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o warunkach zabudowy

Na podstawie: art. 59 ust.1 art. 60 i 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz. U. z 2012r. poz. 647), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.- Kodeks
postepowania administracyjnego ( Dz. U. z 2013 poz.267), art. 39 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013r., poz. 594 ze zm.), art. 11 ust.1i 3 ustawy z dnia 15 marca
2002r. o ustroju miasta stotecznego Warszawy (Dz. U. z 2002r. Nr 41, poz.361 ze zm.), oraz § 17
uchwaty Nr XLVI/1422/2008 Rady miasta stotecznego Warszawy z dnia 18 grudnia 2008r. w sprawie
przekazania dzielnicom m. st. Warszawy do wykonywania niektdrych zadan i kompetenciji m.st. War-
szawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 220, poz. 9485 ze zm).

po ponownym rozpatrzeniu wniosku inwestora Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Warszawa
Poinoc Sp. z o.0. z siedz. ul. Gen. T.Pefczyriskiego 30, 01-471 Warszawa, zlozonego przez Petno-
mocnika Pana Krzysztofa Sikorskiego w dniu 16.10.2013r. i uzupetnionege w dniu 27.11.2013r,,
zgodnie z Decyzjg Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia 26.05.2014r.
znak:KOC/1505/Ar/14

ustalam

warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajg-
cej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, na terenie dziatek
nrew. 22 i 23 z obr. 4-10-05 przy ul. Ztotopolskiej 8 rog Chyrowskiej 1, na terenie Dzielnicy Targéwek
w Warszawie.

Linie rozgraniczajgce teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciggta i literami: A-B-C-D-E-F-G-H-
I-J-A na mapie w skali 1:500 stanowigcej zatgcznik graficzny nr 1, ktory jest integralng czescig niniej-
szej decyzji.

1.Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu

1.1. Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania adu przestrzenneao:

- Przyjeto nieprzekraczalng linig zabudowy od strony ulic Ziotopolskiej (odsunietg 5m od granicy
dziatki) i od strony ulicy Chyrowskiej (odsunietg 5m od granicy dziafki), okreslajgca kierunek usy-
tuowania elewaciji frontowej -zgodnie z wynikami analizy) — wedhtug zatgcznika graficznego.

Linie zabudowy zgodne z art. 43 ust.1 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz.U.z

2013r. poz. 260).

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowzy 333m? w stosunku do powierzchni dziatki 833m? - wy-
nosi ca 40% . Z tego max. 50% (166,6m”) dla czesci budynku o wysokoséci V kondygnacji zlokali-
zowanej w narozniku dziatki i stanowigcej dominante.

- llos¢ kondygnacji naziemnych- Ill-V — max.17,4m — od strony ul. Chyrowskiej wysokosé od Il | IV
wzrastajgco do V kondygnacji w kierunku ul. Ziotopolskiej; od strony ul. Ziotopolskiej od IV wzrasta-
jaco do V w kierunki naroznika z ulicg Chyrowska.

- wysoko$é —~ max. 17,4m

- ilos¢ kondygnacji podziemnych: |

- geometria dachu- dach ptaski o nachyleniu do 15% z tarasamina IV i V kondygnacii.

- szerokos¢ elewacji frontowej od strony ul. Ziotopolskiej 20m

- szerokos¢ elewacji od strony ul.Chyrowskiej 20m
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- powierzchnia biologicznie czynna — ca 333m? min 40%
- miejsca parkingowe — 26 m.p. w garazu - docelowe wyliczenie nalezy wykonaé wedtug wskaznika
pkt 1.4. niniejszej decyzji.

Szczegdlowe usytuowanie planowanego obiektu rozstrzygniete zostanie na etapie pozwole-
nia na budowe, w oparciu o przepisy Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie ( DZ. U. 2002.75.690 ze zm.) oraz
Ustawy Prawo Budowlane ( tj.:Dz.U. z 2013r. poz. 1409).

Warunki_ochrony i ksztattowania zasobéw $rodowiska wynikajace z obowiazujacych przepisow:

- ustawy z dn. 27.04.2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. 2013.1232)

art. 74.1 ,W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z
terenu”

art.75 ust.1 , W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewzigcie jest obowigzany
uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegoélno$ci ochrone gleby,
zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

ust.2. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sig wykorzystywanie i przeksztaicanie elemen-
téw przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg kon-
kretnej inwestyciji.

ust.3. Jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowa¢ dziatania maja-
ce ha celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, w szczegolnosci przez kompensacje przyrodnicza.

- Ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004r. (Dz.U. z 2009r. Nr 151 poz.1220):

Art. 82. 1. Prace ziemne oraz inne prace zwigzane z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub
urzadzen technicznych, prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub krzewdéw na terenach
zieleni lub zadrzewieniach powinny by¢ wykonywane w sposdb najmniej szkodzgcy drzewom lub
krzewom.

