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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu organ przeprowadził zgodnie 
z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1588), zw. d. „rnzt”, w zakresie warunków określonych w art. 61 ust. 1 ÷ 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 741), zw. d. „upzp”.

I. Granica obszaru objętego analizą
Teren inwestycji stanowi dz. ewid. nr 29/4 w obrębie 6-01-10 przy ul. Chmielnej 98, oznaczony grubą ciągłą linią i literami A-B-C-D-E-F-G-A na załącznikach graficznych nr 1 i nr 2B. Zgodnie z § 2 ust. 5 rnzt, za front działki organ uznał sumę odcinków CD + DE = 7 m + 47 m = 54 m.  

W celu ustalenia wymagań dla planowanej inwestycji, zgodnie z treścią § 3 rnzt organ wyznaczył wokół działki objętej wnioskiem granice obszaru analizowanego w odległości nie mniejszej niż trzykrotna szerokość jej frontu. Oznaczył je na załączniku graficznym nr 2B grubą przerywaną linią oraz przeprowadził analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1 ÷ 5 upzp. 

Załącznik graficzny nr 2B organ wykonał na kopii mapy w skali 1:1000, o której mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 upzp. Spełnia on także wymogi art. 60 oraz 61 upzp, § 9 ust. 3 rnzt oraz § 3 ust. 2 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeń i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. Nr 164, poz. 1589).
II. Charakterystyka inwestycji określonej we wniosku 

Wnioskowana inwestycja polegająca na budowie nośnika reklamowego (wykonanego w warunkach samowoli budowlanej) o maks. wysokości 4 m z dwiema tablicami reklamowymi o wymiarach ok. 3 m x 6 m, podświetlonymi każda jedną lampą na wysięgniku, zamontowanymi na konstrukcji stalowej 
i umieszczonymi względem siebie na rzucie w kształcie litery V zlokalizowana jest na dachu budynku przy ul. Chmielnej 98. 
Stan istniejący terenu inwestycji:

Działka ew. nr 29/4 w obrębie 6-01-10 przy ul. Chmielnej 98 w dzielnicy Wola m.st. Warszawy o powierzchni 1977 m2 stanowi współwłasność osób fizycznych i prawnych. Na terenie ww. nieruchomości znajduje się budynek, którego 10-kondygnacyjna część pełni funkcję mieszkalną wielorodzinną, natomiast część 2-kondygnacyjna funkcję usługową. Przedmiotowy nośnik reklamowy jest umieszczony na niższej części budynku.
III. Analiza w zakresie warunków art. 61 ust. 1 upzp
Dane do analizy organ pozyskał na podstawie oględzin dokonanych podczas wizji w terenie, dane liczbowe dotyczące działek ewidencyjnych i budynków pobrał z programów geodezyjnych CBEGBiL 
i ArcMap 10.5 dostępnych dla pracowników Wydziału Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Wola. Wykorzystał również dokumentację dostępną w archiwum tut. urzędu, a także informacje dostępne na stronie internetowej www.ukosne.um.warszawa.pl.

Organ poddał badaniu wszystkie dz. ewid., także te, które w części znalazły się w granicach wyznaczonego obszaru analizy.

Przedmiotem niniejszej analizy jest zbadanie, w obecnym stanie faktycznym i prawnym, możliwości pozostawienia na dachu budynku przy ul. Chmielnej 98 przedmiotowego nośnika reklamowego.

Uwzględnienie warunków występujących na danym terenie ma na celu zapewnienie ładu przestrzennego oraz ochronę jego walorów architektonicznych i krajobrazowych.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, cyt. „Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia następujących warunków: 1) co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech 
i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności wykorzystania terenu”. 

