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WOM-KO/13425/20
DECYZJA Nr 24/U/o/2021/wz
Na podstawie:
· art. 59 ust. 1, art. 60 i 61 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.), zw. dalej „upzp”,
· art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.), zw. dalej „kpa”, 
· art. 39 ust. 4 ustawy z  8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 713 ze zm.), 
· art. 11 ust. 3 ustawy z 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stołecznego Warszawy (t.j. Dz.U. 
z 2018 r., poz. 1817), 
· § 17 uchwały Nr XLVI/1422/2008 Rady miasta stołecznego Warszawy z 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania niektórych zadań i kompetencji m.st. Warszawy (t.j. Dz. Urz. Woj. Maz. z 2016 r., poz. 6725),
po rozpatrzeniu wniosku Archenomos Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, z 27 kwietnia 2020 r., uzupełnionego 22 maja 2020 r., 17 czerwca 2020 r. i 31 maja 2021 r., 
odmawiam
ustalenia warunków zabudowy
i szczegółowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegającej na budowie budynku o funkcji usługowej (handlowo-biurowej), przy ul. Wolskiej 225 (dz. ewid. nr 76
i 77 z obrębu 6-05-01) w dzielnicy Wola m.st. Warszawy.
Linie rozgraniczające teren planowanej inwestycji organ oznaczył linią ciągłą i literami A-B-C-D-E-F-G- A na mapie stanowiącej załącznik graficzny nr 1 w skali 1:1000, który jest integralną częścią niniejszej decyzji.
UZASADNIENIE
27 kwietnia 2020 r. Archenomos Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, złożyła wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegającej na budowie budynku o funkcji usługowej (handlowo-biurowej), przy ul. Wolskiej 225 (dz. ewid. nr 76 i 77 z obrębu 6-05-01) w dzielnicy Wola m.st. Warszawy. 
Przedmiotowy wniosek był uzupełniany 22 maja 2020 r., 17 czerwca 2020 r. i 31 maja 2021 r. Postępowanie administracyjne było zawieszone od 13 lipca 2020 r. do 31 marca 2021 r.
Wezwaniem z 21 kwietnia 2021 r. inwestor został po raz kolejny zobowiązany do wyjaśnienia zapisów umieszczonych we wniosku dotyczących powierzchni garaży i parkingów mających służyć obsłudze komunikacyjnej inwestycji. Zebrany materiał dowodowy nie spełnił wymagań narzuconych
w powyższym wezwaniu w zakresie pkt.2 - skorygowania zapisu pkt. 3.2. wniosku odnośnie powierzchni użytkowej łącznie jako sumy powierzchni użytkowej nadziemnej i podziemnej budynku (garażu) – nie została podana powierzchnia użytkowa garażu podziemnego, pkt. 3 - wyjaśnienia zapisu dotyczącego powierzchni garażu podziemnego (kondygnacja -2), gdzie we wniosku w pkt. 3.2. podano powierzchnię zabudowy 2427 m2, natomiast na rzucie garażu widnieje powierzchnia 2615 m2 – inwestor nie udzielił powyższych wyjaśnień, pkt. 4 - przedłożenia decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach, wydanej na podstawie Ustawy z 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 247) i Rozporządzeniu Rady Ministrów z 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U.
z 2019 r., poz. 1839), ponieważ łączna powierzchnia garaży i parkingów przekracza 0,5 ha
(1967 m2+2615 m2+599 m2=5181 m2) - informacje w zmienionym wniosku odnośnie powierzchni garażu (ok. 4840 m2) są sprzeczne z informacjami zawartymi na załączniku graficznym (ok. 4968 m2), pkt. 6 - prawidłowego określenia w pkt. 3.4. wniosku powierzchni użytkowej garaży i parkingów 
w nawiązaniu do pkt. 3 i 4 wezwania – nie zostały wyjaśnione jw.
Przedłożenie ww. wyjaśnień było niezbędne m.in. do ustalenia, czy planowana inwestycja nie wymaga uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach niezbędnej do wydania decyzji
o warunkach zabudowy. 
