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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 29 listopada 2023 r.
WI-I1.7840.3.11.2023.DS

DECYZJA NR 938/0OPON/2023

Dziatajac na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775), zwanej dalej ,,Kpa” oraz art. 82
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682),
po rozparzeniu odwolania Inwestora — Brookfort Investments sp. z 0.0., od decyzji Prezydenta
m.st. Warszawy Nr 108/WLO/2023 z dnia 16 czerwca 2023 r., znak:
AM-AS.6740.56.2022.DKA(ASA) odmawiajacej zatwierdzenia projektu budowlanego
1 udzielenia pozwolenia na budowe budynkow biurowych Fort ,,.Zbarz” z powierzchnig
ustugowa w cze$ci parteroOw oraz z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca,
potozonych na dziatkach o nr ewid. 50, 51, 48/9 1 48/8 z obrgbu 2-06-05 w Dzielnicy Wtochy
m.st. Warszawy przy ul. Bennetta 8§,

uchylam
zaskarzong decyzje Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 108/WELO/2023 z dnia 16 czerwca 2023 r.,
znak: AM-AS.6740.56.2022.DKA(ASA)
oraz
zatwierdzam projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany
i udzielam pozwolenia na budowe

Inwestorowi: Brookfort Investments Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia,
ul. Szturmowa 2A, 02-678 Warszawa

dla inwestycji polegajacej na: budowie budynkéw biurowych Fort "Zbarz" z powierzchnig
ustugowa w czgsci parteroOw oraz z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca

adres inwestycji: dziatki o nr ewid. 50, 51, 48/9 148/8 z obrebu 2-06-05 przy ul. J. G. Bennetta
w Dzielnicy Wtochy m.st. Warszawy,

wedlug projektu budowlanego: opracowanego w czerwcu 2022 r., zaktualizowanego
w listopadzie 2023 r., stanowigcego zatacznik do niniejszej decyzji autorstwa:

architektura:

projektant: mgr inz. Arch. Andrzej Sidorowicz, nr upr. MA/026/04 do projektowania bez
ograniczen w specjalnosci architektonicznej, cztonek Mazowieckiej Okrggowej Izby
Architektow RP pod numerem: MA-1594

sprawdzajacy: mgr inz. Arch. Jerzy Szczepanik-Dzikowski, nr upr. ST-577/78
do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej, cztonek Mazowieckiej
Okregowej Izby Architektow RP pod numerem: MA-0001

Mazowiecki Urzad Wojewodzki w Warszawie
00-950 Warszawa, Plac Bankowy 3/5, tel.: (+48) 22 695 69 95 Elektroniczna Skrzynka Podawcza ePUAP: /t6j41jd68r/skrytka
www.gov.pl/web/uw-mazowiecki

Administratorem danych osobowych jest Wojewoda Mazowiecki. Dane przetwarzane sa w celu realizacji czynnosci urzgdowych. Masz prawo do dostepu,
sprostowania, ograniczenia przetwarzania danych. Wigcej informacji znajdziesz na stronie www.gov.pl/web/uw-mazowiecki w zaktadce ochrona danych
osobowych.
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konstrukcja:

projektant: mgr inz. Aleksander Franus, nr upr. MAZ/1090/PWBKb/21 do projektowania
1 wykonywania bez ograniczen w specjalno$ci konstrukcyjno-budowlanej, cztonek
Mazowieckiej Okregowej [zby Inzynieréw Budownictwa pod numerem: MAZ/BO/0131/22

sprawdzajacy: mgr inz. Wiktor Kowalski, nr upr. MAZ/0178/PBKb/15 do projektowania
1 wykonywania bez ograniczen w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej, cztonek
Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa pod numerem: MAZ/BO/0582/15

instalacje sanitarne

projektant: mgr inz. Tomasz Wasiluk, nr upr. MAZ/0145/POOS/13 do projektowania bez
ograniczen w spec. Instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen: cieplnych, went,
gazowych wodociggowych 1 kanalizacyjnych, cztonek Mazowieckiej Okregowej Izby
InZynieréw Budownictwa pod numerem: MAZ/IS/0438/13

sprawdzajacy: mgr inz. Krzysztof Staszewski, nr upr. WA-131/02 do projektowania bez
ograniczen w spec. instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen: cieplnych, went,
gazowych wodociggowych 1 kanalizacyjnych, cztonek Mazowieckiej Okregowej Izby
InZynieréw Budownictwa pod numerem: MAZ/IS/5626/02

projektant: mgr inz. Maciej Batory, nr upr. MAZ/0003//PWBS/19 do projektowania bez
ograniczen w spec. instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen: cieplnych, went,
gazowych wodociggowych 1 kanalizacyjnych, cztonek Mazowieckiej Okregowej Izby
InZynierow Budownictwa pod numerem: MAZ/IS/0419/19

instalacje elektryczne i teletechniczne

projektant: mgr inz. Mateusz Marciniak, nr upr. MAZ/0208/PBE/18 do projektowania bez
ograniczen w spec. instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji 1 urzadzen elektrycznych

1 elektroenergetycznych, cztonek Mazowieckiej Okrggowej Izby InZynierow Budownictwa pod
numerem: MAZ/IE/0539/18

sprawdzajacy: mgr inz. Wlodzimierz Krupa, nr upr. LUB/0250/PWOE/12 do projektowania
bez ograniczen w spec. instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji 1 urzadzen elektrycznych

1 elektroenergetycznych, czlonek Lubelskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa pod
numerem: LUB/IE/0033/13

sprawdzajacy: mgr inz. Jarostaw Kujawa, nr upr. WA-718/92 do projektowania bez
ograniczen w spec. instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen: cieplnych, went,
gazowych wodociggowych 1 kanalizacyjnych, cztonek Mazowieckiej Okregowej Izby
Inzynieréw Budownictwa pod numerem: MAZ/1S/0652/01

sieci cieptownicze

projektant: mgr inz. Maciej Joniewicz, nr upr. MAZ/0173/POOS/05 do projektowania bez
ograniczen w spec. instalacyjnej, cztonek Mazowieckiej Okrggowej Izby Inzynieréw
Budownictwa pod numerem: MAZ/IS/0720/05

sprawdzajacy: mgr inz. Joanna Karczewska, nr upr. MAZ/0336/POOS/11 do projektowania
bez ograniczen w spec. instalacyjnej, cztonek Mazowieckiej Okrggowej Izby Inzynierdéw
Budownictwa pod numerem: MAZ/IS/0960/06



drogi

projektant: mgr inz. Zbigniew Pietrzyk, nr upr. Wa-567/92 do projektowania bez ograniczen
W spec. inzynieryjna - drogowa, czlonek Mazowieckiej Okrggowej Izby Inzynierow
Budownictwa pod numerem: MAZ/BD/3811/01

sprawdzajacy: mgr inz. Adam Skrajny, nr upr. MAZ/0291/PWOD/04 do projektowania bez
ograniczen w spec. inzynieryjna - drogowa, czlonek Mazowieckiej Okregowej 1zby Inzynierow
Budownictwa pod numerem: MAZ/BD/0064/05

z zachowaniem nastepujacych warunkéw, wynikajacych z art. 36 ust. 1, art. 42 ust. 1 1 4, art.
43, art. 45 oraz art. 45a ust. 1 Prawa budowlanego:

1. Szczegdélowe warunki zabezpieczenia terenu budowy 1 prowadzenia robot
budowlanych:

1) roboty budowlane nalezy realizowac zgodnie z dokumentacjg budowlang, w sposob
zapewniajacy bezpieczenstwo ludzi 1 mienia oraz ochrong srodowiska;

2) teren budowy zabezpieczy¢ przed wejsciem osob trzecich;

3) wytyczy¢ geodezyjnie obiekt w terenie;

4) wykona¢ geodezyjng inwentaryzacj¢ powykonawcza obejmujaca potozenie obiektu
1 urzadzen budowlanych na gruncie;

5) zastosowac si¢ do uwag i zalecen z uzgodnien i opinii.

2. Przy wykonywaniu robdt, nalezy stosowal¢ wyroby dopuszczone do obrotu
i stosowania, wg przepisoOw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych
(Dz. U. 22021 r., poz. 1213), zgodnie z art. 10 ustawy - Prawo budowlane;

3. ,,Roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu
na budowg, z zastrzezeniem art. 29-317, zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane;

4. Roboty budowlane wykonywane w miejscach kolizji lub zblizen budowanego obiektu
z podziemnym uzbrojeniem terenu nalezy wykonywaé rgcznie 1 ze szczegdlng
ostroznoscig pod nadzorem inspektorow wiasciwych stuzb. Roboty nalezy realizowac
zgodnie z dokumentacja budowy, z zachowaniem warunkéw natozonych przez
uzyskane opinie, uzgodnienia 1 pozwolenia oraz w sposOb zapewniajacy
bezpieczenstwo ludzi i mienia, oraz ochrone $srodowiska, zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 1
ustawy Prawo budowlane;

5. Inwestor jest obowigzany zapewni¢ objecie kierownictwa budowy lub okre§lonych
robot budowlanych oraz nadzor nad robotami przez osobe posiadajacg uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci 1 spetniajaca wymog art. 12 ust. 7 ustawy
Prawo budowlane, zgodnie z art. 42 ust. 1 ustawy Prawo budowlane;

6. Kierownik budowy (robét) jest obowigzany prowadzi¢ dziennik budowy, zgodnie z art.
45 ust. 3 ustawy Prawo budowlane;

7. Przy prowadzeniu robot budowlanych do kierowania, ktorymi jest wymagane
przygotowanie zawodowe w specjalnosci techniczno-budowlanej innej niz posiada
kierownik budowy, inwestor jest zobowigzany zapewni¢ ustanowienie kierownika robot
w danej specjalnos$ci, zgodnie z art. 42 ust. 4 ustawy Prawo budowlane;

8. Geodezyjnemu wyznaczeniu w terenie, a po wybudowaniu - geodezyjnej
inwentaryzacji powykonawczej, podlegaja: obiekty budowlane wymagajace decyzji
o pozwoleniu na budowe oraz obiekty, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-4, 10123
oraz w ust. 2 pkt 17 1 26, za$ obiekty lub elementy obiektow budowlanych, ulegajace
zakryciu, wymagajace inwentaryzacji, o ktorej mowa w ust. 1, podlegaja inwentaryzacji
przed ich zakryciem;

9. Ustanowi¢ inspektora nadzoru inwestorskiego, zgodnie z art. 2 wust. 1 pkt 1
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 19 listopada 2001 r. w sprawie rodzajow
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obiektéw budowlanych, przy ktérych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora
nadzoru inwestorskiego (Dz. U. z 2001 r., poz. 138 ze zm.);

10. Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostanie rozpoczgta przed
uplywem 3 lat od dnia, w ktorym ta stanie si¢ ostateczng, lub budowa zostanie
przerwana na okres dtuzszy niz 3 lata, zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy Prawo budowlane;

11. Przed rozpoczgciem budowy kierownik budowy jest obowigzany zabezpieczy¢ teren
budowy lub rozbidrki, potwierdzi¢ wpisem w dzienniku budowy otrzymanie od
inwestora zatwierdzonego projektu budowlanego oraz, o ile jest wymagany - projektu
technicznego; umiesci¢ na terenie budowy, w widocznym miejscu: tablice informacyjng
oraz ogloszenie zawierajgce dane dotyczace bezpieczenstwa pracy i1 ochrony zdrowia -
w przypadku budowy, na ktorej przewiduje si¢ prowadzenie robot budowlanych
trwajacych dhuzej niz 30 dni roboczych i1 jednoczesne zatrudnienie co najmniej 20
pracownikow lub przewidywany zakres robot budowlanych przekracza 500 osobodni.

Uzasadnienie

W dniu 27 lipca 2022 r. Inwestor — Brookfort Investments sp. z o. o, reprezentowany
przez pelmomocnika Pana Andrzeja Sidorowicza droga elektroniczng ztozyt wniosek
o pozwolenie na budowg inwestycji polegajacej na budowie budynkéw biurowych Fort ,,Zbarz”
z powierzchnig ustugowa w czesci parteréw oraz z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, polozonych na dziatkach o nr ewid. 50, 51, 48/9 i 48/8 z obrebu 2-06-05
w Dzielnicy Wtochy z m. st. Warszawa przy ul. Bennetta 8.