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sądu Administracyjnego z 8 stycznia 2016 r., sygn. akt II OSK 3043/14, cyt.: „… Celem normy art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (…) jest zagwarantowanie ładu przestrzennego, a zatem zgodnie 
z zasadą dobrego sąsiedztwa należy badać wpływ inwestycji na otoczenie w sensie urbanistycznym. Oznacza to, że w każdym indywidualnym przypadku należy widzieć obszar analizowany jako urbanistyczną całość. Zasada dobrego sąsiedztwa wymaga dostosowania nowej zabudowy do funkcji wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a także do cech 
i parametrów o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru) i architektonicznym (ukształtowanie wzniesionych obiektów). Wyznacznikiem spełnienia ustawowego wymogu są zatem faktyczne warunki panujące na konkretnym obszarze (…).”
1. Funkcja oraz cechy zabudowy i zagospodarowania terenu 

Na analizowanym obszarze organ ustalił funkcję użytkowanych obiektów kubaturowych. W granicach badanego terenu znajduje się zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna bez usług (MW), mieszkaniowa wielorodzinna z usługami (MU), usługi handlu detalicznego, kioski, pawilony (UHd), usługi turystyki (UT), usługi gastronomii (UG), usługi oświaty (UO), usługi administracji (UA), a także usługi turystyki (UT) oraz obiekty transportu kolejowego (KK).
Ponadto na terenie objętym analizą znajdują się legalnie wzniesione nośniki reklamowe, których lokalizacja została zaznaczona na załączniku graficznym nr 2B:

· na dz. ewid. nr 29/4 obr. 6-01-10 przy ul. Chmielnej 98 – 3 wolnostojące nośniki reklamowe 
o wysokości całkowitej 2,853 m z tablicami o wymiarach 1,935 m x 1,352 m, zrealizowane na podstawie decyzji nr 156/N/00 z 28 czerwca 2000 r. o pozwoleniu na budowę;
· na dz. ewid. nr 29/4 obr. 6-01-10 przy ul. Chmielnej 98 – nośnik reklamowy na dachu 
2-kondygnacyjnej części budynku o wysokości całkowitej 4 m z tablicą o wymiarach 3,4 m x 12 m, zrealizowany na podstawie decyzji nr 366/N/04 z 22 listopada 2004 r.
Odniesienie dla przedmiotowej inwestycji mogą stanowić jedynie podobne obiekty zrealizowane na analizowanym obszarze, czyli 4 legalnie wzniesione nośniki reklamowe, znajdujące się w granicach terenu inwestycji.
3 wolnostojące urządzenia reklamowe usytuowane bezpośrednio na gruncie dz. ewid., wzdłuż 
ul. Chmielnej, przy południowej jej granicy, mają znacznie mniejsze gabaryty od wnioskowanego nośnika -  tablice reklamowe o powierzchni około 2,6 m2 i wysokości niespełna 3m. Stanowią one wolnostojące obiekty budowlane, posadowione w ciągu pieszym przy usługowej kondygnacji budynku. 

Istniejący na dachu leganie zrealizowany nośnik reklamowy wyniesiony jest nad 2-kondygnacyjną część usługową budynku, która jest wysunięta w stosunku do 10-kondygnacyjnej części mieszkalnej, w kierunku północno –zachodniej granicy dz. ewid. ma tablicę reklamową o powierzchni 40,8 m2 i całkowitą wysokość 4 m.
Powyżej opisane nośniki reklamowe przedstawione zostały na fot. 1 i 2.

Fot. 1 Nośniki reklamowe zrealizowane na podstawie decyzji nr 156/N/00 z 28 czerwca 2000 r. 
o pozwoleniu na budowę
[image: image1.jpg]



Fot. 2 Nośnik reklamowy zrealizowany na podstawie decyzji nr 366/N/04 z 22 listopada 2004 r. 
o pozwoleniu na budowę.
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Sam fakt występowania nośników reklamowych w zasięgu obszaru analizowanego nie przesądza o bezwzględnym obowiązku ustalenia warunków zabudowy dla innego nośnika reklamowego. Należy również zaznaczyć, że punktem odniesienia dla określenia wymogów dla planowanej inwestycji nie mogą być obiekty, które nie stanowią legalnej zabudowy. Organ dokonał zatem analizy zebranego materiału dowodowego w zakresie oceny legalności realizacji pozostałych nośników reklamowych zlokalizowanych na badanym terenie. Zgodnie z wyrokiem WSA w Warszawie z 10 grudnia 2019 r. (sygn. akt: IV SA/Wa 2026/19) wystarczającą przesłanką do poczynienia ustaleń o braku legalności realizacji obiektów w obszarze analizowanym jest okoliczność, że w prowadzonych rejestrach oraz archiwach zakładowych brak jest decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o pozwoleniu na budowę dla tych obiektów. 

