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art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r., Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z
2020r., poz. 256, ze zm.);
art. 59 ust. 1, art. 60 i art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

o warunkach zabudowy

Na podstawie:

przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020r. poz. 293, ze zm.);

art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stofecznego Warszawy (tj.Dz.U.z
2015r. poz. 1438), w zwigzku z § 17 uchwaty Rady m.st. Warszawy Nr XLVI/1422/2008 z dnia

18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania niektérych
zadan i kompetencji m.st. Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 220 poz. 9485), zmienionym uchwaty
Rady m.st. Warszawy Nr XClIl/2729/2010 z dnia 21 padziernika 2010 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 203
poz. 6025),

po rozpatrzeniu wniosku Miasta Stotecznego Warszawy reprezentowanego przez Zarzad Mienia m.st.
Warszawy z siedzibg przy ul. Jana Kazimierza 62 w Warszawie, dziatajacego przez petnomocnika Pana
Witolda Stiller - Romanowskiego ( adres w aktach sprawy ) z dnia 8 stycznia 2020r. (zmieniony w dniu
17 stycznia 2020r.),

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie taini publicznej z przeznaczeniem dla oséb
bezdomnych zlokalizowanej na dz. ew. nr 12 z obrebu 5-02-02, przy ul. Wenedéw w Dzielnicy
Srédmiescie w Warszawie.

Linie rozgraniczajgce terenu planowanej inwestycji oznaczono linia ciagty czarng i literami
A,B,C,D,E,F,G,H,1,J,K~A na mapie w skali 1:1000, stanowigce] zatacznik nr 1, ktéry jest integralnag

cze$cig niniejszej decyzji.

1. Rodzaj inwestycji
Rodzaj zabudowy ~ zabudowa usfugowa;
Funkcja ustugowa — socjalna (faznia publiczna dla oséb bezdomnych);

Planowane zamierzenie inwestycyjne bedzie stanowito kontynuacjg istniejacej funkcji socjalnej
(taznia publiczna dla 0s6b niepetnosprawnych).
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Planowana inwestycja polegaé bedzie na budowie jednokondygnacyjnego, niepodpiwniczonego
budynku ustugowego o funkcji tazni publicznej dla oséb bezdomnych. Budynek zostanie
zlokalizowany w miejscu istniejgcego, przeznaczonego do zdemontowania budynku kontenerowej
tazni publiczne;j.

Planowany budynek bedzie stanowit wymiane istniejgcej zabudowy kontenerowej o bardzo
zblizonych wspétczynnikach powierzchni zabudowy, kubatury, wysokosci, z powtdrzeniem jej linii
zabudowy.

Do obstugi inwestycji prowadzi istniejgcy dojazd z drogi publicznej — ul. Weneddw.

Obiekt bedzie petnit istotng, socjalng funkcje miejska.

2. Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu

2.1. Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020r. poz. 293, ze zm.),
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588).

Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w ramach projektu budowlanego nalezy dazy¢ do uzyskania tadu przestrzennego, tzn. do takich
rozwigzan przestrzennych, ktére tworzy¢ beda harmonijng cato$¢ oraz uwzgledniac

w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Warunek ten spetniaé beda nastepujgce zasady rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych
wynikajgce z przeprowadzonej analizy obszaru i uzgodnieri:

« obowigzujaca linia zabudowy — w odlegtosci 4m od linii rozgraniczajacej ulicy, tj. w linii
zabudowy budynku istniejacej tazni kontenerowej — zgodnie z zatgcznikiem graficznym nr 1
do niniejszej decyzji;

« wskazinik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki 0,008;

« szeroko$é elewacji frontowej - 6m z tolerancjg 20%;

o wysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej - od 3m do 4m n.p.t.;

» geometria dachu: dach ptaski, wysoko$¢ kalenicy (najwyzszego punktu dachu) — od 3m do
4m n.p.t.;

« nakaz wykonania oktadzin elewacyjnych budynku z materiatéw ceramicznych lub
kamiennych.