Parametry inwestycji wg zmienionego 31 maja 2021 r. wniosku:
	· powierzchnia terenu inwestycji
· powierzchnia terenu podlegająca przekształceniu 
· powierzchnia zabudowy 
· wysokość zabudowy
· liczba kondygnacji podziemnych
· powierzchnia biologicznie czynna
· powierzchnia całkowita nadziemna
· powierzchnia całkowita podziemna
· powierzchnia całkowita łącznie
· powierzchnia użytkowa łącznie
· powierzchnia użytkowa poszczególnych funkcji:
· handlowa
· biurowa
· przewidywana liczba miejsc parkingowych:
	· 4040 m2
· 3300 m2; 
· ok. 1990 m2; 
· maks. 4 kondygnacji / 20 m
· 2;
· ok. 1220 m2 / 30 %;
· ok. 5195 m2;
· ok. 4840 m2;
· ok. 10714 m2;
· ok. 4053 m2;

· ok. 1653 m2;
· ok. 2400 m2; 
· 156 miejsc w tym 151 w garażu
i 5 miejsc naziemnych. 


Do wniosku załączona została wstępna koncepcja architektoniczna, przedstawiająca parametry zamierzenia inwestycyjnego.
Na podstawie informacji z rejestru gruntów pobranej 11 maja 2020 r., ostatecznie zweryfikowanej 31 marca 2021 r. organ stwierdził, że teren inwestycji o powierzchni 4040 m² stanowią dz. ewid. nr 76
i 77 w obrębie 6-05-01 przy ul. Wolskiej 225 o powierzchni odpowiednio 0,0415 ha i 0,3625 ha. Działki mają użytek gruntu opisany jako inne tereny zabudowane „Bi” i są we współwłasności osób fizycznych.
Na terenie ww. nieruchomości znajduje się III-kondygnacyjny budynek usługowy oraz parking służący obsłudze istniejącego budynku (według informacji zawartej we wniosku - przeznaczone do rozbiórki).
Teren inwestycji sąsiaduje od północy i wschodu z działkami drogowymi ul. Wolskiej i ul. Hubalczyków, od zachodu z działkami niezabudowanymi, od południa z działkami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi z usługami.
Teren inwestycji znajduje się w obszarze, dla którego Rada m.st. Warszawy podjęła Uchwałę Nr XIV/234/2011 z 14 kwietnia 2011 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Odolan. 
Organ I instancji skorzystał z możliwości, jakie wynikają z treści art. 62 ust. 1 upzp i postanowieniem nr 31/2020/wz z 13 lipca 2020 r. zawiesił z urzędu postępowania administracyjne. Postanowieniem nr 15/2021/wz z 31 marca 2021 r. organ podjął z urzędu przedmiotowe postępowanie. 
Teren, na którym planowana jest inwestycja nie ma prawnie określonego przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania i zabudowy ze względu na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na danym terenie.
W świetle art. 59 ust. 1 upzp zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegająca m.in. na budowie obiektu budowlanego wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunków zabudowy.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia warunków określonych w art. 61 ust. 1 ww. ustawy, cyt.: 
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;
2)	teren ma dostęp do drogi publicznej;
3)	istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego;
4)	teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze albo jest objęty zgodą uzyskania przy sporządzaniu miejscowych planów (…);
5)	decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi”.
Niespełnienie chociażby jednego z nich wyklucza możliwość ustalenia, w drodze decyzji, warunków zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego.
Przepis art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy wprowadza zasadę tzw. ,,dobrego sąsiedztwa”, która uzależnia zmianę w zagospodarowaniu terenu od dostosowania się do określonych cech zagospodarowania terenu sąsiedniego. Celem tego przepisu jest zagwarantowanie ładu przestrzennego, określonego w art. 2 pkt 1 ustawy, jako takie ukształtowanie przestrzeni, które tworzy harmonijną całość oraz uwzględnia w uporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-społeczne, środowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Zachowanie ładu przestrzennego, który stoi u podstaw powyższej argumentacji, ma swój walor normatywny ujęty właśnie w art. 1 ust. 1 oraz art. 1 ust. 2 pkt 1 jako podstawa gospodarowania przestrzenią i jest zasadą, którą powinny się kierować organy w swoich rozstrzygnięciach (por. Z. Niewiadomski: Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Komentarz, art. 61, Nb 2, Warszawa 2004, s. 496).