Art. 83. 1. Usuniecie drzew lub krzewdw z terenu nieruchomosci moze nastapi€, z zastrzezeniem ust.
2 i 2a, po uzyskaniu zezwolenia wydanego przez wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta na wnio-
sek:

1) posiadacza nieruchomosci — za zgodg wtasciciela tej nieruchomosci;

2) wiasciciela urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 §1 Kodeksu cywilnego — jezeli drzewa lub krzewy
zagrazajg funkcjonowaniu tych urzgdzen.

1a. Zgoda wiasciciela nieruchomosci, o ktdrej mowa w ust.1 pkt 1, nie jest wymagana w przypadku
wniosku ziozonego przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci.

2. Zezwolenie na usuniecie drzew lub krzewow z terenu nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw
wydaje wojewddzki konserwator zabytkow

Inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 12 lisiopada 2010r. w sprawie przedsiewzigc¢
mogacych znaczgco oddziatywaé na Srodowisko (Dz. U. 10.213.1397 z péZn.zm.)

1.3. Warunki obstuqi w zakresie infrastruktury techniczne;.

Planowang inwestycie nalezy podtgczyé do istniejgce] miejskiej sieci inzynieryjnej wg umoéw zawartych
miedzy wiasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem (art.61.5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.) w zakresie:

- wodociggéw. kanalizacji- pismo MPWIiK znak: DRZ-WWT/660/840/365207/13/6389 z dnia
15.11.2013r.

I. odnos$nie zaopatrzenia w wode:
Zaopatrzenie w wode budynku na cele socjalno-bytowe oraz p.poz. nalezy realizowac w oparciu o ist-
hiejgcy przewod wodociggowy DN-200mm w ul. Ziotopolskie;.
Il. odnosnie odprowadzenia sciekow:
Scieki bytowe oraz wody opadowe mozna bedzie odprowadza¢ do istniejgcego kanatu ogolnosptawne-
go @ 0,40m w ulicy Zlotopolskiej.
Do miejskiej sieci kanalizacyjnej bedzie mozna odprowadzi¢ wody opadowe w iloci nie przekraczajacej
ilosci obliczonej z przedmiotowej dziakki dla zatozonego wspoéiczynnika sptywu y=0,3.
Po podjeciu decyzji o realizacji w/w inwestycji inwestor winien wystapi¢ do MPWIK w celu otrzymania
docelowych warunkéw i danych technicznych do projektowania.

- elektroenergetyki- pismo RWE Stoen Operator Sp. z o0.0. numer. ND\KW\19542\2013-ND-
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NMWA00001\2013 z dnia 08.11.2013r.:
Istnieje mozliwos¢ zasilenia projektowanego obiektu mocg przytgczeniowg ok. 70kW z przytgcza pod-
stawowego.
Zakres inwestycji przytgczeniowej zostanie okreslony na etapie wydawania warunkow przytaczenia.
Warunki przylgczenia wraz z umowa o przylaczenie dotyczace tego obiektu zostang opracowane po
wypetnieniu wiaciwego wniosku o przydziat mocy oraz dostarczeniu dokumentow wymaganych przy
skfadaniu ww. wniosku.

- Zzaopatrzenia w ciepto — pismo Dalkia Warszawa S.A. ul. Stefana Batoreqo 2, 02-591 Warszawa. nr
sprawy: DSP/PST/13/13746/1 z dnia 04.11.2013r.:
Technicznie jest mozliwe zasilenie w ciepto, w sumarycznej ilosci 200kW, projektowanego budynku, z
sieci cieptowniczej.
Szczegdlowe techniczne warunki przylgczenia do sieci cieplowniczej, zostang okreslone przez Dalia
Warszawa S.A. w Warunkach technicznych przytaczenia.

Ew. przebudowa istniejacych sieci kolidujacych z planowang inwestycjg - na warunkach okreslonych przez
gestorow sieci.

1.4. Warunki obstugi w zakresie komunikacii.

Obstuga komunikacyjna inwestycji od strony ulicy Ziotopolskie;j.
- Istniejacy wjazd od strony ul. Chyrowskiej — do likwidacji

- projektowany wjazd od strony ulicy Ztotopolskiej.

Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy wydat Opinie nr 46 z dnia 12.12.2013r. nr spr.UD-X-
WIR.6730.46.2013. ASW (2.ASW.X), w ktérej pozytywnie opiniuje inwestycje pod warunkiem:

- uzyskania decyzji lokalizacyjnej dla projektowanego zjazdu od strony ul. Ztotopolskiej u zarzadcy
drogi, po uzyskaniu opinii komunikacyjnej wydanej przez Inzyniera Ruchu m.st. Warszawy,

- uzgodnienia z Wydziatem Ochrony Srodowiska usuniecia ewentualnych kolizji z istniejacym drzewo-
stanem,

- likwidacji istniejacego zjazdu i odtworzeniu w jego miejscu chodnika.