Prezydent Miasta Stolecznego Warszawy pismem z dnia 9 sierpnia 2022 r. wezwal
inwestora do ztozenia: prawidlowego wypelnionego wniosku o pozwolenie na budowe na
druku PB-1, prawidlowo wypelionego oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomos$cig na cele budowlane na druku PB-5, z podaniem danych osobowych o0s6b
upowaznionych do zlozenia w/w o§wiadczenia, ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy dla
terenu objetego w/w wnioskiem o pozwolenie na budowe, wydanej dla wnioskodawcy, bowiem
zalaczona decyzja z dnia 8 sierpnia 2008r, Nr 276/WLO/08 0 warunkach zabudowy obejmuje
swoim zakresem teren nie objety w/w wnioskiem z dnia 27 lipca 2022r., tj. dzialki o aktualnych
nr ewid. 49, 48/5, 48/6, 48/10, 48/11, 48/12, 48/2 z obrebu 2-06-05, a takze do zlozenia
ostatecznej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej na podmiot wystepujacy
z wnioskiem o pozwolenie na budowg, bowiem decyzja z dnia 10 lutego 2022r. Nr 84/092022
zostala wydana na Brookfort Investment sp. z 0.0., a nie na Brookfort Investments sp. z 0.0.

W dniu 23 sierpnia 2022 r. inwestor, w odpowiedzi na w/w wezwanie, przestat droga
elektroniczng: kompletny wniosek o pozwolenie na budowe ze skorygowang nazwa inwestora
oraz wilasciwym adresem skrzynki ePUAP, os$wiadczenie o prawie dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane z podaniem danych osobowych, memorandum z dnia 16
sierpnia 2022r. wyjasniajace dlaczego decyzja z dnia 8 sierpnia 2008r. Nr 276/WLO/08
o warunkach zabudowy obejmuje swym zakresem teren nie obje¢ty wnioskiem o pozwolenie na
budowe z dnia 27 lipca 2022 r. oraz potwierdzenie ztozenia wniosku o sprostowanie decyzji
o $Srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 10 lutego 2022 r. Nr 84/06/2022.

Ponadto, z uwagi na rozpoczeta w Biurze Ochrony Srodowiska procedure sprostowania
omytki w w/w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, petnomocnik inwestora: pan
Andrzej Sidorowicz zwrocit sie¢ o wydluzenie terminu na zlozenie sprostowanej decyzji
srodowiskowe;j.

W odpowiedzi na powyzsze, organ I instancji przychylit si¢ do prosby inwestora
i pismem z dnia 25 sierpnia 2022 r. przedluzyl termin uzupehienia brakow we wniosku
z dnia 27 lipca 2022 r. do dnia 30 wrzesnia 2022 r.



W zwigzku z powyzszym, w dniu 30 wrzes$nia 2022 r. pelnomocnik inwestora: pan
Andrzej Sidorowicz ztozyt postanowienie z dnia 29 wrze$nia 2022r. Nr 131/08/2022 prostujace
btad pisarski w decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 10 lutego 2022 r., Nr 84/092022
o srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewzi¢cia polegajacego na budowie budynkow
biurowych Fort ,,Zbarz” z powierzchnia uslugowa w czg$ci parteré6w oraz z garazami
podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca, potozonych na dziatkach o nr ewid. 50, 51,
48/9 148/8 z obrebu 2-06-05 w Dzielnicy Wtochy m.st. Warszawa.

Z uwagi na nieuzupetnienie przez inwestora wniosku z dnia 27 lipca 2022 r. w zakresie
dostarczenia ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotu inwestycji oraz terenu
objetego w/w wnioskiem o pozwolenie na budowe, wydanej dla wnioskodawcy, pismem z dnia
3 pazdziernika 2022r. Prezydent m.st. Warszawy poinformowat pan Andrzeja Sidorowicza -
pelnomocnika inwestora o pozostawieniu sprawy bez rozpoznania.

W odpowiedzi na powyzsze, w dniu 12 pazdziernika 2022 r. inwestor zwrocit si¢
o wskazanie, ktorego z punktéw wezwania z dnia 9 sierpnia 2022r. spotka nie wypetnita, gdyz
odpowiedziala na wezwanie i odniosta si¢ do kazdego z punktéw w/w wezwania. Rowniez
w dniu 24 pazdziernika 2022r. pan Jerzy Szczepanik-Dzikowski, dzialajacy w imieniu 1 na
rzecz Brookfort Investments sp. z 0.0., zwrocil si¢ o precyzyjne wskazanie, ktdrego z punktow
wezwania z dnia 9 sierpnia 2022r. 1 w jakim zakresie spotka nie wypetnilta.

Wobec powyzszego, organ pismami z dnia 25 pazdziernika 2022 r. poinformowat pana
Andrzeja Sidorowicza oraz pana Jerzego Szczepanik-Dzikowskiego, ze do wniosku z dnia
27 lipca 2022r. (skorygowanego i uzupelnionego w dniu 30 wrzes$nia 2022r.) o pozwolenie na
budowe budynkéw biurowych Fort ,,Zbarz” z powierzchnig ustugowa w czesci parteroOw oraz
z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca, potozonych na dziatkach
o nr ewid. 50, 51, 48/9 1 48/8 z obrebu 2-06-05 w Dzielnicy Wtochy z m.st. Warszawa przy
ul. Bennetta 8, nie zostala dotagczona decyzja o warunkach zabudowy dla w/w samodzielnego
zamierzenia, zlokalizowanego na terenie w/w dzialek. Ztozona do w/w wniosku decyzja
Prezydenta m. st. Warszawy z dnia 8§ sierpnia 2008r. Nr 276/WLO/08 ustala bowiem warunki
i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajace;j
na budowie zespotu wielofunkcyjnego WARSA W AIRPORT BUSINESS PARK
obejmujacego funkcje: hotelowa konferencyjno-wystawiennicza, biurowa, apartamentowg na
wynajem, handlowo-ustugowa, ustug fortecznych w tym kultury, rekreacji, SPA, gastronomii,
oswiaty, wystawienniczych i ustug towarzyszacych, w tym biurowych i hotelowych wraz z
garazami podziemnymi, infrastrukturg techniczng oraz drogami wewnetrznymi na dz. ew. nr
2/8, 2/6
148/3 w obrebie 2-06-05 oraz wjazdow i1 wyjazdoéw z zespotlu wielofunkcyjnego na dz. ew. nr
6/2 z obrgbu 2-06-05 1 dz. ew. nr 2/33, 60/4 z obrgbu 2-06-07 na terenie potozonym pomiedzy
ulicami Zwirki i Wigury, ul. Gordona Bennetta i ul. Wirazowa w Dzielnicy Wlochy m.st.
Warszawy, w ktorej linie rozgraniczajace teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciagta
i literami ABCDEFGHIJKLMNNOOPRSTUVWXYZZZA (obejmuje obszar aktualnych
dziatek o nr ewid. 6/2, 49, 48/5, 48/6, 48/10, 48/11, 48/12, 50, 51, 48/9 1 48/8 z obrebu 2-06-05
oraz 2/33, 60/4 z obrgbu 2-06-07).

Jednoczesénie organ I instancji poinformowat pelnomocnikow inwestora: pana Andrzeja
Sidorowicza oraz pana Jerzego Szczepanik-Dzikowskiego, ze w przypadku checi skorzystania
inwestora z w/w decyzji o warunkach zabudowy dla budynkow potozonych na dziatkach o nr
ewid. 50, 51, 48/9 1 48/8 z obrebu 2-06-05, przy wniosku o pozwolenie na budowe¢ tych
budynkéw niezbedne jest: przedstawienie projektu zagospodarowania terenu dla catego
zamierzenia, zakres ktorego wyznacza decyzja z dnia 8 sierpnia 2008 r., Nr 276/WLO/08
o warunkach zabudowy, wykonanego zgodnie z rozporzadzeniem z dnia 11 wrze$nia 2020r.
w sprawie szczegotowego zakresu 1 formy projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
1676), zawierajacego czytelne i jednoznaczne okreslenie we wniosku o pozwolenie na budowe,



ze w/w budynki stanowia I etap catego zamierzenia budowlanego, ktérego zakres wyznacza
decyzja z dnia 8 sierpnia 2008r. Nr 276/WL0/08 o warunkach zabudowy, Ponadto, zatagczenie
o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane dla
dziatek: o nr ewid. 6/2, 49, 48/5, 48/6, 48/10, 48/11, 48/12, 50, 51, 48/9 1 48/8 z obrgbu 2-06-
05 1 60/4 z obrebu 2-06-07 — zgodnie z zakresem w/w decyzji o warunkach zabudowy, oraz
zalaczenie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla catego zamierzenia, ktdrego
zakres wyznacza decyzja z dnia 8 sierpnia 2008r. Nr 276/WLO/08 o warunkach zabudowy.
Zaden z pelnomocnikéw inwestora nie ustosunkowat sie do powyzszego pisma organu, nie
zmienil réwniez zakresu wniosku z dnia 27 lipca 2022r. poprzez okreslenie budowy budynkéw
biurowych Fort ,,Zbarz” z powierzchniag uslugowa w czgsci parterow oraz z garazami
podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca, potozonych na dziatkach o nr ewid. 50, 51,
48/9 148/8 z obrebu 2-06-05 w Dzielnicy Wiochy z m.st. Warszawa przy ul. Bennetta 8, jako |
etapu calego zamierzenia budowlanego: zespolu wielofunkcyjnego WARSAW AIRPORT
BUSINESS PARK, obejmujacego swoim zakresem wigcej niz trzy budynki biurowe, dla
ktérego zostala wydana decyzja z dnia 8 sierpnia 2008r. Nr 276/WLO/08 o warunkach
zabudowy, zataczone do wniosku z dnia 27 lipca 2022r. Natomiast memorandum r.pr. Andrzeja
Zycha z dnia 16 sierpnia 2022r. o dopuszczalnosci dolaczenia do wniosku o udzielenie
pozwolenia na budowe inwestycji polegajacej na budowie budynkéw biurowych ,,Fort Zbarz”
z powierzchnig ustugowa w czgsci parteréOw oraz garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg
techniczna w Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy przy ul. Bennetta 8§ decyzji Prezydenta m.st.
Warszawy Nr 276/WLO/08 z dnia 8§ sierpnia 2008r. ustalajacej warunki zabudowy, stanowi
jedynie stanowisko pana Andrzeja Zycha, a nie jest korekta, badz sprecyzowaniem przedmiotu
wniosku z dnia 27 lipca 2022r. przez osoby wystgpujace w imieniu i na rzecz Brookfort
Investments sp. z 0.0.

Pismem z dnia 15 grudnia 2022 r. spotka Brookfort Investments sp. o. o.,
reprezentowana przez Pana Andrzeja Zycha wniosla ponaglenie na dziatanie organu I instancji
w przedmiocie bezpodstawnego pozostawienia wniosku o pozwolenie na budowe bez
rozpoznania, na podstawie art. 37 Kpa.

Pismem z dnia 19 grudnia 2022 r., znak: WI-11.7840.3.26.2022.MT, Wojewoda
Mazowiecki przekazal przedmiotowe pismo Prezydentowi Miasta Stotecznego Warszawy,
celem ustosunkowania si¢ do niego. W odpowiedzi na powyzsze, organ I instancji pismem
z dnia 3 stycznia 2023 r. wypowiedzial si¢ w sprawie.

Po rozpatrzeniu w/w wniosku inwestora, Wojewoda Mazowiecki postanowieniem
Nr 41/OPON/2023 z dnia 23 stycznia 2023 r.: stwierdzit bezczynno$¢ Prezydenta Miasta
Stotecznego Warszawy w zalatwieniu ww. sprawy. Jednocze$nie zarzadzil wyjasnienie
przyczyn i ustalenie 0s6b winnych bezczynnos$ci postepowania administracyjnego w sprawie
w ww. sprawie; stwierdzil, ze niezatatwienie sprawy w terminie przez Prezydenta Miasta
Stotecznego Warszawy nie miato miejsca z razacym naruszeniem prawa oraz wyznaczyt termin
na zalatwienie sprawy wynoszacy 30 dni od dnia otrzymania niniejszego postanowienia.
Ponadto, pouczyt organ I instancji o tym ze, ,,skoro wigc w niniejszej sprawie organ niezasadnie
zastosowat przepis art. 64 Kpa i na jego podstawie pozostawit wniosek o pozwolenie na budowe
bez rozpoznania, podczas gdy powinien byl wniosek ten rozpatrze¢ merytorycznie i zastosowac
tryb z art. 35 ust. 3 ustawy, a brak usuniecia uchybien mogt stanowi¢ podstawe do wydania
negatywnej decyzji, to tym samym pozostaje on w bezczynno$ci.”