Analiza akt archiwalnych znajdujących się w tut. urzędzie wykazała, że pozostałe nośniki reklamowe znajdujące się w obszarze analizy to obiekty budowlane wzniesione bez stosownych pozwoleń, a więc wbrew przepisom prawa. Ponadto obiekty te, zgodnie z informacjami zawartymi w piśmie Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy z 2 kwietnia 2021 r., są przedmiotem postępowań legalizacyjnych toczących się w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy. Oznacza to, że nośniki te są obiektami będącymi efektem samowoli budowlanej, w związku z czym organ wyklucza uwzględnienie ich przy analizie (takie stanowisko znajduje również potwierdzenie w orzecznictwie sądów administracyjnych, np.: wyrok NSA z 2 lutego 2018 r., sygn. akt II OSK 796/17).
Badając przedmiotową inwestycję w oparciu o art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp w zakresie kontynuacji funkcji – w tym przypadku funkcji reklamowej – organ stwierdził, że reklamy nie są co do zasady, obiektami które kreują jakiś samodzielny sposób zagospodarowania terenu i wyznaczają specyficzną funkcję, stanowią raczej element uzupełniający istniejącego zagospodarowania. Jak wynika 
z załącznika nr 2B, na sąsiednich działkach dostępnych z tej samej drogi publicznej znajduje się zabudowa o różnych funkcjach m.in.: mieszkaniowych, biurowych, usługowych. Jak stwierdził WSA 
w Warszawie (wyrok z 16 listopada 2011 r., sygn. akt VIII SA/Wa 646/11) „Przyjąć należy, iż w zakresie kontynuacji funkcji mieści się taka zabudowa, która nie godzi w zastany stan rzeczy. Nowa zabudowa jest zatem dopuszczalna o tyle, o ile można ją pogodzić z już istniejącą funkcją.” W związku z tym analiza w zakresie kontynuacji funkcji wykazała brak sprzeczności lokalizacji funkcji reklamowej 
z funkcją znajdującą się na działce inwestycyjnej i działkach sąsiednich. 

Jednakże taka ocena nie może abstrahować od faktu, że z jednej strony urządzenia reklamowe są bardzo częstym elementem stanu zagospodarowania terenów budowlanych, niemniej równocześnie, zważywszy na ich ilość i specyficzne przeznaczenie (intensywna prezentacja treści reklamowych, charakteryzujących się daleko idącym zróżnicowaniem formy i treści), są traktowane jako potencjalne istotne zagrożenie dla estetyki tych terenów (w tym w szczególności na obszarach miast). Bez wątpienia wzgląd na zapobieżenie ww. zagrożeniom musi być elementem oceny, dokonywanej przez organ I instancji w przedmiocie ustalenia warunków zabudowy dla tego rodzaju inwestycji pod kątem możliwości akceptacji danej inwestycji w świetle kryteriów z art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp.

Art. 2 pkt 1 upzp definiuje ład przestrzenny jako takie ukształtowanie przestrzeni, które tworzy harmonijną całość oraz uwzględnia w uporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania 
i wymagania funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, środowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno - estetyczne. Jak trafnie wskazał NSA w wyroku z dnia 19 stycznia 2018 r., (sygn. akt II OSK 832/16): 

"1. O prymacie ładu przestrzennego nad prawem własności nie można mówić w znaczeniu odpowiadającemu automatyzmowi przyznawania wyższości interesowi publicznemu nad indywidualnym interesem właściciela, oba te interesy powinny bowiem podlegać w konkretnym przypadku próbie wyważenia. 2. Niemniej jednak, jeżeli uwzględnienie żądania podmiotu występującego o ustalenie warunków zabudowy nie da się pogodzić z wymogiem zachowania ładu przestrzennego na określonym obszarze, tej kategorii ogólnej powinno zostać nadane pierwszeństwo."