Na terenie wlasnej dziatki, dla projektowanych obiektéw nalezy przewidzieé¢ miejsca parkingowe wg
zalecanych wskaznikéw parkingowych okreslonych w Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego m.st. Warszawy dla Il strefy zréznicowanych warunkéw obstugi komunikacyj-
nej, uszczegbtowionych w opracowanym normatywie parkingowym dla m.st. Warszawy, stosowanych
rowniez w ramach m.p.z.p. zgodnie z politykg miasta i strategig jego rozwoju, w tym Zréwnowazonego
Planu Rozwoju, Transportu Publicznego przyjetego Uchwatg Nr LVIII/1749 Rady m.st. Warszawy z
dnia 9 lipca 2009r.:

- budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne- min.1,25 miejsca na 1 mieszkanie

1.5. Warunki zabudowy wynikajace z przepiséw szczegdlnych.

Planowana inwestycja winna spetnia¢ warunki wynikajace z aktow prawnych:

- Ustawy z dnia 07 lipca1994r. Prawo Budowlane ( tj. Dz.U. z 2013, poz. 1409).

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.02.75.690 ze zmianami)

- Rozporzgdzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r.
W sprawie szczegGlowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z dnia 27.04.2012r.,
p0z.462).

- Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r.
w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow budowlanych (Dz.U. z dnia
27.04.2012r., poz.463).

- Ustawy z dnia 24 sierpnia 1991r. o ochronie przeciwpozarowej (fj. Dz.U.09.178.1380 ze zmiana-
mi)

- Ustawy z dnia 14 marca 1985r. o panstwowe] inspekgcji sanitarnej (j.Dz.U.11.212.1263 ze zmia-
nami)

- Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tj. Dz.U. z 2013 poz.627)

- Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz.U.2013.1232)

- Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. o odpadach (tj. DZ.U. z 2013 poz..21)

- Ustawy z dnia 07 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbior. odprowadzaniu Scie-
kow (tj.Dz.U. 06.123.858 ze zmianami.)

- Ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tj.Dz.U. z 2013 poz.260)
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- Ustawy z dnia 03 lutego 1995r. ochronie gruntéw rolnych i lesnych .(f. Dz.U. 04.121.1266 ze
Zmianami)

- Ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U.10.102.651 ze zmianami).

Uwaga: na etapie ubiegania sie o pozwolenie na budowe inwestycja i sposdb zagospodarowania

dziatki musza by¢ zgodne z celem, na ktéry nieruchomo$é gruntowa zostata oddana w uzytkowanie

wieczyste.

2. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich. —

W ramach projektu budowlanego nalezy stosowa¢ rozwigzania chronigce interesy osob trzecich przed
pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw tgcznosci -
- dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaktdcenia elektryczne, promieniowanie,

) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

3. Okres waznosci decyzji.

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji
Wygasniecie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, ktory ja wydat.

UZASADNIENIE

W dniu 16.10.2013r. inwestor Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Warszawa Pétnoc Sp. z 0.0. z
siedz. ul. Gen.T.Petczynskiego 30, 01-471 Warszawa, za posrednictwem Petnomocnika Pana Krzysz-
tofa Sikorskiego, ztozyt wniosek uzupetniony w dniu 27.11.2013r.0 wydanie decyzji o warunkach za-
budowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym, na terenie dziatek nr ew. 22 i 23 z obr. 4-10-05 przy ul. Ztotopolskiej 8 rog ul. Chyrow-
skiej 1, na terenie Dzielnicy Targdwek w Warszawie.

W dniu 22.01.2014r. wydana zostata Decyzja nr 02/T/2014 o warunkach zabudowy dla przedmiotowe;j
inwestycji. Od powyzszej decyzji, Panstwo Hanna tacinska i Maciej tacinski, , ztozyli odwotanie, ktore
zostalo przestane do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego celem rozpatrzenia. W dniu
26.05.2014r.Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze wydato Decyzje znak:KOC/1505/Ar/14 uchylajgcy
zaskarzong decyzje i przekazalo sprawe do ponownego rozpatrzenia. Inwestor pismem z dnia
26.06.2014r. wnidést o modyfikacje wydanych warunkéw zagospodarowania oraz przekazat analize
doswietlenia terenu.

Parametry inwestycji wg wniosku:

- powierzchnia dziatki — 833m?

- powierzchnia zabudowy budynku — 333 m?

- powierzchnia biologicznie czynna 333m? - min.40%

- wysokos¢ zabudowy — max. 17,4m

- ilosé kondygnacji — -V

- powierzchnia catkowita fgcznie — 2370m?

- powierzchnia uzytkowa — 2192 m?

Dane te jako orientacyjne zostang uszczegotowione na etapie projektu budowlanego, uwzgledniajg-
cego warunki niniejszej decyzji oraz warunki techniczne, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usy-
tuowanie.

W oparciu o dane z ewidencji gruntéw organ ustalit strony postepowania i zapewnit im czynny udziat w
postepowaniu administracyjnym.

Pismem z dnia 07.07.2014r. zawiadomiono strony o zakonczeniu postepowania. W dniu 31.07.2014r.
Pani Hanna tacinska i Pan Maciej tacinski ztozyli pismo informujgce o trwajgcych ustaleniach pomie-
dzy stronami postepowania oraz prosbe o wstrzymanie dziatari administracyjnych do czasu otrzyma-
nia wspolnego i spéjnego uzgodnionego stanowiska stron postepowania. W dniu 05.08.2014r. Inwe-
stor zostat poinformowany o pismie Pani Hanny Lacinskiej i Pana Macieja tacinskiego.