Szczegbtowe rozwigzania architektoniczno-budowlane planowanego zamierzenia ustalone zostang na
etapie postepowania prowadzonego na podstawie przepisdw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz.U. z 2020r. poz. 1333) oraz przepiséw wykonawczych do ustawy w tym m.in.
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U.2019r. poz. 1065).
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2.2. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi
Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2020r., poz.310, ze zm.)
Teren objgty wnioskiem nie jest potozony na obszarze szczegéinego zagrozenia powodszia.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2020r., poz.1219);
Ustawa dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (t.j. Dz.U. z 2020r., poz. 797, ze zm.);

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2 2020r., poz. 55).

Teren objety wnioskiem podlega prawnej formie ochrony przyrody zgodnie z art. 6. pkt. 1 ww.
ustawy.

Whioskowany teren znajduje sig¢ w obszarze ,Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu”
utworzonego rozporzgdzeniem Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997r. w sprawie
utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na terenie wojewédztwa warszawskiego ( Dz. Urz.
Z1997 r. Nr 43, poz. 149, ze zm.)

Dla planowanego przedsiewziecia obowigzuja nastepujgce warunki wynikajace z § 6 ww.
Rozporzadzenia, cyt.: ”1. W strefie zwyktej Obszaru zakazuje sie:

1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronieri i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu
ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolna, lesng,
rybacka i fowiecka;

2) realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na érodowisko w
rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o
$rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie érodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz.U. z 2020r., poz. 283, ze zm.);

3) likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli
nie wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczerstwa
ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub
naprawy urzgdzen wodnych;

4) (..)

5) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem
prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub
utrzymaniem, budowa, odbudowa, naprawg lub remontem urzadzer wodnych;

6) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka;

7) (...)

8) lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokos$ci 20m od linii brzegéw rzek,
jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzer wodnych oraz obiektow
stuzgcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej; w przypadku
m. st. Warszawy w odniesieniu do lokalizowania obiektéw budowlanych zakaz ten
obowigzuje w odlegtosci mniejszej niz 10m oraz ogrodzeri w odlegtosci mniejszej niz 5m
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od linii brzegéw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen
wodnych oraz obiektéw stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub
rybackiej.”

Zgodnie z art. 53 ust. 5¢c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,niewyrazenie
stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, o ktérej mowa w art. 51 ust. 1,
przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska uznaje sie na uzgodnienie decyzji”. Potwierdzenie
odbioru wystgpienia o uzgodnienie, przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, datowano w
dniu 27.04.2020r., zatem termin uptynat z koncem dnia 18.05.2020r.

Planowane zamierzenie nie jest inwestycjg figurujaca w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia

9 listopada 2010r. w sprawie przedsiewzigé moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz.U.
2 2019r., poz. 1839, ze zm.) oraz nie kwalifikuje sig do przeprowadzenia postgpowania wynikajgcego
z przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(t.j. Dz.U. 2 2020r., poz. 283, ze zm.).

Dla planowanego przedsiewziecia obowigzujg nastepujace warunki z zakresu ochrony Srodowiska:

» w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu (art. 74 ust. 1 ustawy Prawo ochrony $rodowiska);

« w trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzglednic
ochrone érodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegélnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych (art. 75 ust. 1 ww. ustawy);

« w projekcie budowlanym nalezy okreslié¢ spos6b zagospodarowania mas ziemnych w zwigzku
z realizacja inwestycji.

W celu ochrony urzgdzen melioracji wodnych, zaleca sie:

« przestrzegac zapiséw Ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2020r., poz.310, ze
zm.) przy wykonywaniu planowanej inwestycji;

« ustalenie w terenie Iokalizacji urzadzer melioracji wodnych w miejscu planowanej inwestycji;

« w przypadku kolizji zamierzonego przedsigwzigcia z urzgdzeniami melioracji wodnych projekt
zagospodarowania podiega uzgodnieniu z wtasciwym organem Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie;

« w przypadku kolizji zamierzonego przedsigwziecia z urzagdzeniami melioracji wodnych dokona¢ ich
przebudowy i/lub likwidacji na obszarze planowanej inwestycji na wtasny koszt, natomiast w
przypadku inwestycji liniowej stosownie do potrzeb nalezy prace budowlane prowadzi¢ recznie w
miejscach zblizen z siecig drenarska;

» przekazanie do wiasciwego organu Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
dokumentacji powykonawcze] z przebudowy i/lub likwidacji urzadzer melioracji wodnych celem
uaktualnienia ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez PGW Wody Polskie.