Celem normy art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp jest zagwarantowanie ładu przestrzennego, a zatem zgodnie 
z zasadą dobrego sąsiedztwa należy badać wpływ inwestycji na otoczenie w sensie urbanistycznym. Oznacza to, że w każdym indywidualnym przypadku należy widzieć obszar analizowany jako urbanistyczną całość (Wyrok NSA z 8 stycznia 2016 r., sygn. akt II OSK 3043/14). 

Celem postępowania w przedmiocie wydania warunków zabudowy jest ustalenie dla planowanej zmiany zagospodarowania terenu, polegającej na budowie obiektu budowlanego takich warunków 
w zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu, które pozwoliłyby na włączenie danej inwestycji 
w ład przestrzenny okolicy, nie zaś poszukiwanie rozwiązań umożliwiających inwestorowi maksymalne zainwestowanie określonej nieruchomości, bez jakiejkolwiek kontroli organów administracji publicznej. Wyznacznikiem spełnienia ustawowego wymogu są zatem faktyczne warunki panujące na konkretnym obszarze.
Z przeprowadzonej wizji lokalnej wynika, że przedmiotowa reklama jest w istocie nośnikiem reklamowym (zrealizowanym w warunkach samowoli budowlanej) z dwiema tablicami reklamowymi podświetlonymi każda jedną lampą na wysięgniku, zamontowanymi na konstrukcji stalowej i umieszczonymi względem siebie na rzucie w kształcie litery V zlokalizowanym na dachu budynku. Jej gabaryty (2 tablice o wymiarach ok. 3 x 6 m, wysokość wraz z konstrukcją około 4 m) nie pozwalają organowi stwierdzić, że jej istnienie ma charakter uzupełniający funkcję zabudowy znajdującą się w najbliższym otoczeniu. Oddziaływanie tej wielkoformatowej reklamy nie jest związane bezpośrednio z bieżącym, stałym i aktualnym zaspokajaniem potrzeb ww. otoczenia. Nie jest to również oddziaływanie, które warunkuje, umożliwia czy też wspomaga pozostałe funkcje na analizowanym obszarze, w szczególności biurowe, mieszkaniowe, czy też usług i handlu realizowane na analizowanym obszarze. 

Zdaniem organu krajobraz powinien być kształtowany poprzez świadome decyzje urbanistyczne 
i architektoniczne wykluczające przypadkowo lokalizowane w przestrzeni konstrukcje, pozbawione relacji funkcjonalnych z otoczeniem. Biorąc pod uwagę, że rnzt reguluje ustalanie parametrów, które są charakterystyczne dla obiektów kubaturowych i tym samym nie dają się zastosować  w przypadku zamiaru zlokalizowania przedmiotowego obiektu, organ podczas wizji terenowej przeanalizował obszar traktowany jako urbanistyczną całość i dokonał oceny zgodności planowanej inwestycji z istniejącym na sąsiednich działkach zagospodarowaniem, stwierdzając, że przedmiotowa inwestycja w postaci urządzenia reklamowego umieszczonego na dachu budynku nie stanowi kontynuacji cech i parametrów obiektów położonych w sąsiedztwie. Przedmiotowa inwestycja zrealizowana w warunkach samowoli budowlanej stanowi element obcy w analizowanym obszarze. Usytuowanie jej dopasowane zostało do korzystnych dla tego typu urządzeń warunków do ekspozycji treści reklamowych nie wykazując żadnych relacji przestrzennych z budynkami istniejącymi w najbliższym otoczeniu. W analizowanym obszarze występuje przede wszystkim zwarta zabudowa usytuowana w przeważającej części w strefie śródmieścia funkcjonalnego. Zatem lokowanie wielkoformatowych nośników reklamowych w tej okolicy jest nie tylko cechą niepożądaną, ze względu na walory estetyczne, tj. zakłócenie proporcji wysokościowych i podstawowych relacji przestrzennych, ale nie stanowi również kontynuacji cech zagospodarowania terenu. Przewidziana w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp zasada dobrego sąsiedztwa ma na celu zapewnienie ładu przestrzennego na danym terenie. Zgodnie z tą zasadą zmiana w zagospodarowaniu terenu jest uzależniona od dostosowania planowanej inwestycji do określonych cech urbanistycznych i architektonicznych zagospodarowania terenu sąsiedniego. 