W dniu 22.08.2014r. inwestor poinformowat tut. Wydziat Architektury i Budownictwa o nie uczestni-
czeniu w rozmowach oraz ustaleniach wspoélnego stanowiska stron w przedmiotowym postepowaniu.
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Pozostate strony nie wniosty uwag, ani wnioskéw i zastrzezen.

Organ, w oparciu o art. 53.3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, ponownie dokonat analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudo-
wy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktoérym przewiduje
sig realizacje inwestycji.

Stan istniejgcy terenu inwestycji: teren nie zainwestowany w sposdb staly. W chwili wykonywania ana-
lizy obszarowej na przedmiotowym terenie zlokalizowane byty czasowo kontenery. Istniejgca zielen
nie urzgdzona, krzewy samosiewne, pojedyncze drzewa (usunigecie mozliwe po wykonaniu niezbed-
nych uzgodniers z Wydziatem Ochrony Srodowiska). Dziatka ptaska.

Od strony péinocnej i zachodniej zlokalizowane sg budynki mieszkalne Jjednorodzinne, niektdre w zlym
stanie technicznym. Bezposrednio przy poinocnej granicy usytuowany budynek jednorodzinny w za-
budowie blizniaczej. Od strony wschodniej istniejaca zabudowa wielorodzinna. Po przeciwlegtej stro-
nie ulicy Ztotopolskiej zlokalizowane sg budynki wielorodzinne (do VI kondygnacji), a w dalszym sg-
siedztwie budynki wysokie(do XII kondygnaciji)wielorodzinne w zabudowie osiedlowe;j.

Teren znajduje sie w zasiegu istniejacego uzbrojenia, co zostato potwierdzone przez gestoréw sieci
Ipkt 1.3 decyzji/.

Stan prawny terenu objetego wnioskiem: dziatki nr ew. 22 i 23 z obr. 4-10-05 stanowi wiasnos¢ Towa-
rzystwa Budownictwa Spotecznego Warszawa Péinoc Spoétka z o.0.

Rodzaj uzytku: dziatka nr ew. 22 — tereny mieszkaniowe (B); dziatki nr ew. 23 — zurbanizowane tereny
niezabudowane (Bp).

Zgodnie § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.03r.( Dz.U. z 2003 Nr 164 poz. 1588)
w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, organ wyznaczyt wokot dziatki budowlanej, ktorej
dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw , o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 Ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dziatajgc w oparciu o art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wystgpiono o stosowne uzgodnienia zatgczajac projekt decyzji o warunkach zabudo-
wy dla przedmiotowej inwestycji.

W odpowiedzi uzyskano stanowisko:

Prezydent m.st. Warszawy w Opinii nr 46 z dnia 12.12.2013r. nr spr.UD-X-WIR.6730.46.2013.ASW
(2.ASW.X), uzgodnit przedstawiony projekt decyzji z warunkami zawartymi w pkt 1.4. decyzji.
Dokonujgc analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z
przepisdw odrebnych, organ zbadat ustawodawstwo w zakresie prawa materialnego i ustalit unormo-
wania obejmujgce specyfike obszaru, w tym terenu planowanej inwestycji a wynikajgce z takich ustaw
jak: Prawo ochrony $rodowiska; o ochronie przyrody; o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowi-
sko; o odpadach; o drogach publicznych; o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami i innych. Wa-
runki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy zostaly umieszczone w niniejszej decy-
Zji.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu prowadzg do uzyskania kompozycji urbanistycznej
spetniajacej wymogi tadu przestrzennego stosownie do art. 2.1 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Planowana inwestycja przyczyni sie do polepszenia jakosci przestrzeni miej-
skiej w tym rejonie dzielnicy Targowek.

Zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z zadaniami rzadowymi i samorzgdowymi stuzgacymi realizacji
inwestycji celu publicznego w odniesieniu do terenéw, przeznaczonych na ten cel w planach migjsco-
wych, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym (art.53 ust. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2012r. poz. 647ze zm.),

Przeprowadzone analizy wykazaly mozliwos¢ realizacii planowanego zamierzenia zgodnie z warun-
kami okreslonymi w niniejszej decyzji oraz po spetnieniu wymogow wynikajgcych z przepisow prawa
budowlanego na etapie postepowania o uzyskanie pozwolenia na budowe, ktére przesgdzi o mozli-
wosci jego realizacii.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie inwesty-
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cyjne jest zgodne z wymogami wynikajgcymi z przepiséw odrebnych i warunkami wynikajgcymi z
przeprowadzonych uzgodnien, a niniejsza decyzja spetnia wymagania inwestora zawarte we wniosku.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim
udziat.

Strony Pani Hanna tacinska i Pan Maciej tacinski ztozyli w dniu 31.07.2014r.pismo informujgce, na
ktére Inwestor ztozyt odpowiedZ w dniu 21.08.2014r.