Przedmiotowe postanowienie wptyneto droga elektroniczng do Wydziatu Architektury
i Budownictwa Urzedu Dzielnicy Wiochy Urzedu M. St. Warszawy w dniu 26 stycznia 2023 r.
a nastepnie zostalo przekazane do Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Urzgdu
Miasta Stotecznego Warszawy w dniu 31 stycznia 2023 r.

Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy w dniu 14 lutego 2022 r. zawiadomit strony
0 wszczeciu postgpowania administracyjnego o pozwolenie na budowe budynkéw biurowych



Fory ,,Zbarz” z powierzchnig ustugowa w czesci parterdw oraz z garazami podziemnymi wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, potozonych na dziatkach o nr ewid. 50, 51, 48/9 1 48/8 z obrebu
2-06-05 w Dzielnicy Wiochy z m.st. Warszawa przy ul. Bennetta 8.

Wobec stwierdzenia brakow 1 nieprawidlowosci w przedtozone; dokumentacji
projektowej Prezydent m.st. Warszawy postanowieniem Nr 76/WLO/2023 z dnia
14 lutego 2023 r., znak: AM-AS.6740.562022.DKA, nalozyt na inwestora obowiazek ich
usunigcia.

W dniu 8 marca 2023 r., za posrednictwem e-PUAP, pan Andrzej Jerzy Sidorowicz
przekazat aktualne pelnomocnictwo udzielone mu przez inwestora upowazniajace do
reprezentowania go przed organami w sprawach zwigzanych z uzyskaniem przedmiotowego
pozwolenia na budowg.

W dniu 6 marca 2023 r., Lotnisko Chopina Warszawa — strona postgpowania wniosta
pisemnie swoje uwagi dotyczace przedmiotowej inwestycji, znajdujacej si¢ w obszarze zasiegu
powierzchni ograniczajacych przeszkody dla Lotniska Chopina w Warszawie.

W dniu 27 kwietnia 2022 r. inwestor, droga elektroniczng przedstawit swoje stanowisko
w sprawie oraz przedlozyt poprawiong dokumentacj¢ projektows.

W zwigzku z nieuzupehlieniem lub uzupehlieniem w sposob niewystarczajacy
nieprawidlowosci wskazanych w postanowieniu Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy
Nr 76/WELO/2023 z dnia 14 lutego 2023 r. oraz innymi brakami wystepujacymi w ztozonej
dokumentacji projektowej, organ administracji architektoniczno-budowlanej, postanowieniem
Nr 219/WLO/2023 z dnia 11 maja 2023 r. nalozyt na inwestora obowigzek usunigcia tych
nieprawidlowosci w terminie 60 dni od dnia odbioru powyzszego postanowienia.

W dniu 30 maja 2023 r., inwestor za posrednictwem petnomocnika, pana Andrzeja
Sidorowicza przedlozyt wyjasnienia oraz dokumenty stanowigce odpowiedZ na postanowienia
Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy Nr 219/WE0/2023 z dnia 11 maja 2023 r.

Po ich przeanalizowaniu, pismem z dnia 2 czerwca 2023 r. organ [ instancji zawiadomit
strony o zebraniu cato$ci materiatu dowodowego w sprawie ze wskazaniem, przestanki, ktora
moze skutkowaé¢ wydaniem decyzji niezgodnej z zadaniem strony.

W ww. zawiadomieniu z dnia 2 czerwca 2023 r. zostal wyznaczony stronom 5-dniowy
termin na wypowiedzenie si¢ odno$nie zebranego materialu dowodowego.

Inwestor wypowiedzial si¢ odno$nie zgromadzonych dowodéw w piSmie z dnia
7 czerwca 2023 r. (data wptywu do organu I instancji 9 czerwca 2023 r.), w ktorym uzupeit
dokumentacj¢ projektowa oraz podtrzymal stanowisko spolki przedstawione w pismach
stanowigcych odpowiedzi na postanowienia Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy
Nr 76/WLO/2023 z dnia 14 lutego 2023 r. oraz Nr 219/WL0/2023 z dnia 11 maja 2023 r.

Po analizie zgromadzonego materialy dowodowego Prezydent m.st. Warszawy decyzja
Nr 108/WLO/2023 z dnia 16 czerwca 2023 r., znak: AM-AS.6740.56.2022.DKA(ASA)
odmoéwil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe¢ budynkow
biurowych Fort ,.Zbarz” z powierzchnig ustugowa w czeéci parterow oraz z garazami
podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca, potozonych na dziatkach o nr ewid. 50, 51,
48/9 148/8 z obrebu 2-06-05 w Dzielnicy Wtochy m.st. Warszawy przy ul. Bennetta 8.

Od powyzszej decyzji, z zachowaniem ustawowego terminu dla stron postgpowania
odwotanie wniost Inwestor — Brookfort Investments sp. z o.0., reprezentowany przez Pana
Emila Gietka.

Pismem z dnia 13 lipca 2023 r., znak: WI-I1.7840.3.11.2023.MT, Wojewoda
Mazowiecki, w zwigzku z prowadzonym postepowaniem odwotawczym od decyzji Prezydenta
m. st. Warszawy Nr 108/WL0/2023 z dnia 16 czerwca 2023 r., zwrdcit si¢ do organu I instancji
o przeprowadzenie dodatkowego postepowania wyjasniajacego majacego na celu ponowne
przekazanie w formie elektronicznej, na adres skrzynki ePUAP Mazowieckiego Urzedu
Wojewodzkiego w Warszawie projektu budowlanego wraz z aktami postgpowania



administracyjnego. Wskazat rowniez, iz przekazana w dniu 11 lipca 2023 r. dokumentacja nie
pozwalata na zapoznanie si¢ z aktami przedmiotowej sprawy i1 z przestanym projektem
budowlanym.

W dniu 20 lipca 2023 r. do tutejszego organu wplyng¢to uzupetnienie odwotania
Inwestora, reprezentowanego przez adw. Pawta Kulbickiego.

Nastepnie w dniu 28 lipca 2023 r. organ I instancji podpowiedzial na pismo Wojewody
Mazowieckiego z dnia 13 lipca 2023 r. i przekazat akta sprawy w formie elektroniczne;.

Z uwagi na braki 1 nieprawidtowosci w przestanej przez Prezydenta m.st. Warszawy
dokumentacji przedmiotowej sprawy, Wojewoda Mazowiecki pismem z dnia 25 sierpnia 2023
r., ponownie zwrocit si¢ do organu I instancji o przekazanie w formie elektronicznej, na adres
skrzynki ePUAP Mazowieckiego Urzedu Wojewodzkiego w Warszawie pelnych akt
postepowania administracyjnego.

Tego samego dnia tj. 25 sierpnia 2023 r. Wojewoda Mazowiecki, dziatajac na podstawie
art. 64 § 2 w zw. z art. 63 § 2. Kpa wezwat adw. Pawta Kulbickiego do uzupeinienia odwotania
od decyzji Prezydenta m.st. Warszawy Nr 108/WELO/2023 z dnia 16 czerwca 2023 r., znak:
AM-AS.6740.56.2022.DKA(ASA) odmawiajacej zatwierdzenia projektu budowlanego
i udzielenia pozwolenia na budow¢ budynkéw biurowych Fort ,,Zbraz” z powierzchnig
uslugowa w cze$ci parteréw oraz z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca,
polozonych na dziatkach o nr ewid. 50, 51, 48/9 1 48/8 z obrebu 2-06-05 w Dzielnicy Wilochy
m.st. Warszawy, poprzez przedlozenie oryginalu badz poswiadczonego za zgodnosé
z oryginatem (przez notariusza albo ustanowionego w sprawie adwokata lub radce prawnego,
stosownie do tresci art. 76a Kpa) dokumentu potwierdzajagcego umocowanie do wystepowania
w imieniu Brookfort Investments Sp. z 0.0.

W dniu 28 sierpnia 2023 r. Pan Pawet Kulbicki odpowiedzial na ww. wezwanie
Wojewody Mazowieckiego 1 przekazal pelnomocnictwo, poswiadczone za zgodnosé
z oryginatem, do dziatania w imieniu Inwestora.

Nastepnie w dniach 21 i 29 wrze$nia oraz 2 pazdziernika 2023 r. Prezydent m.st.
Warszawy przekazat do tutejszego organu zgromadzone akta sprawy stanowigce dokumenty
elektroniczne. Natomiast w dniu 10 pazdziernika pozostate akta sprawy w postaci dokumentow
w tradycyjnej formie papierowe;.

Po zapoznaniu si¢ z dokumentacja przekazang przez organ I instancji oraz projektem
budowlanym przedmiotowej inwestycji Wojewoda Mazowiecki pismem z dnia
18 pazdziernika 2023 r. wezwal Inwestora do uzupelnienia dokumentacji projektowej
W wyznaczonym zakresie.

W dniu 16 listopada 2023 r. Inwestor przedtozyt do tutejszego Organu uwierzytelnione
kopie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 8 sierpnia 2008 r., Nr 276/WLO/08, znak:
AM-PU/7331/288/06/IN, w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy (wraz ze wszystkimi
zalacznikami) oraz decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 10 pazdziernika 2019 r.,
Nr 146/WLO/19, znak: AM-ZP-W.673049.2019.MRA(4.MRA), w przedmiocie przeniesienia
ww. decyzji z dnia 8 sierpnia 2008 r. na rzecz Brookfort Investments sp. z o.0.

Nastegpnie w dniu 17 listopada 2023 r. na adres skrzynki ePUAP Mazowieckiego Urzedu
Wojewodzkiego w Warszawie wptyneta odpowiedz Pana Andrzej Sidorowicza — pelnomocnika
Inwestora, na wezwanie Wojewody Mazowieckiego z dnia 18 pazdziernika 2023 r., znak: WI-
11.7840.3.11.2023.DS.

W toku postepowania odwolawczego ustalono co nastepuje:
Stosownie do art. 138 Kpa organ odwotawczy nie ogranicza si¢ tylko do kontroli

zaskarzonej decyzji, lecz zobowigzany jest ponownie rozstrzygna¢ sprawe w jej catoksztatcie.
Organ odwolawczy zobowigzany jest oceni¢ prawidlowos$¢ zaskarzonej decyzji zar6wno



w granicach zarzutéw przedstawionych w odwolaniu, jak rowniez pod katem przepiséw prawa
materialnego i1 procesowego, ktore maja zastosowanie w sprawie rozstrzygnietej zaskarzong
decyzja.

W mysl art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego ,,Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
oraz projektu architektoniczno-budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlane;j
sprawdza:

1. zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-

budowlanego z:

a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 1 innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu,
b) wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatlywania na $rodowisko,
c) ustaleniami uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;
2. zgodnos$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi;
3. kompletno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym dotaczenie:
a) wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen 1 sprawdzen,
b) informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, o ktérej mowa w art.
20 ust. 1 pkt 1b,
c) kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7, dotyczacego projektanta
1 projektanta sprawdzajacego,
d) oswiadczen, o ktorych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 91 10;
4. posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich uprawnien
budowlanych oraz aktualno$¢ zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 12 ust. 7;
5. (uchylony)”.

Wskazac nalezy, iz w razie spetnienia powyzszych wymagan, a takze tych okre§lonych
w art. 32 ust. 4 Prawa budowlanego, wlasciwy organ nie moze odmdéwi¢ wydania decyzji
0 pozwoleniu na budowe (art. 35 ust. 4 Prawa budowlanego). Dyspozycja tego przepisu nie
pozostawia watpliwosci, ze decyzja o pozwoleniu na budowe nie jest decyzja uznaniowa, lecz
ma charakter zwigzany. Tym samym wlasciwy organ nie moze odmowi¢ uwzglednienia
wniosku o wydanie pozwolenia na budowe w sytuacji, gdy inwestor wszystkie wymagane
przepisami przestanki speini, ale zarazem nie moze udzieli¢ pozwolenia na budowe
inwestorowi, ktory nie spetni wszystkich prawem przewidzianych wymagan.

