DR  Joanna Dominowska, adwokat


Warszawa, dnia 14 września 2009 roku
OPINIA PRAWNA

W ZAKRESIE MOŻLIWOŚCI DALSZEGO BLOKOWANIA

INWESTYCJI WIELORODZINNEJ PRZY UL. PODLEŚNEJ 39 i 41

Sporządzona przez adw. dr Joannę Dominowską 

na zlecenie Spółdzielni Mieszkaniowej Kiwerska

Szanowni Państwo!

I. Jestem adwokatem, specjalistą w zakresie prawa administracyjnego, w tym budowlanego i zagospodarowania przestrzennego. W marcu 2009 roku reprezentując SM Kiwerska złożyłam odwołanie od decyzji nr 21/2009 zatwierdzającej projekt budowlany i udzielającej pozwolenia na budowę na nieruchomości przy ul. Podleśnej 39 i 41 – Osiedle Łabędzia Sp. z o.o. Odwołanie odniosło skutek i Wojewoda Mazowiecki uchylił pozwolenie na budowę. Sprawa będzie ponownie rozpatrywana w I instancji. Jednak na obecnymi etapie postępowania (sprawę rozpatruje ponownie organ I instancji – czyli w praktyce jeden z urzędników gminy Bielany) część argumentów, które podawałam w odwołaniu zupełnie straciła znaczenie, pozostałe braki zostały uzupełnione i inwestor Osiedle Łabędzia Sp. z o.o. ma niestety bardzo poważne szanse na otrzymanie pozytywnej dla niego decyzji, którą tym razem również organ II instancji utrzyma w mocy, a SM Kiwerska czyli w praktyce Państwo, nie uzyskacie z tego tytułu żadnych korzyści. Z reguły w tego typu sprawach inwestor czyni różne inwestycje czy remonty na własny koszt na rzecz budynków sąsiednich, aby przekonać do siebie mieszkańców. Ale robi to tylko wtedy, gdy nie jest jeszcze pewien, czy uzyska pozytywną decyzję zatwierdzającą projekt budowlany i udzielającą pozwolenia na budowę. Gdy zyskuje taką pewność traci kompletnie zainteresowanie w pomaganiu sąsiadom.

II. Poniżej przedstawiam w skrócie argumenty, które podniosłam w odwołaniu z marca 2009 roku i wyjaśniam, dlaczego straciły one znaczenie, a zatem dlaczego jest prawie pewne, że tym razem inwestor uzyska decyzję zatwierdzającą projekt budowlany i udzielającą pozwolenia na budowę.

Argumenty z naszego (SM Kiwerska) odwołania i ich znaczenia na obecnym etapie postępowania:

1. Projekt budowlany przedstawiony przez Inwestora przewiduje 7 kondygnacji nadziemnych, co jest niezgodne z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ZD Marymont II, który w § 8 ust. 2 pkt 1 przewiduje max 6 kondygnacji – co powoduje dodatkowo, że obiekt takiej wielkości przesłania obiekty sąsiednie, w tym obiekt SM Kiwerska. Wysokość budynku zgodnie z projektem budowlanym wynosi - 2,40 m – parter oraz 22,00 m – kondygnacje mieszkalne – co razem stanowi 24,40 m i przekracza 24 m zapisane w § 8 ust. 2 pkt 2 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2.  W projekcie budowlanym brak jest jasności co do rozliczenia miejsc garażowych w odniesieniu do podanej powierzchni całego budynku wielorodzinnego;

TERAZ: aktualny pozostał zarzut dotyczący liczby kondygnacji i braku właściwej dokumentacji co do garażu podziemnego. Inwestor uzupełni te braki szybko i łatwo. Już wiadomo, że zmniejszy liczbę kondygnacji do 6, zleci też przygotowanie uzupełniającej dokumentacji dotyczącej garaży. 