Powyższa analiza w oparciu o art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp w zakresie parametrów i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu wykazała, że przedmiotowa inwestycja nie wpływa pozytywnie na zachowanie ładu przestrzennego wprowadzając chaos w zastany miejski krajobraz.

Przy ocenie dopuszczalności lokalizowania na danym terenie reklam decydujące znaczenie mają nie tyle względy kontynuacji funkcji zabudowy, co zachowania ładu przestrzennego (Wyrok WSA 
w Warszawie z 20 września 2017 r., sygn. akt. IV SA/Wa 1292/17). Inwestycja objęta wnioskiem została już zrealizowana, zatem organ był w stanie ustalić realne skutki przestrzenne, jakie spowodowało posadowienie nośnika reklamowego i ocenić efekty, jakie przyniosłoby dopuszczenie wnioskowanego zamierzenia. W rezultacie organ uważa za słuszne wnioskowanie, że lokalizacja nośnika reklamowego na tym terenie nie spełnia warunku dobrego sąsiedztwa określonego w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp.

Ze względu na charakter inwestycji organ odstąpił od ustalenia pozostałych parametrów wymienionych w § 1 rnzt.
2. Dostęp do drogi publicznej – art. 61 ust. 1 pkt 2 oraz art. 2 pkt 14 upzp
Obsługa komunikacyjna terenu inwestycji wg stanu istniejącego. Dostęp do drogi publicznej – ul. Chmielnej (dz. ewid. nr 30/4 z obrębu 6-01-10) poprzez dz. ewid. nr 19/18 i 29/4 z obrębu 6-01-10 (zgodnie z decyzją Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Warszawie z 17 października 2019 r., sygn. akt KOC/6230/Ar/19).
3. Uzbrojenie terenu – art. 61 ust. 1 pkt 3 oraz art. 61 ust. 5
Teren planowanej inwestycji znajduje się w zasięgu istniejącej infrastruktury technicznej.

4. Zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych – art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp
Teren objęty wnioskiem oznaczony jest w ewidencji gruntów symbolem „B”, co oznacza, że ma użytek gruntu: tereny mieszkaniowe. 
5. Zgodność inwestycji z przepisami odrębnymi – art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp
Z uwagi na treść pkt. 1 niniejszej analizy, organ odstąpił od badania zgodności z przepisami odrębnymi. Z uwagi na rodzaj inwestycji w przedmiotowej sprawie nie mają zastosowania przepisy art. 61 ust. 2, ust. 3 i ust. 4 upzp.
IV. Wnioski z przeprowadzonej analizy
Analizę stanu faktycznego i prawnego terenu organ przeprowadził na podstawie art. 53 ust. 3 i art. 64 upzp - z wykorzystaniem akt sprawy oraz oględzin obszaru analizowanego. 

Art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp wprowadza zasadę tzw. „dobrego sąsiedztwa”, która uzależnia zmianę 

w zagospodarowaniu terenu od dostosowania się do określonych cech zagospodarowania terenu sąsiedniego. Celem jej jest zagwarantowanie ładu przestrzennego, określonego w art. 2 pkt 1 ustawy, jako takie ukształtowanie przestrzeni, które tworzy harmonijną całość oraz uwzględnia 

w przyporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo - społeczne, środowiskowe, kulturowe, oraz kompozycyjno-estetyczne (Z. Niewiadomski, Ustawa 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2008, str. 492).

Regulacja ta ma na celu zagwarantowanie ładu przestrzennego, określonego w art. 2 upzp. 