Przywotlany art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego okresla zatem zakres obowigzkow
organu, ktérych celem jest kompleksowe sprawdzenie projektu budowlanego w fazie
wyjasniajacej postgpowania administracyjnego o pozwolenie na budowe i1 zatwierdzenie
projektu budowlanego. Z treSci tego przepisu wynika przy tym, iz tylko projekt
zagospodarowania dziatki (terenu) podlega kontroli wtasciwych organdéw w pelnym zakresie,
tj. pod wzgledem zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi. Natomiast kontrola
projektu architektoniczno - budowlanego, poza sprawdzeniem wymogoéw z art. 35 ust. 1 pkt
3—4 Prawa budowlanego, ograniczona zostata do kryteriow okre§lonych w art. 35 ust. 1 pkt 1
Prawa budowlanego. Tak wigc art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego nie zawiera podstawy prawnej
dla dokonywania przez organy administracji architektoniczno-budowlanej oceny czesci
architektoniczno-budowlanej projektu budowlanego pod katem jej zgodnosci z przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej. W konsekwencji odpowiedzialno$¢ za merytoryczng zawarto$¢



projektu architektoniczno-budowlanego ponosza wylacznie projektant oraz - w przypadku
obowigzku sprawdzenia projektu - sprawdzajacy projekt, ktorzy maja obowigzek dotaczy¢ do
projektu budowlanego o$wiadczenie o sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie
z obowiazujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej (art. 20 ust. 4 Prawa
budowlanego). Za naruszenie obowigzujacych przepisow oraz zasad wiedzy technicznej lub
urbanistycznej projektantowi grozi, w zaleznos$ci od stopnia zawinienia odpowiedzialnos¢
dyscyplinarna albo odpowiedzialno§¢ zawodowa. Nieprzestrzeganie przez projektanta
W sposob razacy przepisow przy projektowaniu lub wykonywaniu robdt budowlanych stanowi
ponadto wykroczenie podlegajace karze grzywny (art. 93 pkt 1 Prawa budowlanego).

Podkreslenia wymaga, ze dokonanie szczegdtowych sprawdzen projektu przed jego
zatwierdzeniem jest o tyle istotne, ze zatwierdzony juz projekt stanowi jednocze$nie podstawe
do udzielenia pozwolenia na budowg, co nast¢puje, co do zasady, w jednej decyzji (art. 34 ust.
4 Prawa budowlanego). W razie niedokladnego zbadania tego projektu i niewyeliminowania
wszelkich watpliwosci, co do jego tresci, zgodnos$ci z przepisami prawa, posiadanych
uzgodnien, nie bedzie mozna postawi¢ pozniej inwestorowi zarzutu prowadzenia robot
budowlanych niezgodnie z udzielonym pozwoleniem (zob. wyrok NSA z dnia 16 maja 2005 r.,
sygn. akt OSK 1569/04). Z powyzszych wzgledéw zatwierdzenie projektu w decyzji musi by¢
poprzedzone jego wnikliwg kontrolg przeprowadzong przez organ administracji
architektoniczno-budowlane;.

W mysl bowiem art. 7 Kpa, w toku postepowania organy administracji publicznej stoja
na strazy praworzadnos$ci i podejmuja wszelkie kroki niezbedne do doktadnego wyjasnienia
stanu faktycznego oraz do zalatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoteczny i stuszny
interes obywateli. Zasadzie tej towarzyszy cigzacy na organie obowigzek zebrania
1 wyczerpujacego rozpatrzenia calego materialu dowodowego (art. 77 § 1 Kpa). Ocena za$ czy
dana okoliczno$¢ zostata udowodniona jest mozliwa dopiero na podstawie catoksztattu
materiatu dowodowego (art. 80 Kpa). Wedle z kolei art. 107 § 3 Kpa organ musi zajaé
stanowisko wobec catego materialu dowodowego oraz uzasadni¢ jasno i nalezycie swoje
zdanie, a w szczegolnosci wyjasnié, na jakiej podstawie uznat pewne fakty za prawdziwe.

Przenoszac powyzszg analizg przepisOw prawa na grunt niniejszej sprawy w pierwszym
rzgdzie zaznaczy¢ nalezy, iz wnioskiem z dnia 27 lipca 2022 r. Inwestor — Brookfort
Investments sp. z 0. 0, reprezentowany przez pelnomocnika Pana Andrzeja Sidorowicza droga
elektroniczng ztozyt wniosek pozwolenie na budowg inwestycji polegajacej na budowie
budynkow biurowych Fort ,.Zbarz” z powierzchnig ustugowa w czes$ci parteréw oraz
z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca, potozonych na dziatkach o nr
ewid. 50, 51, 48/9 1 48/8 z obrgbu 2-06-05 w Dzielnicy Wlochy z m. st. Warszawa przy
ul. Bennetta 8.

Dalej wskaza¢ nalezy, iz jak wynika z akt sprawy, organ I instancji wobec
nieprawidlowosci w dokumentacji projektowej, w oparciu o art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego,
postanowieniem Nr 76/WLO/2023 z dnia 14 lutego 2023 r., znak: AM-AS.6740.562022.DKA,
zobowigzal Inwestora do ich usuni¢cia w okreslonym terminie.

W dniu 27 kwietnia 2022 r. inwestor, drogg elektroniczng przedstawit swoje stanowisko
w sprawie oraz przedtozyl poprawiong dokumentacje projektowa.

W zwigzku z nieuzupehlieniem lub uzupehlieniem w sposob niewystarczajacy
nieprawidlowosci wskazanych w postanowieniu Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy
Nr 76/WL0O/2023 z dnia 14 lutego 2023 r. oraz innymi brakami wystepujacymi w ztozonej
dokumentacji projektowej, organ administracji architektoniczno-budowlanej, postanowieniem
Nr 219/WLO/2023 z dnia 11 maja 2023 r. nalozyt na inwestora obowigzek usunigcia tych
nieprawidlowosci w terminie 60 dni od dnia odbioru powyzszego postanowienia.

W dniu 30 maja 2023 r., inwestor za posrednictwem petnomocnika, pana Andrzeja
Sidorowicza przedlozyt wyjasnienia oraz dokumenty stanowigce odpowiedZ na postanowienia
Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy Nr 219/WE0/2023 z dnia 11 maja 2023 r.
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Po ich przeanalizowaniu, pismem z dnia 2 czerwca 2023 r. organ I instancji zawiadomit
strony o zebraniu cato$ci materiatu dowodowego w sprawie ze wskazaniem, ze przestanka,
ktéra moze skutkowaé¢ wydaniem decyzji niezgodnej z Zadaniem strony, jest niewypetnienie
obowigzku usunigcia nieprawidtowosci w projekcie budowlanym, natozonym na Inwestora
postanowieniem nr 76/WLO/2023 z dnia 14 lutego 2023 r. oraz nr 219/WL0/2023 z dnia
11 maja 2023 r. w zakresie przedtozenia:

1. projektu zagospodarowania terenu, calej inwestycji zgodnie z zakresem objetym decyzja
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 276/WLO/08 o warunkach zabudowy z dnia
8 sierpnia 2008 r. przeniesiong na rzecz inwestora decyzja nr 146/WLO/2019 z dnia
10 pazdziernika 2019 r., zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, poniewaz z analizy
dokumentacji wynikato, Zze wnioskowane przedsigwzigcie stanowi etap wigkszej inwestycji
okreslonej w ww. warunkach zabudowy;

2. ostatecznej decyzji S$rodowiskowej obejmujacej calo$¢ zamierzenia budowlanego
(wskazanego w zalgczonej do wniosku decyzji Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy
z dnia 8 sierpnia 2008 r., Nr 276/WLO/08 o warunkach zabudowy) w przypadku gdy ujete we
wniosku trzy budynki biurowe Fort ,,Zbarz” beda stanowity jedynie I etap cato$ci zamierzenia
inwestycyjnego, zaktadanego przez inwestora oraz zgodnie z § 16 rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegOlowego zakresu 1 formy projektu
budowlanego;

3. projektu zagospodarowania terenu, sporzadzonego na mapie do celéw projektowych lub jej
kopii, zgodnie z zapisami art. 34 ust. 3 pkt 1, w zakresie dzialek o nr ewid. 48/8, 48/9, 50, 51
z obrebu 2-06-05 w Dzielnicy Wltochy m. st. Warszawy lub dla catego zamierzenia
inwestycyjnego, objetego decyzja Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 8§ sierpnia
2008 r., Nr 276/WLO/08 o warunkach zabudowy, z wyszczegolnieniem projektowanych trzech
budynkoéw biurowych Fort ,,Zbarz” jako I etapu catego zalozenia inwestycyjnego, uzupetniong
o klauzule urzedowa $wiadczaca o przyjeciu do panstwowego zasobu geodezyjnego
1 kartograficznego zbioréw danych (...);

4. ostatecznej decyzji na przebudowg zjazdu (publicznego i przeciwpozarowego) w zakresie
terenu dziatki o nr ewid. 2/9 w obrebie 2-06-05 w Dzielnicy Wiochy, zgodnie z zapisami art.
29 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2022 r.
poz. 1693), bowiem z rysunku projektu zagospodarowania terenu wynika, iz istniejacy zjazd
nie taczy si¢ z projektowanym wjazdem na dziatke objetym zakresem opracowania;

5. uzgodnienia przez zarzadc¢ drogi zmiany zagospodarowania terenu przylegtego do pasa
drogowego zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j.
Dz. U. z 2022 r., poz. 1693) oraz wynikajacych z uzgodnienia dokumentow;

6. dokumentéw pozwalajacych legitymowac si¢ inwestorowi prawem do terenu dla potrzeb
budowy lub przebudowy niezbednej dla obstugi inwestycji infrastruktury techniczne;j tj. sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej w pasie drogowym (decyzje na lokalizacj¢ lub przebudowe sieci
badz przylaczy w pasach drogowych drog publicznych, podpisane umowy przytaczeniowe
z gestorami sieci w przypadku infrastruktury niezbednej do obshlugi inwestycji realizowane;j
przez gestora) zgodnie z zapisami art. 33 ust. 1 ustawy Prawo budowlane (Dz. U. z 2022 r. poz.
2351 oraz § 26 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(t.j. Dz.U. 22022 r. poz.1225);

7. projektu budowlanego przedstawiajacego rozwigzania techniczne projektowanej drogi
wewnetrznej obstugujacej projektowane budynki, stanowiacej jednocze$nie droge pozarowa.

Inwestor wypowiedzial si¢ odnosnie zgromadzonych dowodéw w pisSmie z dnia
7 czerwca 2023 r., w ktorym uzupehit dokumentacje projektowa oraz podtrzymat stanowisko
spotki przedstawione w pismach stanowigcych odpowiedzi na postanowienia Prezydenta
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Miasta Stolecznego Warszawy Nr 76/WLO/2023 z dnia 14 lutego 2023 r. oraz
Nr 219/WL0/2023 z dnia 11 maja 2023 r.

Po analizie zgromadzonego materialy dowodowego Prezydent m.st. Warszawy decyzja
Nr 108/WLO/2023 z dnia 16 czerwca 2023 r., znak: AM-AS.6740.56.2022.DKA(ASA)
odmowil zatwierdzenia projektu budowlanego 1 udzielenia pozwolenia na budow¢ budynkéw
biurowych Fort ,,Zbarz” z powierzchniag uslugowa w czgsci parterow oraz z garazami
podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca, potozonych na dziatkach o nr ewid. 50, 51,
48/9 148/8 z obrgbu 2-06-05 w Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy przy ul. Bennetta 8.

W tre$ci uzasadnienia ww. decyzji wskazano, ze po ponownej analizie projektu
budowlanego stwierdzono, ze Inwestor nie usunagt wszystkich nieprawidtowosci dokumentacji
projektowej wskazanych w postanowieniu Prezydenta m.st. Warszawy Nr 76/WELO/2023 z dnia
14 litego 2023 r. oraz postanowieniu Nr 219/WE0/2023 z dnia 11 maja 2023 r., mianowicie po
pierwsze organ wskazal na nieprawidtowos¢ w zakresie braku przedtozenia przez Inwestora
projektu zagospodarowania terenu, catej inwestycji zgodnie z zakresem objetym decyzja
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 276/WLO/08 o warunkach zabudowy z dnia
8 sierpnia 2008 r. przeniesiong na rzecz inwestora decyzja nr 146/WLO/2019 z dnia
10 pazdziernika 2019 r., zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy Prawo budowlane z analizy
dokumentacji wynika, ze wnioskowane przedsigwzigcie stanowi etap wigkszej inwestycji
okreslonej w ww. warunkach zabudowy.