Pozostate strony nie wniosly uwag, ani wnioskéw i zastrzezen.

W Swietle powyzszego, nalezato orzec jak wyzej.

Zgodnie z art. 63, ust 2 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003r. Dz.U. z 2012r. poz. 647, decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego za posrednictwem Wy-
dziatu Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Targéwek m.st. Warszawy, 14-dni od dnia jej
doreczenia.

Odwotania od decyzji nalezy sktada¢ bezposrednio lub za posrednictwem poczty w Wydziale Architek-
tury i Budownictwa dla Dzielnicy Targowek m.st. Warszawy — Urzad Dzielnicy Targéowek m.st. War-
szawy ul.Kondratowicza 20, 00-983 Warszawa, tel.:(22) 44-38-669 fax:(22)44-38-755.

Projekt decyzji sporzadzita mgr inz. arch. Anna Teresa Grabowska
Czilonek Mazowieckiej Okregowej 1zby Architektéw, Nr wpisu: MA 0244

Zatgczniki:
zatgcznik Nr 1 - Mapa w skali 1:500 z okresleniem granic terenu objetego wnioskiem
zatgcznik Nr 2 — Wyniki analizy obszaru (cze$¢ graficzna w skali 1: 500 oraz cze$¢ opisowa).

nioskodawca:
@ Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa Pétnoc Sp. z 0.0. ul.Gen. T. Pelczyriskiego 30, 01-471 Warszawa
2 Petnomocnik: Krzysztof Sikorski ul. Kasprowicza 53 m.4, 01-836 Warszawa
Strony postepowania:
. Delegatura Biura Gospodarki Nieruchomosciami w Dzielnicy Targéwek, w miejscu
Wydziat Infrastruktury dla Dzielnicy Targéwek , w miejscu
Mularczyk Henryka
Katczew Radostaw
tacirska Hanna
tacinski Maciej
0 wiadomosci:
a/a - Urzad Miasta Stolecznego Warszawy Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Targdwek m.st. Warsza-
wy, ul.Kondratowicza 20, 00-983 Warszawa tel. 22-4438669/ fax 22-4438755
10. BAIPP Urzad m.st. Warszawy (Wydziat Planowania Miejscowego), ul. Marszatkowska 77/79, 00-683 Warszawa
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o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym, na terenie dziatek nr ew. 22 i 23 z obr. 4-10-05
przy ul. Ztotopolskiej 8 rég Chyrowskiej 1, na terenie Dzielnicy Targéwek w Warszawie.

WYNIKI ANALIZY ZAGOSPODAROWANIA OBSZARU

I Granice obszaru objetego analiza

W celu ustalenia wymagan dla planowanej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu (zgodnie z
§3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Dz. U. Nr. 164 poz. 1588 ) Wydziat
Architektury i Budownictwa, wyznaczyt wokdt dziatki objetej wnioskiem granice obszaru
analizowanego i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu, w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci trzech szerokosci (3x30m=90m) frontu
terenu objetego wnioskiem (dz.nr ew. 22 i 23 z obr. 4-10-05) i wkre$lono na kopii mapy, o ktérej
mowa w art.52.2.1, ztozonej przez wnioskodawce w skali 1:500 stanowigcej zat. graficzny nr 2 do
decyz;ji.

. Analiza obszaru i wnioski

Analiza obszaru wykazata, ze dziatki sasiednie, dostepne z tej samej drogi publicznej
zagospodarowane sg w sposéb pozwalajgcy na okreélenie wymagar dotyczacych planowanej do
realizacji inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, cech, parametréw zabudowy oraz
Zzagospodarowania terenu, tj.:

1. Funkcja obszaru

Dominujaca funkcjg obszaru jest funkcja mieszkaniowa. W bezposrednim sasiedztwie od strony
pdinocnej i zachodniej znajdujg sie budynki jednorodzinne. Wzdtuz ulicy Ziotopolskiej i po
przeciwleglej stronie ulicy Chyrowskiej zlokalizowane sa budynki o funkcji mieszkaniowej
wielorodzinnej o wys. IV kondygnacji. Po potudniowej stronie ulicy Ztotopolskiej znajdujg sie
budynki wielorodzinne Il i VI kondygnacyjny. W giebi znajdujg sie budynki mieszkalne
wielorodzinne o wysokosci VII, VI, XIl kondygnaciji w zabudowie osiedlowe;.

Planowana inwestycja  stanowi¢ bedzie  kontynuacje i uzupetnienie dominujgcych w
analizowanym obszarze funkcji mieszkaniowych, na zasadach "dobrego sgsiedztwa".

2. Parametry cechy i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu — art. 61.1.1 Ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Wymagania dotyczace ustalenia linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki, szerokosci elewacji frontowej, wysokosci elewacji i geometrii dachu,
okreslono zgodnie z §4 - §7 wym. na wstepie Rozporzadzenia.

2.1. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.