Należy zwrócić uwagę, że upzp jednoznacznie określa, że w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzględnia się m.in.: wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, dóbr kultury współczesnej oraz potrzeby interesu publicznego. W celu spełnienia tych wymagań w procesie decyzyjnym związanym z ustaleniem warunków zabudowy, ustawodawca ustanowił obowiązek przeprowadzenia wstępnej analizy warunków i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikającej z przepisów odrębnych, stanu faktycznego i prawnego terenu inwestycji (art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 w związku z art. 64 ust. 1 ww. ustawy).
Sposób ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego określa rozporządzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. (Dz.U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588) zw. d. ,,rnzt”, w tym parametrów takich jak: linia zabudowy, wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu, szerokość elewacji frontowej, wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, geometria dachu (kąt nachylenia, wysokości kalenicy i układ połaci dachowych), charakteryzujących obiekty kubaturowe.
Wykonując analizę zgodnie z ww. rnzt organ przesądza o możliwości realizacji danej inwestycji lub też o odmowie wydania decyzji o warunkach zabudowy. Zatem wniosek inwestora, wszczynający postępowanie w przedmiocie ustalenia warunków zabudowy określa, w jakim zakresie będzie prowadzone postępowanie, a więc jakie przepisy prawa umożliwiają, lub też nie, realizację przedmiotowej inwestycji. 
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 (64 m x 3 = 192 m) i przeprowadził analizę funkcji oraz cech zabudowy 
i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1 ÷ 5 upzp. 
Zgodnie z § 2 ust. 5 rnzt frontem działki jest ta część działki budowlanej, która przylega do drogi
i z której odbywa się główny wjazd lub wejście na działkę.
Według wniosku główny wjazd na działki objęte wnioskiem odbywa się od strony ul. Hubalczyków,
w związku z czym za front działki organ przyjął odcinek CD o długości ok. 64 m oznaczony na załączniku graficznym Nr 1 i Nr 2B decyzji.
W analizowanym obszarze występuje zróżnicowana zabudowa pod względem funkcjonalnym
i przestrzennym. W jego granicach występują: budynek centrum handlowego (UHc), obiekty biurowe (UA), usługi nieokreślone (UI), obiekty kultury (UK), obiekty handlu detalicznego (UHd), usługi motoryzacyjne, myjnie samochodowe i stacja paliw (UKs), obiekty komunikacji miejskiej (KM), usługi kultu religijnego (UKr), cmentarz grzebalny czynny (TC), hotele (UT), zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z usługami (MU), zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna bez usług (MW), zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (MN), budynki gospodarcze (Xbg), obiekty magazynowo – składowe (SS), obiekty przemysłowe (P).
Art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp uzależnia możliwość wydania decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji, zgodnie z zasadą zachowania „dobrego sąsiedztwa” oraz ładu przestrzennego (art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy), od spełnienia wymogu m.in. kontynuacji funkcji istniejącej zabudowy.
Przeprowadzona analiza terenu wykazała, że powyższy warunek jest spełniony.
W związku z wymogiem przeprowadzenia pełnej analizy obszaru, organ przeanalizował możliwość wyznaczenia obowiązującej linii zabudowy i określenia pozostałych parametrów dla przedmiotowej inwestycji. 
Ponieważ teren inwestycji położony jest w bezpośrednim sąsiedztwie skrzyżowania ulic Wolskiej
i Hubalczyków, organ ma obowiązek wyznaczyć dla przedmiotowej inwestycji obowiązujące linie zabudowy od strony dwóch pasów drogowych. 
• Wyznaczenie linii zabudowy od strony ul. Hubalczyków
Teren inwestycji od południa bezpośrednio sąsiaduje z dz. ewid. nr 91 i 20 z obrębu 6-05-01 zabudowanymi dwoma budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi z usługami. Linia zabudowy wyznaczona przez budynek wielorodzinny położony na działce ewid. nr 20 z obrębu 6-05-01 nie przebiega równolegle do osi jezdni. Z uwagi na swoje położenie budynek ten nie może stanowić odniesienia do wyznaczenia linii zabudowy dla planowanej inwestycji, gdyż linia zabudowy wyznaczona na przedłużeniu jego elewacji, będzie przebiegała poza terenem objętym wnioskiem.
Nie ma również podstaw do wyznaczenia linii zabudowy na podstawie jednego narożnika ww. budynku ponieważ taka sytuacja doprowadziłaby do wyznaczenia linii zabudowy w sposób dowolny, co jest niezgodne z przepisami rnzt, w których mowa, że linia zabudowy musi zostać wyznaczona jako przedłużenie linii istniejącej zabudowy na działkach sąsiednich.