Inwestor, w odpowiedzi na powyzsze, nie przedtozyl projektu zagospodarowania terenu
calej inwestycji zgodnie z zakresem objetym decyzja Prezydenta Miasta Stolecznego
Warszawy nr 276/WELO/08 o warunkach zabudowy z dnia 8 sierpnia 2008 r., ze wskazaniem,
iz projektowane trzy budynki biurowe z ustugami w parterach (obj¢te przedmiotowym
wnioskiem o pozwolenie na budoweg) stanowi¢ beda jedynie etap calego zamierzenia
budowlanego wskazanego w ww. decyzji o warunkach zabudowy. Inwestor jedynie zalaczylt
wyjasnienia, z ktorych wynika miedzy innymi: ,Decyzja o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu pozostaje w obrocie prawnym jako ostateczna i podlega wykonaniu.
Jej ustaleniami objety zostat caly teren w niej okreslony, a szczegoty dot. linii
rozgraniczajacych okreslono w zataczniku mapowym nr 1 do ww. decyzji. Oznacza to, ze dla
catego terenu obowigzuja warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenu, na podstawie ktérych
mozliwe jest ustalenie zgodnos$ci sporzadzonego projektu budowlanego przedtozonego przy
wniosku z dnia 29 lipca 2022 r. (dalej: ,,Wniosek™), o wydanie pozwolenia na budowe z decyzja
o warunkach zabudowy. W tym wzgledzie nie ma znaczenia, ze projekt budowlany oraz
wniosek o wydanie pozwolenia na budowe dotycza obiektow budowlanych w mniejszym
zakresie niz mozliwy do zabudowy wzgledem ustalen decyzji Nr 276/WLO/08. Kluczowa
kwestig w tym wzgledzie jest mozliwos¢ dokonania zbadania zgodno$ci projektu budowlanego
z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze zaden
z przepisoOw prawa budowlanego nie naktada na Inwestora obowigzku przedstawienia projektu
budowlanego dla calego zamierzenia inwestycyjnego. W zwigzku z powyzszym, nalezy
stwierdzi¢, iz w przypadku projektu budowlanego przediozonego do wniosku o wydanie
pozwolenia na budowe dla Inwestycji jest on zgodny z zakresem decyzji o warunkach
zabudowy Nr 276/WLO/08.”

Organ | instancji nie podzielit stanowiska Inwestora. Zdaniem Prezydenta m.st.
Warszawy, w przypadku realizowania inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy,
inwestor oraz organ administracji architektoniczno-budowalnej, w $wietle art. 34 ust. 1 1 art. 35
ust. 1 pkt 1 a Prawa budowalnego, sa zwigzani ustaleniami tej decyzji. Na potwierdzenie
powyzszego przytoczyt orzecznictwo sadéw administracyjnych i stanowisko doktryny. Dalej
wskazal, ze zamierzenie inwestycyjne wynika wprost z wydanej decyzji o warunkach
zabudowy, ktora wskazuje rowniez teren inwestycji. Decyzja o warunkach zabudowy jest
wydawana na wniosek inwestora, ktory sam okre§la zar6wno granice obszaru na ktorym
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ustalone beda warunki zabudowy, jak i zakres przedmiotowy inwestycji. Majac na wzgledzie
WW. przepisy, orzecznictwo oraz komentarze do ustawy prawo budowlane, nalezy uzna¢, ze
organ wydajacy pozwolenie na budowe jest zwigzany tre$cig decyzji o warunkach zabudowy,
rowniez co do jej obszaru. Inwestor planujacy etapowanie inwestycji, powinien to zrobic
w oparciu o zasady ustalone w art. 33 ust.1 ustawy Prawa budowlanego, ktéry to tryb jest
wyjatkiem od ogdlnej zasady prawa budowlanego, wyrazonej w zdaniu pierwszym tego
przepisu stanowiacej, ze pozwolenie na budowe dotyczy catego zamierzenia budowlanego.

Odnoszac si¢ do powyzszego Wojewoda Mazowiecki pragnie wskaza¢ w pierwszej
kolejnosci, ze to nie organ administracji architektoniczno-budowlanej decyduje o zakresie
wnioskowanego zamierzenia, lecz inwestor. Zgodnie z art. 33 ust. 1 Prawa budowlanego:
Pozwolenie na budowg dotyczy catego zamierzenia budowlanego. W przypadku zamierzenia
budowlanego obejmujacego wigcej niz jeden obiekt, pozwolenie na budowe moze, na wniosek
inwestora, dotyczy¢ wybranych obiektéw lub zespolu obiektéw, mogacych samodzielnie
funkcjonowa¢ zgodnie z przeznaczeniem. Jezeli pozwolenie na budowe dotyczy wybranych
obiektéw lub zespolu obiektéw, inwestor jest obowigzany przedstawi¢ projekt
zagospodarowania dzialki lub terenu, o ktérym mowa w art. 34 ust. 3 pkt 1, dla calego
zamierzenia budowlanego.

Obowigzek zlozenia projektu zagospodarowania terenu dla catego przedsigwzigcia
budowlanego zrealizuje si¢ wylacznie w przypadku, gdy inwestor zadecyduje o realizowaniu
go etapami. Organy administracji architektoniczno - budowlanej nie mogg decydowac o tym za
inwestora, bowiem przepis wyraznie pozostawi¢ te decyzje inwestorowi. Dodatkowo, organy
na etapie sktadania wniosku o zatwierdzenie projektu budowalnego 1 wydanie pozwolenia na
budowe, nie znaja przysztych planow inwestycyjnych, tak aby moc przewidzie¢, czy inwestor
bedzie w przysztosci realizowal przedsiewzigcia powigzane z inwestycja co do ktorej ztozono
wniosek.  (wyrok = Wojewoddzkiego  Sadu  Administracyjnego  we  Wroclawiu
z 12 wrzesnia 2023 r., I SA/Wr 302/23)

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt przedmiotowej sprawy wyjasni¢ nalezy,
iz zgodnie z przedlozonym przez Inwestora — Brookfort Investments sp. z 0.0. wnioskiem
o pozwolenie na budowe¢ zamierzenie inwestycje obejmuje budowe ,,budynkéw biurowych Fort
"Zbarz" z powierzchnig ustugowa w czgéci parterow oraz z garazami podziemnymi wraz
z infrastruktura towarzyszaca” na dziatkach nr ewid. 50, 51, 48/9, 48/8, obr. 2-06-05.

W zalaczonej do powyzszego wniosku dokumentacji projektowej (Projekt
Zagospodarowania Terenu dalej zwany ,,PZT”, cz¢§¢ opisowa, str. 5) wyraznie wskazano, ze
Przedmiotem inwestycji objetej wnioskiem na pozwolenie na budowe jest budowa trzech
niezaleznych, wolnostojacych budynkow biurowo-ustugowo z garazami podziemnymi
(oznaczonych jako B2, B3 i B4), zagospodarowaniem terenu i elementami infrastruktury
towarzyszacej na cze$ciach dziatek o nr ew. 48/8, 50, 51, 48/9, obreb 2-06-05, dzielnica
Wiochy, przy ulicy J.G. Bennetta oraz J. Osinskiego w Warszawie. Zakres opracowania zostat
oznaczony na rysunku projektu zagospodarowania terenu czerwona linig przerywang
z oznaczeniem A-Z.

Intencja 1 wolg Inwestora jest realizowanie zamierzenia, obejmujacego budowg trzech
budynkéw biurowo-ustugowych, co znajduje odzwierciedlenie w tresci wniosku o pozwolenie
na budowg oraz projekcie budowlanym. Inwestor nie wnioskowal o pozwolenie na budowe
zamierzenia ,,etapowanego” w rozumieniu art. 33 ust. | Prawa budowlanego, zatem twierdzenia
organu [ instancji jakoby wnioskowane zamierzenie budowlane byto jedynie czgscia
(,,etapem”) wigkszego zamierzenia, sg nieuprawnione.

Dalej przyjdzie zauwazy¢, iz decyzja Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy
Nr 276/WLO/08 o warunkach zabudowy z dnia 8 sierpnia 2008 r. przeniesiong na rzecz
Inwestora decyzja Nr 146/WLO/2019 z dnia 10 pazdziernika 2019 r. (dalej zwana ,,decyzja
WZ”), zostata wydana dla zamierzenia obejmujacego: ,.ustalajgca warunki i szczegdlowe
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zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
zespotu wielofunkcyjnego ,,Warsaw Airport Business Park™ obejmujacego funkcje: hotelowa,
konferencyjno-wystawiennicza, biurowa, apartamentowa na wynajem, handlowo-ustugowa,
ushug fortecznych w tym kultury, rekreacji, SPA, gastronomii, o§wiaty, wystawienniczych
1 ustug towarzyszacych, w tym biurowych i hotelowych, wraz z garazami podziemnymi,
infrastrukturg techniczng oraz drogami wewnetrznymi na dz. ew. nr 2/8, 2/6 1 48/3 w obrebie
2-06-05 oraz wjazdow 1 wyjazdow z zespotu wielofunkcyjnego na dz. ew. nr 6/2 z obrebu 2-
06-05 i dz. ew. nr 2/33, 60/4 z obrebu 2-06-07 na terenie potozonym pomiedzy ulicami Zwirki
1 Wigury, ul. Gordona Benneta i ul. Wirazowa w Dz. Wlochy m. st. Warszawy”.

Nie ulega watpliwosci, ze zakres wnioskowanego zmierzenia budowlanego przez
Inwestora jest mniejszy niz wyznaczony w decyzji o warunkach zabudowy, jednakze zdaniem
tutejszego organu nie uchybia to ani art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a Prawa budowlanego ani tez art. 34
ust. 1 tej ustawy. Zgodnos$¢, o ktorej mowa w art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego oznacza
brak sprzecznosci, a nie dostowng zgodnos¢ polegajaca na doktadnym przepisaniu ustalen.

Zgodnie bowiem z powyzszym przepisem: ,,Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
oraz projektu architektoniczno-budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej
sprawdza: zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego z: ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego 1 innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu.” Istotne jest zatem, aby
dokumentacja projektowa przedstawiona przez Inwestora byla sporzadzona w sposob, ktory
bedzie umozliwial organowi jej sprawdzenie pod katem parametréw i wskaznikow ustalonych
w decyzji o warunkach zabudowy 1 wykazanie zgodno$ci z nimi.

Podkreslenia wymaga, ze zgodnos¢ projektu budowlanego z aktami planistycznymi,
o ktoérej mowa w art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a Prawa budowlanego oznacza w istocie brak
sprzeczno$ci (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 grudnia 2019 r., II OSK
102/18), zatem wystapienie o pozwolenie na budowg obiektow budowlanych w ilosci
mniejszej, niz bylo to przewidziane w decyzji o warunkach zabudowy, lub na mniejszym
terenie, nie uchybia ani art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a Prawa budowlanego ani tez art. 34 ust. 1 Prawa
budowlanego. (zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 kwietnia 2014 r.,
IT OSK 2782/12).

Zgodnie z powyzszym nalezy przyjac, iz rozwigzania projektowe sa zgodne z decyzja
o warunkach zabudowy wtedy, gdy nie przekraczaja okreslonych w niej parametréw, nie
przewiduja wiekszej ilosci obiektow, nie wykraczajg poza teren objety ta decyzja.

Z taka wlasnie sytuacja mamy do czynienia w przedmiotowym przypadku.
Po przeanalizowaniu przedtozonej dokumentacji projektowej Wojewoda Mazowiecki
stwierdza, iz wnioskowane zamierzenie jest zgodne z decyzja o warunkach zabudowy.

W odniesieniu do pkt 2 postanowienia nr 76/WL0O/2023 z dnia 14 lutego 2023 r.,
w ktorym organ wezwal inwestora do przedtozenia ostatecznej decyzji Srodowiskowej
obejmujacej calo$¢ zamierzenia budowlanego (wskazanego w zataczonej do wniosku decyzji
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 8 sierpnia 2008 r., Nr 276/WLO/08
o warunkach zabudowy) w przypadku gdy ujete we wniosku trzy budynki biurowe Fort ,,Zbarz”
beda stanowity jedynie I etap cato$ci zamierzenia inwestycyjnego, zaktadanego przez inwestora
oraz zgodnie z § 16 rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego, nalezy wskazaé, iz jak juz zostato
to wyjasnione zamierzeniem Inwestora zgodnie z przedtozonym wnioskiem o pozwolenie na
budowe jest na budowa budynkéw biurowych Fort ,,Zbarz” z powierzchnig ustugowa w czesci
parterow oraz z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca, polozonych
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na dziatkach o nr ewid. 50, 51, 48/9 i 48/8 z obrebu 2-06-05 w Dzielnicy Wtochy m.st.
Warszawy.

Dla powyzszego zamierzenia Inwestor uzyskat ostateczng decyzj¢ Prezydenta m. st.
Warszawy z dnia 10 lutego 2022 r., nr 84/08/2022, znak: OS-1V-UIL.6220.12.2021.UPR,
stwierdzajaca brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko oraz
okreslajacg srodowiskowe uwarunkowania dla przedsiewzigcia ,,polegajacego na budowie
budynkéw biurowych Fort ,,Zbarz” z powierzchniag ustugowa w cze$ci parteréw oraz
z garazami podziemnymi wraz z infrastruktura towarzyszaca na czg¢sciach dziatek ewid. nr 48/8,
50, 51, 48/9 1 2/9, obregb 2-06-05 w Dzielnicy Wiochy m. st. Warszawy” (dalej ,,Decyzja
Srodowiskowa”).