W obszarze analizowanym wysoko$¢ obiektéw jest zroznicowana:

od strony zachodniej i pdtnocnej istniejace budynki maja wysokosé I-1ll kondygnacje. Od strony
wschodnie] zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, przy ul. Chyrowskiej 4/6/8 i Ztotopolskiej 2,
budynki cztero kondygnacyjne. Przy ul. Ziotopolskiej 3/5 (do VI kondygnacji), dalej przy ul.
Ziotopolskiej 1 budynek wielokondygnacyjny wys. XIl kondygnacji, przy ul. Handlowej 60
budynek wielorodzinny o wys. Vil i VIII kondygnacji. Projektowany budynek stanowi naroznag
zabudowe kwartatu, w ktérym dominuje stara zabudowa jednorodzinna, czesto w ztym stanie
technicznym, a cze$¢ terenu (trzy dziatki od strony ulicy Lusinskiej) pozostaje nie
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zainwestowana. Lokalizacja wjazdu od strony ul.Ztotopolskiej wskazuje jednoznacznie
usytuowanie elewacji frontowej obiektu, ktéra winna by¢ spéjna z charakterem zabudowy wzdtuz
ulicy Ztotopolskiej. Dlatego zaproponowana wysokos¢ |ll kondygnacji od strony istniejgcego
budynku przy ul. Chyrowskiej 3, bedzie stanowi¢ kontynuacije istniejacej zabudowy (od stronu
kwartatu zabudowy jednorodzinnej). Nastepnie harmonijne przejscie poprzez wysokosé IV
kondygnacji do wysokosci V kondygnacji nawigze do istniejgcej zabudowy zlokalizowanej od
strony elewacji frontowej budynku tj. od ul. Ziotopolskiej.. Inwestor przy piSmie z dnia
26.06.2014r. dotaczyt do akt sprawy analize nastonecznienia i przestaniania, gdzie wymagane
minimum zostato spetnione.
W zwigzku z powyzszym projektowany budynek bedzie nawigzywaé zarédwno do istniejgcej
zabudowy jednorodzinnej, stopniowo wzrastajgc poprzez IV, do V kondygnacji nawigzujac do
istniejacej zabudowy wielorodzinnej od strony wschodniej i potudniowej, w rejonie
przeprowadzonej analizy obszarowej. W ten sposéb wpisze sie harmonijnie w istnigjace
sasiedztwo..

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki.

Na analizowanym obszarze wskazniki wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki wynosza odpowiednio: dla budynkéw zlokalizowanych przy ul.Chyrowskiej:
3=45%, 7=26%, 9=48%, 11=26%, 4/6/8=49%, 10=56%, 13=28%, ul.Korzona 93 =48%,
95=48%, ul.Ztotopolskiej 1= 23%, 2=66%,3/5=50%, 7=45%, ul.Lusinskiej 23=41%, 25=35%,
27=31%, 29=15%, 18=28%, 20=50%, 22=48%,30=20%, 31=45%, 33=24%, 35=32%, 21=39%,
ul.Dalanowskiej 24=31%, 30=50%, 32=29%, 34=38%, 36=17%, ul.Handlowa 60=20% (tabela
w aktach sprawy), srednio 37%.

Poniewaz na terenie objetym analiza, niektére budynki stanowig zabudowe substandardowg w
ztym stanie technicznym o niewielkiej powierzchni, natomiast nowa zabudowa (w tym budynek
na dziatce sagsiedniej —ul.Chyrowska 3 = 45%) posiada znacznie wyzszy wspotczynnik pow.
zabudowy, w zwigzku z powyzszym zasadnym jest dopuszczenie na przedmiotowej dziatce
wspdtczynnika réwnego 40%.

Powyzsze pozostaje w zgodzie z §5 wym. na wstepie Rozporzadzenia.

Linie zabudowy

Linie zabudowy w obszarze analizowanym sg wyraznie uksztattowane wzdtuz ulicy
Chyrowskiej. Istniejgce usytuowanie budynkéw wzdtuz ulicy ustala nieprzekraczalng linie po
granicach istniejacych budynkéw. Wprowadzenie opisanych linii zabudowy, na przedmiotowej
dziatce (5m od granicy) podkresli uporzgdkowanie zabudowy oraz da poczucie zaplanowanego
wyréwnania zabudowy usytuowanej wzdtuz ulicy Chyrowskie;.

Od strony ulicy Ztotopolskiej linia zabudowy stanowi kontynuacje linii wyznaczonej przez
budynek przy ul. Lusinskiej 18 (5m od granicy dziatki na odcinku F-H, bez uwzglednienia
zatamania granicy dziatki na odcinku D-E, wedtug zat. graficznego)

Linie zabudowy zgodne z art. 43 ust.1 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych
(Dz.U.z 2013r. poz. 260).