Wojewódzki Sąd Administracyjny w Krakowie w wyroku z 12 września 2016 r., sygn. akt II SA/Kr 1281/14, wskazał że, cyt.: „Wykładnia użytego w § 4 ust. 1 rozporządzenia zwrotu „przedłużenie” prowadzi do wniosku, że chodzi o kontynuację istniejącej linii zabudowy na działkach sąsiednich. Za działki sąsiednie należy zatem na płaszczyźnie omawianego przepisu uznać działki zabudowane położone najbliżej nieruchomości, wobec której mają być ustalone warunki zabudowy”.
Po zachodniej stronie ul. Hubalczyków brak jest innej zabudowy, na podstawie której można wyznaczyć obowiązującą linię zabudowy.
W związku z tym brak jest możliwości spełnienia wymogu § 4 ust. 1. rnzt.
W omawianym przypadku nie ma zastosowania zasada określona w § 4 ust. 2 rnzt, ponieważ linia zabudowy budynku wielorodzinnego położonego na dz. ewid. nr 20 jest zgodna z art. 43 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 470 ze zm.).
Nie ma także zastosowania § 4 ust. 3 rnzt, ponieważ po zachodniej stronie ul. Hubalczyków brak jest innej zabudowy, na podstawie której można wyznaczyć obowiązującą linię zabudowy. 
Ustalenie obowiązującej linii zabudowy na podstawie części budynku na dz. ewid. nr 20 znajdującej się w większej odległości od pasa drogowego doprowadziłoby do sytuacji, że linia zabudowy przebiegałaby przez środek działki inwestycyjnej.
• Wyznaczenie linii zabudowy od strony ul. Wolskiej
Linia zabudowy wzdłuż południowej pierzei ul. Wolskiej kształtuje się tworząc niewielkie uskoki. Zgodnie z § 4 rnzt rozporządzenia cyt.: „1. Obowiązującą linię nowej zabudowy na działce objętej wnioskiem wyznacza się jako przedłużenie linii istniejącej zabudowy na działkach sąsiednich.”
Analizując istniejącą zabudowę położoną w południowej pierzei ul. Wolskiej należy stwierdzić, że po zachodniej stronie terenu inwestycji znajduje się zabudowa o niskim standardzie podlegająca przekształceniom tj. budynki przemysłowo-magazynowe oraz biurowo-magazynowe, które nie powinny służyć jako podstawa do wyznaczenia linii zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego.
Linię zabudowy po wschodniej stronie terenu inwestycji kształtują budynki usługowe (ul. Wolska 195 – pawilon stacji paliw, ul. Wolska 191 - hotele). Z uwagi na położenie, nie mogą stanowić odniesienia do wyznaczenia obowiązującej linii zabudowy dla planowanej inwestycji ponieważ tak wyznaczona linia zabudowy będzie przebiegała poza terenem objętym wnioskiem.
Tak jak w przypadku linii zabudowy od strony ul. Hubalczyków, brak jest możliwości spełnienia wymogu § 4 ust. 1. rnzt.
Nie mają zastosowania także zasady określone w § 4 ust. 2 rnzt cyt.: ,,W przypadku niezgodności linii istniejącej zabudowy na działce sąsiedniej z przepisami odrębnymi, obowiązującą linię nowej zabudowy należy ustalić zgodnie z tymi przepisami.” Istniejąca linia zabudowy budynków przy ul. Wolskiej 191 znajduje się w odległości zgodnej z obowiązującymi przepisami dot. dróg publicznych (ok. 36 m od krawędzi jezdni przy wymaganych minimum 8 m dla dróg powiatowych).
Pomimo uskoków istniejącej linii zabudowy, brak jest budynków, które umożliwiłyby wyznaczenie linii zabudowy dla planowanej inwestycji. Nie można zatem zastosować § 4 ust. 3 rnzt.
§ 4 ust. 4 rnzt dopuszcza inne wyznaczenie obowiązującej linii nowej zabudowy, jeżeli wynika to
z analizy, o której mowa w § 3 ust. 1. 
Kształtowanie ładu przestrzennego w drodze indywidualnej decyzji administracyjnej, która jest narzędziem zastępczym w sytuacji braku planu miejscowego, umożliwia inwestowanie
w ograniczonym zakresie na zasadzie uzupełnienia stanu istniejącego i w sytuacjach, które nie budzą wątpliwości.