Nalezy wskaza¢, iz organy administracji architektoniczno-budowlanej sa powolane do
badania zgodnos$ci dokumentacji projektowej z decyzja srodowiskowaq (art. 35 ust. 1 pkt 1 lit.
b Prawa budowlanego), jednak Zaden przepis prawa nie daje im kompetencji do badania
zgodnosci decyzji o warunkach zabudowy z decyzja Srodowiskowa, do czego w istocie
sprowadza si¢ nieprawidlowo$¢ wskazana przez organ pierwszej instancji.

Zatem uzna¢ nalezy, ze rolag Prezydenta m.st. Warszawy bylo sprawdzenie
przedtozonego projektu budowlanego pod katem zgodnosci z decyzja srodowiskowa, nie za$
ocena tego, czy zakres decyzji srodowiskowej jest tozsamy z zakresem decyzji o warunkach
zabduowy.

Dalej przyjdzie wskazac, iz Prezydent m.st. Warszawy natozyt na Inwestora w pkt 3
postanowienia nr 76/WELO/2023 z dnia 14 lutego 2023 r., obowiazek przedlozenia projektu
zagospodarowania terenu, sporzadzonego na mapie do celow projektowych lub jej kopii,
zgodnie z zapisami art. 34 ust. 3 pkt 1, w zakresie dzialek o nr ewid. 48/8, 48/9, 50, 51 z obrebu
2-06-05 w Dzielnicy Wtochy m. st. Warszawy lub dla calego zamierzenia inwestycyjnego,
objetego decyzja Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 8 sierpnia 2008 r.,
Nr 276/WLO/08 o warunkach zabudowy, z wyszczegdlnieniem projektowanych trzech
budynkoéw biurowych Fort ,,Zbarz” jako I etapu calego zatozenia inwestycyjnego. Ponadto, na
projekcie zagospodarowania terenu nalezy przedstawi¢ mozliwos¢ polaczenia dziatki z droga
publiczng (istniejacym na niej zjazdem), a w tym przypadku nalezy rozszerzy¢ zakres
inwestycji o budowe odcinka drogi wewnetrznej na terenie dziatki o nr ewid. 2/9 w obrgbie
2-06-05 w Dzielnicy Wiochy m. st. Warszawy.

Inwestor w odpowiedzi na powyzsze przedtozyt (jak sam organ I instancji wskazuje
w decyzji odmownej na str. 12) mapg¢ do celéw projektowych uzupetniong o brakujace dane
geodety sporzadzajacego te mape na klauzuli urzedowego poswiadczenia przyjecia do
panstwowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego zbiorow danych w dniu
7 czerwca 2023 r., w odpowiedzi na zawiadomienie Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy
z dnia 2 czerwca 2023 r. o zebraniu calo$ci materialu dowodowego. Natomiast
nieprawidlowoscig uznang za organ I instancji jest brak wykazania przez Inwestora prawnego
dostepu do drogi publiczne;.

Z powyzszym nie zgadza si¢ tutejszy organ. Z projektu zagospodarowania terenu,
zardwno z cze$ci graficznej (rys. nr PB TA.1.1.01), jak 1 opisowej (zob. str. 5, pkt 2.5. Istniejacy
uktad komunikacyjny; str. 8, pkt 3.3. Uktad komunikacyjny, str. 9, pkt 3.4. Spos6b dostepu do
drogi publicznej), wynika jednoznacznie, ze teren inwestycji posiada bezposredni dostep
poprzez zjazd (istniejacy) na dzialtke z drogi publicznej — ulicy Osinskiego. Na terenie
projektowana jest nowa droga wewnetrzna z 3 wjazdami do garazy podziemnych.

Jak wskazuje w Odwotaniu Inwestor: ,,Ulica J. Osinskiego jest droga ogolnodostepna.
Stanowi ona czg¢$¢ rozbudowanej sieci drogowej, obejmujacej m. in. drogi publiczne.
Przyktadowo mozna tu wskazaé, ze jest ona polaczona bezposrednio z ul. Wirazowa, jak
rowniez posrednio z drogg ekspresowa S79 (poprzez ul. W. Modlibowskiej), czy tez z ul.
Zwirki i Wigury (poprzez ul. W. Modlibowskiej i ul. J.G. Bennetta). Warto rowniez nadmieni¢,
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ze ul. J. Osinskiego prawie na catej swojej dlugosci jest zlokalizowana na dziatkach nr ewid.
2/9

148/1, a wigc na dziatkach, ktore wchodzg w granice pasa drogowego ww. drég publicznych —
ul. Wirazowej oraz drogi ekspresowej S79 (zob. zalacznik do uchwaty Rady m. st. Warszawy
nr XIX/490/2019 z dnia 26 wrzes$nia 2019 r. — w zalaczeniu).”

Powyzsze okoliczno$ci wystarczajaco dowodza, ze wnioskowane zamierzenie ma
zapewniony dostep do drogi publiczne;.

Kolejng nieprawidtowoscia w ocenie organu [ instancji jest brak przedtozenia
uzgodnienia przez zarzadc¢ drogi zmiany zagospodarowania terenu przylegltego do pasa
drogowego zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (...)
oraz wynikajacych z uzgodnienia dokumentow.

W kontekscie powyzszego nalezy wyjasni¢, 1z uzgodnienie, o ktorym mowa w art. 35
ust. 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 o drogach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r.,
poz. 645, ze zm.), nie jest uzgodnieniem wymaganym na etapie postepowania w sprawie
udzielenia pozwolenia na budowe. Zgodnie bowiem z art. 33 ust. 2 pkt 1 Prawa budowlanego:
,D0 wniosku o pozwolenie na budowg nalezy dotaczy¢: projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany (...) — wraz z opiniami, uzgodnieniami,
pozwoleniami 1 innymi dokumentami, ktorych obowigzek dotaczenia wynika z przepisow
odrebnych ustaw, lub kopiami tych opinii, uzgodnief, pozwolen i innych dokumentow.”
Natomiast na podstawie art. 33 ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo budowlane do wniosku o pozwolenie
na budowg¢ nalezy dotaczy¢ projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt
architektoniczno-budowlany w postaci: a) papierowe] - w 3 egzemplarzach albo b)
elektronicznej - wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami,
ktorych obowigzek dotaczenia wynika z przepiséw odrebnych ustaw, lub kopiami tych opinii,
uzgodnien, pozwolen 1 innych dokumentow.

Jak wynika z powyzszego przepisu inwestor nie ma obowigzku dolgczenia wszelkich
opinii, uzgodnien, pozwolen i innych dokumentéw, ale jedynie tych, ktérych obowigzek
dotaczenia wynika z przepisow odrebnych ustaw. Tym samym, jesli na podstawie jakiej$
ustawy istnieje obowigzek uzyskania jakiego§ pozwolenia 1 w przepisie tej ustawy
zamieszczono obowigzek dolaczenia takiego dokumentu do wniosku o pozwolenie na budowe
albo do projektu budowlanego, to inwestor ma obowigzek taki dokument dolaczy¢. Jesli zas na
podstawie jakiej$ ustawy istnieje obowiazek uzyskania jakiego$ pozwolenia, ale w przepisie tej
ustawy nie zamieszczono obowiazku dotaczenia takiego dokumentu do wniosku o pozwolenie
na budowg albo do projektu budowlanego, to inwestor ma obowiagzek taki dokument uzyskac,
ale takiego dokumentu nie musi dolacza¢ ani do wniosku o pozwolenie na budowe¢ ani
do projektu budowlanego.

Natomiast z art. 35 ust. 3 ustawy o drogach publicznych nie wynika obowigzek
dotaczenia przez inwestora do wniosku o pozwolenie na budowe, ani do projektu, uzgodnienia
z zarzadca drogi, o ktorym mowa w tym przepisie. W zwigzku z powyzZszym organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie ma prawa zada¢ dotaczenia takiego uzgodnienia
do wniosku o pozwolenie na budowe, ani do projektu.

Przechodzac dalej, w pkt 6 postanowienia nr 76/WEL0O/2023 z dnia 14 lutego 2023 r.,
inwestor zostal zobowigzany do przediozenia dokumentow pozwalajacych legitymowac sig
inwestorowi prawem do terenu dla potrzeby budowy lub przebudowy niezbednej dla obstugi
inwestycji infrastruktury technicznej tj. sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w pasie drogowym
(decyzje na lokalizacje lub przebudowe sieci badz przytaczy w pasach drogowych drég
publicznych, podpisane umowy przylaczeniowe z gestorami sieci w przypadku infrastruktury
niezbednej do obstugi inwestycji realizowanej przez gestora) zgodnie z zapisami art. 33 ust. 1
ustawy Prawo budowlane (Dz. U. z 2022 r. poz. 2351 oraz § 26 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
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Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz.U. z 2022 r. poz.1225).

Organ I instancji stwierdzil, iz ,,Jezeli dla odprowadzenia $ciekow z projektowanej
inwestycji niezbedna jest budowa sieci kanalizacji sanitarnej albo dla potrzeb dostarczenia
wody do celoéw bytowych niezbedna jest budowa sieci wodociggowej, to stanowig one czgs¢
catego zamierzenia budowlanego, ktore bedzie mogto samodzielnie funkcjonowac¢ dopiero po
wybudowaniu tych sieci. W takim przypadku inwestor przedsigwzigcia powinien obja¢ swoim
wnioskiem budowe tych sieci, albo dostarczy¢ decyzje o pozwoleniu na budowe lub skuteczne
zgloszenia budowy tych sieci, jezeli objete s odrebng procedurg administracyjng. W przypadku
braku sieci kanalizacji wodociggowej 1 sanitarnej, a takze sieci kanalizacji deszczowej,
elektroenergetycznej, cieplowniczej, nie mozliwe jest przylaczenie projektowanej inwestycji
do tych sieci, a tym samym nie moze ona samodzielnie funkcjonowac¢. W takim stanie prawnym
wydanie decyzji o pozwoleniu na budow¢ byloby nieprawidlowe i niezgodne z przepisami, t;.
przywotanymi powyzej art. 3 pkt 1, art. 5 ust. 1 pkt 2 oraz art. 33 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane.”

Odnoszac si¢ do zarzutu niewykazania przez Inwestora ,,prawa do terenu dla potrzeby
budowy niezbg¢dnej dla obstugi inwestycji infrastruktury technicznej (...) w pasie drogowym”
nalezy wskaza¢, ze ani wniosek o pozwolenie na budowg, ani dokumentacja projektowa, nie
przewiduja w ramach wnioskowanego zamierzenia zadnych robdt budowlanych ,,w pasie
drogowym”.

Wskaza¢ nalezy réwniez, iz Inwestor okreslit na rysunku projektu zagospodarowania
terenu (PB TA.1.1.01) oraz w cze$ci opisowej (str. 5, pkt 2.1. czesci opisowej PZT ), ze budowa
infrastruktury podziemnej (sieci 1 przylacza) jest objeta odrgbnymi opracowaniami
1 uzgodnieniami niezbednymi do wykonania skutecznych zgloszen, zatem przyjety przez organ
I instancji tok postgpowania nalezy uznaé za niewlasciwy.

Organ wojewddzki podziela stanowisko Inwestora, ze projektowane budynki stanowig
samodzielne obiekty, ktore mogg funkcjonowaé zgodnie z przeznaczeniem. Zadnego wptywu
na samodzielno$¢ tych budynkéw nie ma to, ze zakresem zamierzenia nie objgto ww. sieci. Jak
wielokrotnie wskazywatl Naczelny Sad Administracyjny ,,mozliwo$¢ funkcjonowania
samodzielnie zgodnie z przeznaczeniem" oznacza tylko tyle, ze samodzielne obiekty ,,musza
stanowi¢ odrebnag catos¢ zdolng do samodzielnego funkcjonowania w przysztosci. Nie oznacza
to natomiast, ze powinny one by¢ gotowe do eksploatacji bezposrednio po zakonczeniu
budowy” (zob. wyr. NSA z dnia 22 lutego 2023 r., II OSK 922/21; wyr. NSA z dnia 2 lutego
2023 r., I1 OSK 255/20; wyr. NSA z dnia 11 pazdziernika 2022 r., I OSK 3280/19; wyr. NSA
z dnia 27 kwietnia 2021 r., [l OSK 1918/20; wyr. NSA z dnia 18 lutego 2013 r., [ OSK 896/12)

Ostatnim powodem odmowy udzielenia pozwolenia na budowe byl brak przedtozenia
przez Inwestora projektu budowlanego przedstawiajacego rozwigzania techniczne
projektowanej drogi wewnetrznej obstugujacej projektowane budynki, stanowigcej
jednoczesénie droge pozarowa.

