy mieszkancéw osiedla Anin

poddajace w watpliwo$¢ zgodnos¢ powstajacych kubatur z obowigzujacymi zapisami prawa.
Podstawowym parametrem okreslajacym wielko§é zabudowy jest wskaznik intensywnosci zabudowy.

Definicyjnie jest on rozumiany jako "wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dzialki budowlanej" (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym - dalej u.p.z.p.).

W Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego osiedla Anin, w Rozdziale 2, §5, pkt 7
definicja tego parametru brzmi nastepujaco: (...) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy —
stosunek sumy powierzchni ogélnej wszystkich kondygnacji naziemnych wszystkich budynkéw na
danym terenie, mierzonych w obrysie budynkéw - do powierzchni danego terenu;

Wedtug sentencji wyroku WSA (IV SA/Wa 1912/10 - Wyrok WSA w Warszawie z 2010-12-28)
wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy nie jest zdefiniowany w obowiazujacym
ustawodawstwie, w zwigzku z czym do planisty nalezy jego zdefiniowanie. Pomimo, ze w planie nie
ma okreflenia definicji powierzchni ogdlhej, to z przepisu zawierajacego definicje wskaznika
jednoznacznie wynika, ze "powierzchnie ogdlna budynku" stanowi suma powierzchni wszystkich

kondygnacji mierzonych po ich obrysie.
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W przypadku powstalej zabudowy szeregowej, na dzialce nr 94/1, na powierzchni¢ catkowita
budynku znajdujacego sie (po wtdrnym podziale - w gérnym, lewym rogu dziatki) sktadaja sie:

— powierzchnia calkowita parteru budynku — tozsama z powietzchnia zabudowy = 268 m’

— powierzchnia calkowita 1 pigtra budynku (obliczona na podstawie dostepnych rysunkéw PZT
oraz elewacji budynku) = 212,6 m?

— powierzchnia calkowita poddasza budynku — liczona ,,co najmniej” w 2/3 obtysu
zewnetrznego (sadzac po elewacjach bocznych min 2/3 pow. poddasza si¢ nadaje si¢ do
poruszania w pozycji wyptostowanej czyli 2/3 x 212,6m” = 141,7 m?

co daje powierzchni¢ calkowita budynku na dz. 94/1 w wymiarze 622,3 m®. Poniewaz powierzchnia
dziatki nt 94/1 to 759 m? to wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0,82 (622,3 : 759).

Zgodnie z zapisami szczegotowymi MPZP osiedla Anin maksymalny dopuszczalny (nieprzekraczalny)
wskaznik zabudowy dla tego obszaru wyznaczono na 0,7, co oznaczatoby, ze budynek na dzialce nr
94/1 w obszarze o symbolu MJ29 zostal zaprojektowany niezgodnie z zapisami MPZP.

Nalezy zauwazy¢, ze dopuszcza si¢ réwniez sposéb liczenia pow. catkowitej kondygnacji poddasza
zgodnie z polska normg PN-ISO 9836:1997, jako mierzonej na poziomie posadzki po obrysie
zewnetrznym. W takiej sytuacji wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi dla w/w budynku 0,91,
Dodatkowo, w rzeczywisto$ci, kubatura poddasza zostala wysunieta na zewnatrz poza obrys
kondygnacji ponizej, o ok 10 cm po calym swoim obwodzie, czyli niezgodnie z czescia rysunkows
projektu budowlanego, powigkszajac tym samym ew. pow. catkowita kondygnacji poddasza.

Warto podkresli¢, ze zaden z obowigzujacych w polskim prawie budowlanym przepiséw, nie rozréznia
kubatury poddasza uzytkowego, lub nieuzytkowego pod katem obliczania powierzchni catkowitej
budynkéw.

Zwracam si¢ w zwiazku z tym z proséba o potwierdzenie zgodnosci powstale) zabudowy z zapisami

obowiazujacego planu miejscowego.

Zgodnie z § 32 ust. 8 Statutu Dzielnicy Wawer wnosze¢ o udzielenie odpowiedzi w ciagu 21 dni.
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