Usytuowanie budynku na dzialce winno by¢ zgodne 2z przepisami szczegblnymi
(Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie Dz.U.02.75.690 ze
Zmianami)

Elewacje frontowe obiektdow w analizowanym obszarze sg zrdéznicowane jesli chodzi o ich
szeroko$¢ i wynikajg z szerokosci dziatek. Szeroko$é elewacji frontowych wynosi odpowiednio:
dla budynkéw zlokalizowanych przy ul.Chyrowskiej: 3=14m, 7=5m, 9=11m, 11=6,5m,
4/6/8=40m, 10=16m, 13=14m, ul.Korzona 93 =15m, 95=48%, ul.Ztotopolskiej 1= 48m 2=38m,
3/5=27,5m, 7=16m, ul.Lusinskiej 23=8,5m, 25=13m, 27=9m, 29=11m, 18=11m, 20=11,5m,
22=11,5m, 30=14m, 31=10m, 33=13m, 35=11m, 21=12m, ul.Dalanowskiej 24=10m, 30=14m,
32=14m, 34=14m, 36=14m%, ul.Handlowa 60=50m (tabela w aktach sprawy), $rednio 17m
(wyliczenie w aktach sprawy). Z uwagi na lokalizacje budynku na dziatce nr ew. 20 z obr. 4-10-
05 w ostrej granicy dziatki, zasadnym jest usytuowanie projektowanego na dziatce nr ew. 23 z
obr. 4-10-05 budynku w ostrej granicy dziatki (wys.lll kondygnacji na odcinku 4m, z
harmonijnym przejsciem do IV kondygnacji a nastepnie do V kondygnacji od strony ul.
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Ztotopolskiej). Szerokos¢ elewaciji od strony ul. Chyrowskiej wynosi 20m. Szeroko$¢ elewaciji
od strony ulicy Ztotopolskiej wynosi 20m.
Z uwagi na wymiary (szerokosci) dziatek znajdujgcych sie w granicy analizy, $rednia szeroko$é
elewacji wynosi 17m. Budynki wielorodzinne w analizowanym obszarze majg znacznie szersze
elewacje (40, 48 i 50m) niz $rednia wynoszgca 17m. Zgodnie z § 6 ust. 1 i 2 Rozporzgdzenia w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, szeroko$é elewaciji
frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudowy na
podstawie $redniej szerokoéci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w
obszarze analizowanym z tolerancjg 20%. W zwigzku z powyzszym zasadnym jest zeby
szeroko$¢ elewacii projektowanego budynku wynosita 20m.

2.5. Geometria dachu

Dachy obiektéw w sagsiedziwie i obszarze analizowanym sg zréznicowane. W przewazajgcej
mierze dachy sg dwuspadowe. Dopuszczony dach ptaski. Tarasy na IV i V kondygnag;ji
Inwestor zgodnie z pismem L.dz:86/2014 z dnia 09.01.2014r. planuje wykonanie powierzchni
biologicznie czynnej na projektowanych tarasach. Takie rozwigzanie umozliwi zwigkszenie
powierzchni biologicznie czynnej o 10%.

3. Dostgp do drogi publicznej — art.61.1.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Teren planowanej inwestycji ma bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Ztotopolskiej.
Istniejgcy wjazd od strony ul. Chyrowskiej przeznaczony do likwidagji.

Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy wydat Opinie nr 46 z dnia 12.12.2013r. nr spr.UD-X-
WIR.6730.46.2013.ASW (2.ASW.X), w ktorej pozytywnie opiniuje inwestycje pod warunkiem:
-uzyskania decyzji lokalizacyjnej dla projektowanego zjazdu od strony ul. Ztotopolskiej u zarzadcy
drogi, po uzyskaniu opinii komunikacyjnej wydanej przez Inzyniera Ruchu m.st. Warszawy,
-uzgodnienia z Wydziatem Ochrony Srodowiska usuniecia ewentualnych kolizji z istniejgcym
drzewostanem,

- likwidacji istniejgcego zjazdu i odtworzeniu w jego miejscu chodnika.

Na terenie wtasnej dziatki, dla projektowanych obiektéw nalezy przewidzie¢ miejsca parkingowe
wg zalecanych wskaznikéw parkingowych okreslonych w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy dla Il strefy zréznicowanych warunkéow
obstugi komunikacyjnej, uszczegétowionych w opracowanym normatywie parkingowym dla m.st.
Warszawy, stosowanych réwniez w ramach m.p.z.p. zgodnie z politykg miasta i strategig jego
rozwoju, w tym Zréwnowazonego Planu Rozwoju, Transportu Publicznego przyjetego Uchwatg
Nr LVI1/1749 Rady m.st. Warszawy z dnia 9 lipca 2009r.:

- budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne- min.1,25 miejsca na 1 mieszkanie

4. Mozliwosci uzbrojenia

Teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu istniejacej sieci infrastruktury technicznej.
Istniejgce przydziaty medidw, sg wystarczajace dla planowanej inwestycji, w zakresie:

- wodociagdéw. kanalizacii- pismo MPWiK znak: DRZ-WWT/660/840/365207/13/6389 z dnia
15.11.2013r.
I. odnosnie zaopatrzenia w wode:
Zaopatrzenie w wode budynku na cele socjalno-bytowe oraz p.poz. nalezy realizowaé w oparciu o
istniejgcy przewdd wodociggowy DN-200mm w ul. Ziotopolskie;.
Il. odnosnie odprowadzenia Sciekéw:
Scieki bytowe oraz wody opadowe mozna bedzie odprowadza¢ do istniejacego kanatu
ogdlnosptawnego & 0,40m w ulicy Ztotopolskie;.
Do miejskiej sieci kanalizacyjnej bedzie mozna odprowadzic wody opadowe w ilosci nie
przekraczajgcej ilosci obliczonej z przedmiotowej dziatki dla zatozonego wspéiczynnika sptywu
w=0,3.
Po podjeciu decyzji o realizacji w/w inwestycji inwestor winien wystapi¢ do MPWIK w celu otrzymania
docelowych warunkéw i danych technicznych do projektowania.