Prezydent m.st. Warszawy wskaz, ze inwestor, w pismie z dnia 27 kwietnia 2023 r.
wyjasnil, ze ,,Rozwigzania techniczne i materiatlowe zgodnie z art. 34 ust. 3 Prawa budowlanego
przedstawiane s3 w trzeciej czesci projektu budowlanego , w ,,Projekcie Technicznym”. Projekt
ten nie podlega ocenie organu administracji architektoniczno-budowlanej wydajacego
pozwolenie na budowe, a prawo budowlane wymaga jedynie, aby przed rozpoczeciem robot
przekaza¢ go kierownikowi budowy. Dlatego w przedtozonych projektach (zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz architektoniczno-budowlanym) nie ma zawartych rozwigzan
technicznych projektowanej drogi wewnetrzne;.

Organ administracji  architektoniczno-budowlanej nie podzielit powyzszego
stanowiska, ze wzgledu na fakt, iz zakresem catego zamierzenia inwestycyjnego, wskazanego
we wniosku z dnia 27 lipca 2022 r. o pozwoleniu na budowe inwestor objal zarowno budowe

17



trzech niezaleznych, wolnostojacych budynkéw  biurowo-ustugowych z garazami

podziemnymi jak

1 innych elementow infrastruktury technicznej, w tym drogi wewnetrznej bedacej jednoczesnie

droga pozarowa. Informacja taka zostala zamieszczona zard6wno w czesci opisowej jak

i rysunkowej projektu zagospodarowania terenu.

Odnoszac si¢ do powyzszego, w ocenie organu Il instancji przedtozona przez Inwestora
dokumentacja projektowa, w tym rysunek Projektu Zagospodarowania Terenu zawierajacy
dane dotyczace projektowanej drogi wewngtrznej, sg wystarczajace do zbadania tego rodzaju
obiektu pod katem zgodno$ci z wymogami § 14 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 1225).

Ponadto jak wynika z przedtozonej dokumentacji Projekt Zagospodarowania Terenu
zostat uzgodniony (bez uwag) przez rzeczoznawce do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych.
Natomiast zgodnie z twierdzeniem Inwestora: bardziej szczegélowe rozwigzania 1 informacje
dotyczace drogi wewnetrznej (drogi pozarowej) zostang zawarte w projekcie technicznym
(w szczegdlnosci zgodnie z wymogami § 23 pkt 1 1 § 24 pkt 1 lit. a rozporzadzenia Ministra
Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegblowego zakresu i formy projektu
budowlanego).

Po analizie przedtozonego projektu budowlanego Wojewoda Mazowiecki stwierdza,
1z zaskarzona decyzja Prezydenta m.st. Warszawy Nr 108/WLO/2023 z dnia
16 czerwca 2023 r., znak: AM-AS.6740.56.2022.DKA(ASA), jest nieprawidtowa, w zwigzku
z czym podlega uchyleniu.

Nalezy wyjasni¢, iz na etapie postepowania odwolawczego Wojewoda Mazowiecki
dokonujgc ponownej oceny materiatu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie,
wobec nieprawidlowosci w przedlozonej dokumentacji, korzystajac z uprawnienia
przewidzianego w art. 50 Kpa, wezwaniem z dnia 18 pazdziernika 2023 r., wezwal Inwestora
do ich usunigcia poprzez:

1. zlozenie pod przedmiotowym wnioskiem o pozwolenie na budowe oryginalnego podpisu,
w siedzibie Mazowieckiego Urzedu Wojewoddzkiego w  Warszawie, Wydziat
Infrastruktury, Pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa (wejscie F od Al. Solidarnosci), pok.
13 (w poniedziatki w godz. 13.00-16.00 lub w czwartki w godz. 8.00- 12.00) badz poprzez
przestanie przedmiotowego wniosku na skrzynke Mazowieckiego Urzedu Wojewodzkiego
w Warszawie (ePUAP) opatrzonego kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
Wyjasénit, iz dokumentacja przekazana przez Prezydenta m.st. Warszawy uniemozliwia
prawidtowe zweryfikowanie podpisu przedmiotowego wniosku.

2. przedlozenie ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy w oryginale lub po$wiadczonej
za zgodno$¢ z oryginalem, stosownie do tresci art. 76a Kpa, wydanej dla przedmiotowe;
inwestycji tj. decyzja Prezydenta m.st. Warszawy Nr 276/WLO/08 o warunkach zabudowy
z dnia 8 sierpnia 2008 r., znak: AM-PU/7331/288/06 JN wraz z zalacznikiem graficznym
oraz decyzja Prezydenta m.st. Warszawy Nr 146/WL0/2019 z dnia 10 pazdziernika 2019 r.
na mocy ktorej przeniesiono ww. decyzje o warunkach zabudowy na rzecz Brookfort
Investments Sp. z o.0.

3. dotaczenie do pliku projekt zagospodarowania terenu cze$¢ opisowa brakujacych
elementow tj. PB.TA.1.2.01 - Projekt zagospodarowania calego zamierzenia
inwestycyjnego, PB. TA.1.3.01 - Analiza przestaniania, PB. TA.1.4.01 - Projekt zieleni
1 matej architektury, Kopie decyzji o nadaniu uprawnien budowlanych, Kopie zaswiadczen
o wpisie na liste cztonkow wilasciwej izby samorzadu zawodowego, Oswiadczenia
projektantow.

4. doprowadzenie projektu budowlanego do zgodnosci z § 15 ust. 2 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy
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projektu budowlanego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1679) poprzez zwymiarowanie
projektowanych miejsc postojowych na rysunku projekt zagospodarowania terenu,
stosownie do § 21 wust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.).

5. oznaczenie na rysunku projektu zagospodarowania terenu granic dziatek inwestycyjnych
tj. dz. nr ewid. 50, 51, 48/9 148/8, stosownie do wymagan § 15 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia
w sprawie szczegdtowego zakresu 1 formy projektu budowlanego.

Wyjasnié nalezy, iz zgodnie z ww. przepisem cze$¢ rysunkowa projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu okresla: granice dziatki lub terenu.

6. doprowadzenie projektu budowlanego do zgodnosci z § 15 ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie szczegotowego zakresu 1 formy projektu budowlanego poprzez uzupeinienie
projektu zagospodarowania terenu (cze$¢ rysunkowa PZT) o podpisy wszystkich
projektantow biorgcych udziat w sporzadzaniu przedmiotowego projektu.

7. wyjasnienie rozbieznosci czg¢sci opisowe]j projektu budowlanego z czgécig rysunkowa
projektu architektoniczno budowlanego w zakresie projektowanej liczby kondygnacji.

W dniu 16 listopada 2023 r. Inwestor przediozyt do tutejszego Organu uwierzytelnione
kopie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 8 sierpnia 2008 r., Nr 276/WLO/08, znak:
AM-PU/7331/288/06/IN, w przedmiocie ustalenia warunkdéw zabudowy (wraz ze wszystkimi
zalacznikami) oraz decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 10 pazdziernika 2019 r., Nr
146/WLO/19, znak: AM-ZP-W.673049.2019.MRA(4.MRA), w przedmiocie przeniesienia
ww. decyzji z dnia 8 sierpnia 2008 r. na rzecz Brookfort Investments sp. z o.0.

Nastepnie w dniu 17 listopada 2023 r. na adres skrzynki ePUAP Mazowieckiego Urzgdu
Wojewodzkiego w Warszawie wptyneta odpowiedz Pana Andrzej Sidorowicza — petnomocnika
Inwestora, na wezwanie Wojewody Mazowieckiego z dnia 18 pazdziernika 2023 r., znak:
WI-11.7840.3.11.2023.DS.

Po analizie przedlozonych uzupetlien, nalezalo uznaé, iz Inwestor doprowadzit
dokumentacje projektowa do zgodnosci z przepisami prawa wskazanymi ww. wezwaniem.

Po ponownej analizie zgromadzonego materialu dowodowego oraz uwzgledniajac
uzupetnione projektu budowlane nalezato stwierdzi¢, ze zlozony projekt budowlany jest
zgodny z wymogami okreslonymi w art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego. Projekt budowlany jest
kompletny, posiada wymagane opinie, uzgodnienia, pozwolenia i sprawdzenia oraz informacj¢
dotyczaca bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz zaswiadczenia o wpisie projektantéw na listg
wlasciwe] izby samorzadu zawodowego z okreslonym w nim terminem wazno$ci. Projekt
budowlany zostal wykonany przez osoby posiadajgce wymagane uprawnienia budowlane
1 legitymujace si¢ aktualnym na dzien opracowania projektu za§wiadczeniem o wpisie na liste
wlasciwej izby samorzadu zawodowego. Inwestor przedlozyt takze oswiadczenie projektanta,
zlozone na podstawie art. 34 ust. 3d Prawa budowlanego, o sporzadzeniu projektu zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. Inwestor ztozyt wymagane
oswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomos$cig na cele budowlane, obejmujace
dziatki ew. nr 50, 51, 48/9 1 48/8 z obrebu 2-06-05 w Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy.

W tym miejscu wyjasni¢ nalezy, iz organ zatwierdzajacy projekt budowlany nie
sprawdza prawidtowosci konkretnych rozwigzan projektowych oraz zgodno$ci projektu
architektoniczno-budowlanego z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, gdyz ww. art.
35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane nie daje mu takich uprawnien. Powyzszy przepis pozwala
jedynie na sprawdzenie zgodnos$ci z przepisami prawa w tym przepisami techniczno-
budowlanymi projektu zagospodarowania terenu. Za zgodno$¢ projektu architektoniczno-
budowlanego z obowigzujacymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej odpowiada
wylacznie uprawniony i nalezacy do izby samorzadu zawodowego projektant. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 pkt 1, ust. 2 1 ust. 4 Prawa budowlanego, do podstawowych obowigzkow
projektanta nalezy opracowanie projektu budowlanego w sposob zgodny z ustaleniami
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okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (o ile jest
wymagana), w decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach, wymaganiami ustawy,
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. Do projektu budowlanego projektant jest
zobowigzany dotaczy¢ stosowne o§wiadczenie o sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie
z obowigzujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. Organ nie sprawdza czy
oswiadczenie jest zgodne z prawda, ma natomiast obowigzek sprawdzenia, czy takie
o$wiadczenie zostalo przez projektanta dotagczone.

Dalej przyjdzie wskaza¢, iz z analizy akt sprawy wynika, ze przedmiotowa inwestycja
jest zgodna decyzja Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy Nr 276/WELO/08 o warunkach
zabudowy z dnia 8 sierpnia 2008 r. przeniesiong na rzecz Inwestora decyzja Nr 146/WL0O/2019
z dnia 10 pazdziernika 2019 r.

Zgodnie z zatacznikiem graficznym do decyzji o warunkach zabudowy, zakres nig
objety obejmuje rowniez dziatki wskazane we wniosku o pozwolenie na budowe tj. o nr ewid.
50, 51, 48/9 1 48/8 z obrebu 2-06-05 w Dzielnicy Wtochy m.st. Warszawy przy ul. Bennetta 8.