2.3. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej
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Ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2020r.,
p0z.282, ze zm.)

Whioskowany teren jest objety ochrong konserwatorska ustanowiong w trybie przepiséw tej
ustawy. Teren lezy na obszarze wpisanym do Gminnej Ewidencji Zabytkéw o sygnaturze SRO10817 —
obiekt Park im. Romualda Traugutta.

Teren lezy w obszarze Pomnika Historii ,,Warszawa — historyczny zespét miasta z traktem krélewskim
i Wilanowem” objetym ochrong zarzgdzeniem Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 8 wrzeénia

1994r. w sprawie uznania za pomnik historii.

Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , w przypadku
niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia
0 uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane”. Potwierdzenie odbioru wystapienia o
uzgodnienie, przez Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, datowano w dniu
27.04.2020r., zatem termin uptynat z koricem dnia 11.05.2020r.

2.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Teren przedmiotowej nieruchomosci znajduje sig w zasiegu istniejacej sieci miejskiej infrastruktury
techniczne;j.

Istniejgce uzbrojenie terenu, po spetnieniu warunkdw okreslonych przez gestoréw sieci, jest
wystarczajgce do realizacji planowanego zamierzenia. Planowang inwestycje nalezy podtaczy¢ do
istniejacej infrastruktury inzynieryjnej — wedtug umoéw zawartych miedzy inwestorem a whasciwymi
jednostkami organizacyjnymi. Moiliwo$¢ zaopatrzenia obiektu w media z miejskiej sieci
infrastruktury technicznej okreslili ich gestorzy:

« elektroenergetyki; pismo innogy Stoen Operator S.A., nr pisma ND-B\LW\28029\2019-ND-
B\LW\0001\2019 z dnia 6 grudnia 2019r., informujace, ze istnieje mozliwoé¢ zaopatrzenia
obiektow w media.

« sieci wodociggowej i kanalizacyjnej; pismo MPWiK w m.st. Warszawie S.A. nr pisma
PRO.DRP.669.5210.2019.313996.19.AR.JT z dnia 2 grudnia 2019r. informujace, ze istnieje
mozliwos¢ zaopatrzenia obiektéw w media.

« sieci cieptowniczej; pismo Veolia Energia Warszawa S.A., nr sprawy VWAW/EWT/19/1921798/1 z
dnia 12 grudnia 2019r. wskazujace, ze przytaczenie do sieci cieptowniczej bedzie obarczone
znacznymi kosztami, w skutek czego nie zostang spetnione warunki ekonomiczne do zawarcia
umowy o przyfgczenie i budowy przytacza. Veolia Energia Warszawa S.A. wskazuje, ze zgodnie z
art. 7 ust. 1 PE bedzie zobowigzana do zawarcia umowy o przytaczenie do sieci cieptowniczej z
podmiotami ubiegajacymi sie o przytaczenie do sieci cieptowniczej, jezeli bedg istniaty techniczne

oraz ekonomiczne warunki przytaczenia i dostarczania ciepta.

Ewentualna przebudowa istniejacych przytaczy kolidujgcych z planowang inwestycjg lub budowa
nowych mozliwa jest na warunkach okreslonych przez gestordw poszczegélnych mediéw.
Realizacja ewentualnych przekfadek i budowa nowych odcinkéw sieci po nowych trasach wymaga

uzyskania odrebnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Dokumentacja projektowa wymaga uzgodnienia w Biurze Geodezji i Katastru Urzgdu

m.st. Warszawy - w Wydziale Koordynacji Usytuowania Projektowanych Sieci Uzbrojenia Terenu.