3. Projekt budowlany zawiera braki w dokumentacji, w tym nie podaje bilansu powierzchni biologicznie czynnych; 
TERAZ: inwestor już przedłożył uzupełniony spis dokumentów;

4. Rozwiązanie komunikacyjne – dostęp do działek od ul. Podleśnej  faktycznie narusza zapis § 23 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w tym zakresie, że powoduje zablokowanie ruchu na ulicy Kiwerskiej i Schulza – przez konieczność wykonania skrętu w ul. Podleśną; 
TERAZ: Wojewódzki Sąd Administracyjny wyrokiem z dnia 03.10.2008 stwierdził, że dostęp do nowej inwestycji może się odbywać od ulicy Podleśnej (a powstanie korków na ulicy Kiwerskiej i Schulza spowodowanych blokowaniem pasa ruchu przez samochody skręcające w lewo w ul. Podleśną, nie jest zdaniem sądu argumentem przeważającym). W związku z tym organy zawsze będą się powoływać na wyrok sądu administracyjnego dopuszczający takie rozwiązanie komunikacyjne;

5. Niewłaściwe usytuowanie pojemników na odpady; 
TERAZ: już organ II instancji rozpatrując odwołanie SM Kiwerska w ogóle nie podzielił tego argumentu, ponieważ w tej inwestycji mamy do czynienia z wyodrębnionym pomieszczeniem w budynku przeznaczonym na lokalizację śmietnika. Ten argument upadł więc ostatecznie.

6. Planowany budynek narusza §13 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie poprzez niedostateczne zapewnienie naturalnego oświetlenia mieszkańcom sąsiedniego obiektu należącego do SM Kiwerska, który stanowi, że odległość budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektów powinna umożliwiać naturalne oświetlenie tych pomieszczeń – co uznaje się za spełnione w szczegółowo w tym przepisie określonych warunkach (kąty nachylenia) i narusza § 57 i 60, które stanowią odpowiednio, że pomieszczenie przeznaczone na pobyt ludzi powinno mieć zapewnione oświetlenie dzienne, dostosowane do jego przeznaczenia, kształtu i wielkości, z uwzględnieniem wymagań niniejszego § 13.

TERAZ: już organ II instancji rozpatrując odwołanie SM Kiwerska podkreślił, że inwestor przedłożył analizę nasłonecznienia projektowanego budynku oraz jego wpływu na budynki sąsiednie, z której wynika, że: „mieszkania w budynkach sąsiednich będą miały spełniony warunek nasłonecznienia pokojów mieszkalnych” i organ się z tym zgadza. Również więc ten argument nie może być więcej użyty przeciwko inwestorowi.

III. WNIOSKI

Mimo że jestem autorką odwołania i jego uwzględnienie traktuję jako sukces zawodowy, etyka pracy wymaga ode mnie poinformowania  Państwa, że należy się z bardzo dużym prawdopodobieństwem spodziewać, że kolejną decyzją Prezydent m. ST. Warszawy (w którego imieniu, co warte podkreślenia, decyzje wydają pracownicy poszczególnych dzielnic – w tym wypadku dzielnicy Bielany) zatwierdzi projekt budowlany i udzieli pozwolenia na budowę. Ewentualne odwołanie, oprócz tego, że jego przygotowanie wymagać będzie od SM Kiwerska poniesienia kolejnych kosztów, może nie przynieść rezultatów, a to dlatego, że inwestor dosyć łatwo uzupełnił wyżej wskazane braki. Tym samym inwestor uzyska pozwolenie na budowę bez żadnych korzyści dla SM Kiwerska. W tym stanie rzeczy rozważenia wymagałoby, czy SM Kiwerska nie powinna rozpocząć negocjacji z inwestorem - Osiedle Łabędzia Sp. z o.o. celem wynegocjowania korzyści dla Spółdzielni, a zwłaszcza tych jej członków, którzy są mieszkańcami sąsiedniego budynku. W przypadku bowiem uzyskania ponownej decyzji zatwierdzającej projekt budowlany i udzielającej pozwolenia na budowę, inwestor straci ostatecznie zainteresowania jakąkolwiek pomocą dla sąsiadów a wszelkie uciążliwości związane z budową będziecie Państwo musieli znosić.
Treść powyżej opinii potwierdzam, za jej merytoryczną zawartość odpowiadam
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