-_elektroenergetyki- pismo RWE Stoen Operator Sp. z 0.0. numer: ND\KW\19542\2013-ND-
NMVW\00001\2013 z dnia 08.11.2013r..:
Istnieje mozliwo$¢ zasilenia projektowanego obiekiu mocg przylgczeniowg ok. 70kW z przytacza
podstawowego.
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Zakres inwestycji przytgczeniowej zostanie okreslony na etapie wydawania warunkéw przytgczenia. -
Warunki przytgczenia wraz z umowa o przytaczenie dotyczace tego obiektu zostang opracowane po
wypetieniu wlasciwego wniosku o przydziat mocy oraz dostarczeniu dokumentdéw wymaganych przy
sktadaniu ww. wniosku.
- zaopatrzenia w ciepto — pismo Dalkia Warszawa S.A. ul. Stefana Batorego 2, 02-591
Warszawa, nr sprawy: DSP/PST/13/13746/1 z dnia 04.11.2013r.:
Technicznie jest mozliwe zasilenie w ciepto, w sumarycznej ilosci 200kW, projektowanego budynku,
Z sieci cieptownicze;.

Szczegotowe techniczne warunki przytaczenia do sieci cieptowniczej, zostang okreslone przez Dalkia
Warszawa S.A. w Warunkach technicznych przytaczenia.

Ew. przebudowa istniejgcych sieci kolidujacych z planowang inwestycjg - na warunkach okreslonych
przez gestordw sieci.

. Zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolne i nielesne- art.61.1.4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:..

Teren planowanej inwestycji obejmuje dziatki 22 i 23 z obr. 4-10-05. Dziatka nr ew. 22 oznaczona
w ewidencji symbolem (B) tereny mieszkaniowe, dziatka nr ew. 23 oznaczona w ewidencji
symbolem (BP) zurbanizowane tereny niezabudowane, co oznacza, ze wg 8§67 i 68
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001r. w
sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz.U.nr 38 poz. 454), to tereny mieszkaniowe i nie
wymagajg zmiany przeznaczenia.

. Zgodnos$¢ z przepisami odrebnymi — art. 61.1.5 ustawy ww.

W oparciu o art. 53 ust.3 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organ
przeprowadzit analize warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepiséw odrebnych. Planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z
przepisami odrebnymi, a dot. takich ustaw jak: Prawo ochrony srodowiska, o ochronie przyrody,
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie
§rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, o ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami, o drogach publicznych oraz rozporzadzenn wydanych na podstawie ustaw i inne
wiasciwe w sprawie. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy zostaty
umieszczone w niniejszej decyzji, ktére nalezy uwzglednié w projekcie budowlanym.

Planowane zamierzenie nie jest inwestycja figurujgcg w Rozporzagdzeniu Rady Ministréw z dnia
12 listopada 2010r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaC na srodowisko
(Dz.U. 10.213.1397 z pdzn.zm.)

Dokumentacja projektowa powinna spemia¢ wszystkie w/w warunki okreslone niniejsza decyzjg
oraz wymogi przepiséw techniczno-budowlanych tzn. ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo
budowlane, Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, takze sposéb
zabudowy i zagospodarowania dziatki nie moze narusza¢ intereséw prawnych wiascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych sasiednich nieruchomosci wynikajgcych z art. 140 Kodeksu
Cywilnego.

O realizacji inwestycji przesadzi decyzja o pozwoleniu na budowe.

Zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z art. 64
decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.

Ponadto przeanalizowano ustalenia zawarte w:

- miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy, ktéry wygast w dn.
31.12.2003r

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy
(Uchwata Nr LXXXI1/2746/2006 Rady m.st. Warszawy z dnia 10 pazdziernika 2006r.)

- projekcie m.p.z.p. ,Targdwek Mieszkaniowy”
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- inne warunki wynikajgce z przeprowadzonych uzgodniet i opinii oraz dokonano analizy stanu
faktycznego i prawnego terenu zgodnie z Art. 53.3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
Dokonano réwniez wizji w terenie, udokumentowanej zdjeciami stanu istniejgcego.

Przeprowadzona analiza wskazata na mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla planowanej inwestycji, a na podstawie wnioskéw z analizy okreslono w decyzji
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

Opracowata:

Mgr inz. arch. Anna Teresa Grabowska
Maz. Okregowa Izba Architektéw

nr wpisu: MA 0244