Dalej nalezy wskaza¢, iz planowana inwestycja jest zgodna z decyzja o warunkach
zabudowy m.in. w zakresie: Projektowane budynki nie przekraczaja nieprzekraczalnej linii
zabudowy- nieprzekraczalna linia zabudowy jest elementem mapy do celow projektowych nr
BG-WO0Z-0Z7.6640.4919.2022.PGE z dnia 30/05/2022; wskaznik wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki max 0,5- wielko$¢ powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem - 0,29; wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji (liczona od orient. poziomu ulicy Gordona Bennetta) zréznicowana: gtownie max. 15
- 30m, z dopuszczalnym miejscowym podwyzszeniem do max 42 m- projektowana 29,97 m;
geometria dachow zréznicowana - dachy plaskie lub ze spadkami- dachy projektowanych
budynkow ptaskie o spadkach do 5°; architektura i detal architektoniczny: wymagany jest
wysoki poziom architektury i1 staranny detal architektoniczny- projektowane budynki
odznaczajg si¢ zastosowaniem szlachetnych, trwalych materialow oraz implementacjg form
i detali, ktore zostaty indywidualnie zaprojektowane 1 stanowig o wyjatkowosci architektury;
powierzchnia biologicznie czynna: na terenie fortu nalezy zapewni¢ 60% powierzchni
biologicznie czynnej (z zastosowaniem zieleni na dachach)- Teren fortu zgodnie z zat. Nr 1 do
decyzji o warunkach zabudowy nie obejmuje terenu objetego wnioskiem. Powierzchnia
biologicznie czynna terenu objetego wnioskiem wynosi okoto 32,04%; garaze podziemne:
garaze podziemne nie powinny wykracza¢ ponad istniejacy poziom terenu - wszystkie stropy
nad garazami podziemnymi znajduja si¢ ponizej istniejagcego poziomu terenu; ilo§¢ i sposob
urzadzenia miejsc parkingowych: - dla biur: 18 - 30 miejsc / 1000m2 pow. uzytkowej - dla
handlu i ushug: 25 - 38 miejsc / 1000m2 pow. uzytkowej - tacznie na terenie inwestycji
zaprojektowano 547 miejsc postojowych (w tym 9 dla os6b niepetnosprawnych) usytuowanych
w garazu podziemnym oraz 21 miejsc postojowych na terenie.

Dzialki ew. nr. 48/9, 48/8, 50 z obrgbu 2-06-05 w Warszawie znajdujg si¢ w strefie
otoczenia i w historycznych granicach dzieta obronnego - Fort VII (Zbarz), nie sg jednak
formalnie objete ochrong ani poprzez wpis do rejestru zabytkow, ani ujete w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw m.st. Warszawy. Wojewddzki Mazowiecki Konserwatora Zabytkéw nie
okresla warunkéw majacych wptyw na uktad przestrzenny 1 forme architektoniczng obiektow.
Zostala wydana opinia MWKZ nr WZW.5183.155.2021 dotyczaca zalecen konserwatorskich
z dnia 14/05/2021, znajdujaca si¢ w zatgczniku ZL1 do projektu budowlanego (str. 319-320)

Inwestycja jest zaliczana do mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko zgodnie
z wlasciwym rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko (tekst jednolity: Dz. U.
2016.71.). Dla inwestycji przewiduje si¢: - instalacje do naziemnego magazynowania
produktow naftowych na potrzeby zbiornikow na olej dla agregatéw pradotworczych
0 pojemnosci tacznej 25,5m3; - garaze podziemne o projektowanej powierzchni uzytkowe;,
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wraz z infrastruktura, wynoszacej 2,63ha. Otrzymano decyzje Prezydenta m.st. Warszawy
Nr 84/08/2022 z dnia 10 lutego 2022 r., znak: OS-IV-UIL6220.12.2021.UPR,
o $rodowiskowych uwarunkowaniach (dalej ,,Decyzja Srodowiskowa”), w ktorej stwierdzono
brak potrzeby przeprowadzenia oceny odzialywania na S$rodowisko niniejszego
przedsigwzigcia.

Dolaczona do wniosku o pozwolenie na budowe ww. Decyzja Srodowiskowa z dnia
10 lutego 2022 roku Nr 84/0S/2022 zostata wydana dla przedsiewziecia polegajacego na
budowie budynkéw biurowych Fort ,,Zbarz” z powierzchnig ustugowa w czgsci parteréw oraz
z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czg¢$ciach dziatek ew. nr 48/8,
50, 51, 48/912/9, obrgb 2-06-05 w Dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy. Zakres przedsigwzigcia
okreslonego ww. decyzja odpowiada zamierzeniu budowlanemu dla ktérego przygotowany
zostal projekt budowlany przedtozony do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe. W tym
zakresie nalezy wskazaé, Zze organ architektoniczny zwigzany jest wnioskiem o wydanie
pozwolenia na budowe, a jego dziatanie ogranicza si¢ do badania czy projekt budowlany
sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, jak rowniez czy spelnione zostaly wymagania
do wydania pozwolenia na budowg, w tym czy zapewniona zostata zgodno$¢ z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku z ustaleniami decyzji
o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania przestrzennego oraz zgodno$¢ z ustaleniami
decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.

Organ II instancji po analizie przedtozonego projektu budowlanego stwierdza,
iz przedtozony do zatwierdzenia projekt budowlany w postaci elektronicznej jest zgodny
z wydang dla przedmiotowej inwestycji decyzjg sSrodowiskow3.

W dalszej kolejnos$ci nalezy wskaza¢, iz projekt budowlany wykonany zostat zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej] w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679) oraz
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022, poz. 1225
ze zm.).

Projekt zawiera informacj¢ dotyczaca bezpieczenstwa, projektowana inwestycja nalezy
do II kategorii geotechnicznej. Ponadto wskazaé¢ nalezy, iz budynek biurowy w czesci
nadziemnej zaliczony zostat do kategorii ZL III zagrozenia ludzi. Ewentualne restauracje i/lub
ustugi w parterze, przeznaczone dla powyzej 50-ciu o0sob, ktore nie beda stanowily
pomieszczen dla statych uzytkownikéw budynku zaliczone zostang do kategorii ZL I
zagrozenia ludzi. Co wigcej projekt budowlany zostat uzgodniony z rzeczoznawca do spraw
zabezpieczen przeciwpozarowych (bez uwag).

W $wietle zatem poczynionych w niniejszej sprawie stwierdzen za uprawniony nalezato
przyja¢ wniosek, iz analiza zgromadzonego materialu dowodowego wskazuje na wypetienie
przez Inwestora obowigzkéw wynikajacych z przepisow art. 32 ust. 4 oraz art. 35 ust. 1 Prawa
budowlanego.

Skoro wigc inwestor spetnit warunki natozone wyzej wymienionymi przepisami ustawy
Prawo budowlane, przepisami rozporzadzenia wykonawczego i1 inwestycja jest zgodna
z decyzja WZ oraz decyzja Srodowiskowa, to w takim stanie sprawy uznaé nalezato, iz nie
istniejg przeszkody prawne do wydania decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany
1 udzielajgcej pozwolenia na budowe, zwlaszcza, ze zgodnie z art. 4 Prawa budowlanego -
kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania
nieruchomos$cig na cele budowlane, pod warunkiem zgodno$ci zamierzenia budowlanego
Z przepisami.

W tych okolicznosciach sprawy, w ocenie organu odwolawczego zaistniaty zatem
przestanki procesowe 1 materialne do podjgcia w rozpoznawanej sprawie rozstrzygnigcia na
mocy art. 138 § 1 pkt 2 Kpa. Stosownie bowiem do tresci tegoz przepisu, organ odwotawczy
po rozpatrzeniu odwotania moze uchyli¢ zaskarzong decyzj¢ organu pierwszej instancji
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w catosci albo w czesci 1 w tym zakresie orzec co do istoty sprawy. Zastosowanie zatem art.
138 § 1 pkt 2 Kpa uprawnia organ odwotawczy do wydania decyzji reformatoryjnej, a wigc
stanowi 0 mozliwosci podjecia innego rozstrzygniecia niz organ Instancji po rozpoznaniu
sprawy w jej catoksztalcie w drugiej instancji.

Odnoszac si¢ do zarzutow odwolania od decyzji Prezydenta m.st. Warszawy
108/WLO/2023 z dnia 16 czerwca 2023 r., znak: AM-AS.6740.56.2022.DKA(ASA), nalezy
wskaza€, iz zostaly one wzigte pod uwage przy wydaniu niniejszej decyzji Wojewody
Mazowieckiego.

Resumujac, w zwigzku z poczynionymi ustaleniami, nalezato uchyli¢ decyzje
Prezydenta m.st. Warszawy 108/WLO/2023 z dnia 16 czerwca 2023 r., znak:
AM-AS.6740.56.2022.DKA(ASA), odmawiajaca zatwierdzenia projektu budowlanego
1 udzielenia pozwolenia na budow¢ budynkéw biurowych Fort ,,Zbarz” z powierzchnia
uslugowa w czesci parterow oraz z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca,
potozonych na dziatkach o nr ewid. 50, 51, 48/9 1 48/8 z obrgbu 2-06-05 w Dzielnicy Wtochy
m.st. Warszawy przy ul. Bennetta 8§ oraz zatwierdzi¢ projekt zagospodarowania terenu i projekt
architektoniczno-budowlany i udzieli¢ pozwolenia na budowg dla przedmiotowej inwestycji.

Z podanych wyzej wzgledéw nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie

Decyzja niniejsza jest ostateczna w administracyjnym toku instancji. Wobec
wyczerpania $rodkow odwotawczych stronie stuzy prawo wniesienia skargi do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, za posrednictwem Wojewody
Mazowieckiego (Pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa) w terminie 30 dni od dnia jej
doreczenia.

Zgodnie z § 2 ust 3 pkt 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 16 grudnia 2003 r.
w sprawie wysoko$ci oraz szczegotowych zasad pobierania wpisu w postgpowaniu przed
sagdami administracyjnymi (Dz. U. z 2021 poz. 535) wpis od wniesionej skargi wynosi 500 zt.

Strona moze ubiegac si¢ o przyznanie prawa pomocy w trybie i na zasadach okre§lonych
w art. 243-262 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postgepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz. U. z 2023 r., poz. 1634). Prawo pomocy moze by¢ przyznane stronie
na jej wniosek ztozony przed wszczgciem postgpowania lub w toku postgpowania. Wniosek
ten wolny jest od optat sadowych. Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztow sadowych
oraz ustanowienie adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika
patentowego.

Z up. WOJEWODY MAZOWIECKIEGO
Aleksandra Krzoska
Dyrektor Wydzialu Infrastruktury i

Rolnictwa

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/

Otrzymuja:
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1. Inwestor — Brookfort Investments sp. z 0.0. przez pelnomocnika Pawta Kulbickiego (¢ePUAP) + zatwierdzony
projekt budowlany wersja elektroniczna

2. Prezydent m.st. Warszawy Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego Urzgdu m.st. Warszawy

(ePUAP)

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad

Przedsigbiorstwo Panstwowe ,,Porty Lotnicze”

5. Aa+ zatwierdzony projekt budowlany wersja elektroniczna

W

Do wiadomoSci:
1. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy (ePUAP) + zatwierdzony projekt
budowlany wersja elektroniczna

Pouczenie

1. Inwestor jest obowigzany zawiadomi¢ o zamierzonym terminie rozpoczecia robot
budowlanych wtasciwy organ nadzoru budowlanego oraz projektanta sprawujacego nadzor nad
zgodnosciag realizacji budowy z projektem.

2. Do uzytkowania obiektu budowlanego, na ktéorego budowe wymagane jest pozwolenie na
budowe, mozna przystapi¢ po zawiadomieniu wiasciwego organu nadzoru budowlanego
o zakonczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia,
nie zglosi sprzeciwu w drodze decyzji (zob. art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane). Przed przystapieniem do uzytkowania obiektu budowlanego inwestor jest
obowigzany uzyska¢ decyzj¢ o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli na budowe obiektu
budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do kategorii: V, IX-
XVI, XVII (z wyjatkiem warsztatdow rzemie$lniczych, stacji obslugi pojazdéw, myjni
samochodowych 1 garazy do pigciu stanowisk wiacznie), XVIII (z wyjatkiem obiektéw
magazynowych: budynki sktadowe, chtodnie, hangary i wiaty, a takze budynkow kolejowych:
nastawnie, podstacje trakcyjne, lokomotywownie, wagonownie, straznice przejazdowe i myjnie
taboru kolejowego), XX, XXII (z wyjatkiem placow sktadowych, postojowych i1 parkingdw),
XXIV  (z wyjatkiem stawoéw rybnych), XXVII (z wyjatkiem jazéw, walow
przeciwpowodziowych, opasek i1 ostrog brzegowych oraz rowdéw melioracyjnych), XXVIII-
XXX (zob. art. 55 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).

3. Inwestor moze przystapi¢ do uzytkowania obiektu budowlanego przed wykonaniem
wszystkich robot budowlanych pod warunkiem uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie wydanej przez wlasciwy organ nadzoru budowlanego (zob. art. 55 ust. 1 pkt 3
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).

4. Inwestor zamiast dokonania zawiadomienia o zakonczeniu budowy moze wystapié
z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (zob. art. 55 ust. 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).

5. Przed wydaniem decyzji w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego
wlasciwy organ nadzoru budowlanego przeprowadzi obowigzkowa kontrole budowy zgodnie
z art. 59a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (zob. art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. — Prawo budowlane). Wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi
wezwanie wlasciwego organu do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli budowy (zob. art.
57 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane)
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