Ustalenie parametru nowej zabudowy na podstawie wyjątku, jakim jest § 4 ust. 4 musi mieć nie budzące wątpliwości uzasadnienie urbanistyczne.
Ponieważ w analizowanym terenie usytuowanie budynków uniemożliwia wyznaczenie obowiązującej linii zabudowy dla planowanej inwestycji od strony obydwu ulic tj. ul. Wolskiej i ul. Hubalczyków, organ nie znalazł możliwości zastosowania § 4 ust. 4 rnzt.
W analizowanym obszarze wskaźniki wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu (dalej zwane „wskaźnikami”) kształtują się w przedziale od 0,007 do 0,56, średnio 0,29 (29 %).
W analizowanym obszarze wskaźniki dla zabudowy usługowej kształtują się na poziomie od 0,007 do 0,48, średnio 0,23 (23 %).
Wnioskowana inwestycja o powierzchni zabudowy ok. 1990 m2 ma zostać zrealizowana na terenie
o powierzchni ok. 4040 m2, co daje wskaźnik ok. 0,49. 
Wnioskowany wskaźnika zabudowy jest dwukrotnie wyższy od średniego wskaźnika zabudowy
w obszarze analizowanym i średniego wskaźnika dla zabudowy usługowej występującej na analizowanym terenie. 
Ze względu na brak możliwości wyznaczenia linii zabudowy (pkt 2.1. analizy) organ odstąpił od wyznaczenia wskaźnika dla przedmiotowej inwestycji.
Na analizowanym obszarze szerokość frontowych elewacji budynków, niezależnie od ich funkcji, wynosi od ok. 5 m do ok. 182 m, średnio 83,81 m.
Szerokość elewacji frontowej dla zabudowy usługowej jw. od ok. 5 m do ok. 182 m, średnio 39,47 m.
Wnioskodawca, według dołączonej do wniosku koncepcji, zaplanował na terenie inwestycji budynek o szerokości elewacji frontowej ok. 43 m (od ul. Hubalczyków). Od strony ul. Wolskiej budynek będzie mieć szerokość elewacji ok. 62 m.
Organ odstąpił od wyznaczenia szerokości elewacji frontowej w przedmiotowej sprawie ze względu na brak możliwości wyznaczenia linii zabudowy (pkt 2.1. analizy) dla przedmiotowej inwestycji. 
W granicach całego analizowanego obszaru znajdują się budynki o wysokości - od 1 do 11 kondygnacji.
Średnia liczba kondygnacji budynków znajdujących się na obszarze analizy wynosi 2,71 kondygnacji (w zaokrągleniu 3).
Wysokość budynków usługowych wynosi od 1 do 11 kondygnacji, średnio 1,76 kondygnacji 
(w zaokrągleniu 2).
Wnioskodawca przewiduje budynek o wysokości 4 kondygnacji. 
Ze względu na brak możliwości wyznaczenia linii zabudowy (pkt 2.1. analizy) organ odstąpił od wyznaczenia wysokości górnej krawędzi elewacji frontowej dla przedmiotowej inwestycji. 
Przeprowadzona w oparciu o § 4 ÷ § 8 ww. rozporządzenia analiza obszaru wykazała brak możliwości ustalenia warunków zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego określonego we wniosku, ponieważ nie spełnia ono warunków zawartych w art. 61 ust. 1 upzp, który stanowi, cyt.: „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”. 
Wnioskowana inwestycja jest sprzeczna z zasadą ładu przestrzennego i zrównoważonego rozwoju wyrażoną w art. 1 ust. 2 pkt 1 oraz w art. 54 pkt 2a, w związku z art. 64 ust. 1 upzp. 
Należy podkreślić, że decyzja o warunkach zabudowy jest narzędziem zastępczym w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, umożliwia inwestowanie w ograniczonym zakresie na zasadach uzupełnienia stanu istniejącego i w sytuacjach, które nie budzą wątpliwości.
Zgodnie z wynikami analizy obszaru, przedstawionymi w załączniku nr 2A do decyzji, warunki określone w art. 61 ust. 1 pkt 2, 3, 4 upzp zostały spełnione, ponieważ teren inwestycji ma dostęp do drogi publicznej, znajduje się w zasięgu istniejącej sieci infrastruktury technicznej, nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych. Niniejsza decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi - art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp. 