Zasada ta oznacza konieczność dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonej przez zastany stan dotychczasowej zabudowy, jej cech i parametrów o charakterze urbanistycznym i architektonicznym.
Wydanie decyzji ustalającej warunki zabudowy możliwe jest jedynie w przypadku łącznego spełnienia wszystkich określonych w art. 61 ust. 1 upzp warunków (por. wyrok Naczelnego Sądu Administracyjnego z 18 kwietnia 2007 r., sygn. akt II OSK 657/06, Lex nr 322451). Niespełnienie zatem choćby jednego z tych warunków musi prowadzić do odmowy ustalenia warunków zabudowy.

Dostosowanie nowej zabudowy do urbanistycznych cech istniejącej zabudowy i zagospodarowania terenu jest tym, co gwarantuje ład przestrzenny wg wymogów ustawowych, co w omawianym przypadku jest niemożliwe. Należy zwrócić uwagę, że rnzt reguluje ustalanie takich parametrów, które są charakterystyczne dla obiektów kubaturowych – linia zabudowy, wskaźnik intensywności zabudowy, szerokość i wysokość elewacji frontowej, geometria dachu. Nie mają one zastosowania 
w przypadku zamiaru zlokalizowania nośnika reklamowego.

W konsekwencji stwierdzić należy, że przepisy prawa nie zawierają regulacji dotyczącej sposobu ustalania wskaźników dla takich tablic. 
Wobec powyższego przeprowadzona została analiza terenu jedynie w ograniczonym zakresie.
Wykazała ona brak możliwości wydania decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji zgodnej z intencją inwestora z uwagi na niespełnienie wymogów art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp w zakresie kontynuacji parametrów i cech istniejących obiektów budowlanych. Masywny nośnik reklamowy o proponowanych przez wnioskodawcę parametrach – powierzchnia tablic 2 x 18 m2 i wysokość całkowita 4 m oraz lokalizacja na dachu 2-kondygnacyjnej części usługowej, nie nawiązuje do podobnych obiektów usytuowanych na analizowanym terenie. 

Wyniesiona budowla o około 4 m ponad górną krawędź elewacji budynku z wielkoformatowymi tablicami zmienia znacząco jego formę architektoniczną. Niekorzystnie wpływa na widok bryły budynku, szczególnie od strony al. Jana Pawła II, zakłóca symetryczną linię gzymsu, powoduje „zwyżkę” nad częścią dachu. Jest przypadkowym elementem zagospodarowania terenu, nie harmonizującym z otoczeniem. Nośnik ten nie pozostaje w łączności funkcjonalnej, społeczno-gospodarczej, środowiskowej, kulturowej oraz  kompozycyjno-estetycznej z istniejącą zabudową.

Podsumowując, powyższa analiza przeprowadzona w oparciu o art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp w zakresie parametrów i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu wykazała, że przedmiotowa inwestycja nie stanowi kontynuacji parametrów nośników reklamowych na badanym terenie oraz nie wpływa pozytywnie na zachowanie ładu przestrzennego, wprowadzając chaos w zastany miejski krajobraz.

Przy ocenie dopuszczalności lokalizowania na danym terenie reklam decydujące znaczenie mają nie tyle względy kontynuacji funkcji zabudowy, co zachowania ładu przestrzennego (wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 20 września 2017 r., sygn. akt. IV SA/Wa 1292/17).

Z wykonanej analizy wynika brak możliwości wydania decyzji o warunkach zabudowy dla określonego we wniosku zamierzenia inwestycyjnego na dz. ewid. nr 29/4 z obrębu 6-01-10 przy ul. Chmielnej 98 
w dzielnicy Wola m.st. Warszawy.

Analiza zawiera część graficzną Nr 2B (4 arkusze) w skali 1:1000 sporządzoną z uwzględnieniem nazewnictwa i oznaczeń zgodnie z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. 

w sprawie oznaczeń i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1589).
z up. Zarządu Dzielnicy Wola m.st. Warszawy
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