Jednakże przywołując pełną treść art. 61 ust. 1 upzp wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia warunków wynikających z ww. przepisu. 
Z powyższego wynika, że nie jest możliwe ustalenie warunków zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego o parametrach określonych we wniosku, gdyż nie zostały spełnione łącznie wszystkie warunki wynikające z tego przepisu.
Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sądu Administracyjnego z 17stycznia 2014 r., sygn. II OSK 1944/12 (cyt.) „…To nie decyzja o warunkach zabudowy ma kształtować ład przestrzenny, lecz plan zagospodarowania przestrzennego będący prawem miejscowym. Decyzja o warunkach zabudowy 
w przypadku braku planu zagospodarowania terenu określa wyłącznie sposób zagospodarowania 
i warunki zabudowy terenu objętego wnioskiem inwestora, nie może więc swymi rozstrzygnięciami zastępować podstawowego instrumentu prawnego kształtowania przestrzeni, tj. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego….”.
W myśl wyroku Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 7 sierpnia 2007 r., sygn. IV SA/Wa538/07, organ odstąpił od obowiązku uzgadniania projektu niniejszej decyzji w związku z art. 53 ust. 4 pkt 9 upzp. W wyroku tym Sąd wskazał, że obowiązek uzgodnienia decyzji dotyczy wyłącznie projektów decyzji pozytywnych, to jest ustalających warunki zabudowy. Tylko wówczas bowiem organ uzgadniający może dokonać oceny, czy rodzaj planowanej inwestycji nie godzi w interesy, które organ uzgadniający w ramach przyznanych mu uprawnień ma chronić. Tylko decyzja pozytywna ingeruje w zastany stan rzeczy. Jeśli właściwy organ administracji odmawia ustalenia warunków zabudowy, to organ uzgadniający nie ma czego oceniać. Z natury rzeczy bowiem decyzja odmawiająca ustalenia warunków zabudowy nie ingeruje w istniejącą sytuację.
Strony postępowania organ ustalił na podstawie kryteriów określonych w art. 28 kpa. Zgodnie 
z uzasadnieniem wyroku Naczelnego Sądu Administracyjnego z 19 maja 2010 r., sygn. akt II OSK 917/09, cyt.: „W przypadku postępowania w sprawie ustalenia warunków zabudowy terenu ustalenie stron postępowania w istocie sprowadza się przede wszystkim do ustalenia zakresu oddziaływań zamierzenia inwestycyjnego, w wyniku czego dochodzi do określenia kręgu osób, których prawa do korzystania z nieruchomości mogą zostać naruszone.” Zapewnił im czynny udział 
w przeprowadzonym postępowaniu administracyjnym (zawiadomienie o wszczęciu postępowania
oraz o możliwości zapoznania się z aktami, zgłaszania wniosków i zastrzeżeń z 30 czerwca 2020 r.
a także zawiadomienie z 16 czerwca 2021 r. o możliwości wypowiedzenia się co do zebranych dowodów i materiałów). 
Strony postępowania nie wniosły uwag ani zastrzeżeń.
W świetle powyższego, z uwagi na brak spełnienia warunku określonego w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, należało orzec jak w osnowie.
Pouczenie
Od decyzji przysługuje odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Warszawie za pośrednictwem organu, który ją wydał, w terminie 14 dni od dnia jej doręczenia.
Zgodnie z art. 127a § 1 i § 2 kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwołania strona może zrzec się prawa do wniesienia odwołania wobec organu administracji publicznej, który wydał decyzję.
Z dniem doręczenia organowi administracji publicznej oświadczenia o zrzeczeniu się prawa do wniesienia odwołania przez ostatnią ze stron postępowania, decyzja staje się ostateczna
i prawomocna.
Stosownie do treści art. 16 § 3 kpa decyzja prawomocna nie podlega zaskarżeniu do wojewódzkiego sądu administracyjnego.
Zgodnie z art. 136 § 2 i § 3 kpa, jeżeli decyzja została wydana z naruszeniem przepisów postępowania, a konieczny do wyjaśnienia zakres sprawy ma istotny wpływ na jej rozstrzygnięcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwołaniu, organ odwoławczy przeprowadza postępowanie wyjaśniające w zakresie niezbędnym do rozstrzygnięcia sprawy. Jeżeli przyczyni się to do przyspieszenia postępowania, organ odwoławczy może zlecić przeprowadzenie określonych czynności postępowania wyjaśniającego organowi, który wydał decyzję.
Przepis § 2 stosuje się także w przypadku, gdy jedna ze stron zawarła w odwołaniu wniosek 
o przeprowadzenie przez organ odwoławczy postępowania wyjaśniającego w zakresie niezbędnym do rozstrzygnięcia sprawy, a pozostałe strony wyraziły na to zgodę w terminie czternastu dni od dnia doręczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwołania, zawierającego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwoławczy postępowania wyjaśniającego w zakresie niezbędnym do rozstrzygnięcia sprawy.
Ewentualne odwołania od decyzji lub oświadczenia o zrzeczeniu się prawa do wniesienia odwołania należy składać do Zarządu Dzielnicy Wola wysyłając pocztą lub składając bezpośrednio w Wydziale Obsługi Mieszkańców dla Dzielnicy Wola (al. „Solidarności” 90, 01-003 Warszawa, wejście A, poziom 0). 
Zgodnie z art. 60 ust. 4 upzp sporządzenie projektu decyzji organ powierzył osobie, o której mowa
w art. 5 pkt 4 ww. ustawy. Projekt decyzji sporządziła inż. Agnieszka Fryc (Wyższa Szkoła Infrastruktury i Zarządzania w Warszawie, numer dyplomu: 1).
14 kwietnia 2020 r. wnioskodawca wniósł opłatę skarbową w wysokości 107 zł na podstawie ustawy z 16 listopada 2006 r. o opłacie skarbowej (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1546 ze zm.).
Postępowanie administracyjne prowadziły inspektor Anna Ginter i główny specjalista Agnieszka Fryc, afryc@um.warszawa.pl, telefon 22 443 57 78, al. „Solidarności” 90, 01-003 Warszawa.
 z up. Zarządu Dzielnicy Wola
m.st. Warszawy
/-/
Aleksander Krzyżanowski
Zastępca Naczelnika
Wydziału Architektury i Budownictwa
dla Dzielnicy Wola
Załączniki:
1. Nr 1 - mapa w skali 1:1000 z określeniem granic terenu inwestycji;
2. Nr 2A - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - część opisowa;
3. Nr 2B - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - część graficzna w skali 1:1000, 9 arkuszy.
Otrzymują: 
1. Archenomos Sp. z o.o. Sp.k., pl. Defilad 1, lok. 2321, 00-901 Warszawa
2. …
3. …
4. …
5. …
6. Wspólnota Mieszkaniowa Espresso III
Patio Nieruchomości Sp. z o.o., ul. Kompanii AK „Kordian” 24 lok. 21, 02-495 Warszawa
7. Wspólnota Mieszkaniowa Espresso IV
Patio Nieruchomości Sp. z o.o., ul. Kompanii AK „Kordian” 24 lok. 21, 02-495 Warszawa
8. Prezydent m.st. Warszawy, Wydział Infrastruktury Drogowej 
dla Dzielnicy Wola, ul. Żelazna 99, 01-017 Warszawa
9. Prezydent m.st. Warszawy, Zarząd Dróg Miejskich, ul. Chmielna 120, 00-801 Warszawa
10. m.st. Warszawa, Zarząd Mienia m.st. Warszawy, ul. Jana Kazimierza 62, 01-248 Warszawa
11. Skarb Państwa, Urząd m.st. Warszawy, Biuro Mienia Miasta i Skarbu Państwa, 
ul. T. Chałubińskiego 8, 00-694 Warszawa
(adresy osób fizycznych w aktach sprawy)
Do wiadomości:
1. Wydział Regulacji Stanów Prawnych Nieruchomości dla Dzielnicy Wola – wm.
2. Urząd m.st. Warszawy, Biuro Mienia Miasta i Skarbu Państwa
Wydział Mienia m.st. Warszawy, ul. T. Chałubińskiego 8, 00-613 Warszawa
3. Urząd m.st. Warszawy, Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego 
ul. Marszałkowska 77/79, 00-683 Warszawa - wyłącznie przez serwis https://pliki.um.warszawa.pl
4. Wydział Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Wola - aa
Urząd m.st. Warszawy, Wydział Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Wola
al. „Solidarności” 90, 01-003 Warszawa, tel. 22 443 57 77, faks 22 443 56 00, 
e-mail: wola.wab@um.warszawa.pl
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