2.5. Obstuga komunikacyjna inwestycji

Przedmiotowa nieruchomosé przylega do czterech drég publicznych: ul. Zakroczymskiej, ul.
Wenedow, ul, Z. Sfonimskiego, ul. Wybrzeze Gdanskie.

Istniejacy wjazd na dziatke od stronu ul. Weneddw.

Whnioskowana inwestycja nie przewiduje lokalizacji miejsc postojowych.

Przepisy odrebne nie wymagajg realizacji miejsc parkingowych na terenie objetym ww. zamierzeniem
inwestycyjnym,

Usytuowanie infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych ulicy nalezy projektowa¢

w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2020r., poz.
470, ze zm.), a takze rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie (t.j.
Dz.U. z 2016r., poz.124, ze zm.).

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzyskano stanowisko zarzadcy drogi: ul. Weneddw (droga powiatowa) — Zarzadu Drég
Miejskich, ktory pismem z dnia 6 maja 2020r., znak sprawy: ZDM-TSR_OP.0202.794.2020.TBL
uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy z ponizszymi uwagami:

» obstuga komunikacyjna od ul. Weneddw;

« zjazd z drogi do obiektu powinien by¢ zaprojektowany i wybudowany w sposéb odpowiadajacy
wymaganiom wynikajgcym z jego usytuowania i przeznaczenia, a w szczegdlnosci powinien by¢
dostosowany do wymagan bezpieczeristwa ruchu na drodze, wymiaréw gabarytowych pojazdéw,
dla ktérych jest przeznaczony oraz do wymagan ruchu pieszych, na warunkach okredlonych w
Rozporzadzeniu Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie
warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z
2016r., poz.124, ze zm.);

« obiekty budowlane usytuowane przy drogach nalezy lokalizowa¢ od zewnetrznej krawedzi jezdni
w odlegtosci okredlonej w ustawie z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z
2020r., poz. 470, ze zm.). W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach usytuowanie obiektu
budowlanego przy drodze w odlegtosci mniejszej niz okreslona moze nastgpi¢ wytgcznie za zgoda
zarzadcy drogi.

« budowa i przebudowa drogi spowodowana inwestycja niedrogowa nalezy do inwestora tego
przedsiewziecia, szczegdtowe warunki budowy lub przebudowy drogi okresdlone zostang w
umowie pomiedzy zarzadcg drogi inwestorem, ktdrg nalezy zawrzec przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe inwestycji niedrogowej;

« zmiana zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego ul. Wenedéw w zakresie
wiaczenia do drogi ruchu drogowego spowodowana tg zmiang, podlega uzgodnieniu w Zarzadzie
Drég Miejskich po zawarciu umowy pomiedzy zarzadca drogi a inwestorem inwestycji
niedrogowej;
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+ budowa lub przebudowa zjazdu wymaga uzyskania zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje

zjazdu.

2.6. Warunki w zakresie terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi
Ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. - Prawo geologiczne i gérnicze (t.j. Dz.U. z 2020r. poz.1064).
Whnioskowany teren nie jest objety ochrong w trybie przepiséw ww. ustawy.

2.7. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osdb trzecich
Zakres ochrony intereséw 0s6b trzecich okreslono w § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczer i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U.2003.164.1589).
W ramach projektu budowlanego, nalezy stosowac rozwigzania chronigce interesy oséb trzecich
przed:
a) pozbawieniem:

« dostepu do drogi publicznej;

» motiliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw

tacznosci;

» dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne, promieniowanie;
c) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Wymagania powyzsze majg charakter zasad ogdlnych i nie zwalniaja wnioskodawcy od zachowania
dalej idacych wymagan zawartych w przepisach ustawy Prawo budowlane i przepisach
wykonawczych do ustawy oraz przepisach odrebnych (np.: przepisach kodeksu cywilnego! z zakresu

wykonywania prawa wtasnosci).
UZASADNIENIE

W dniu 8 stycznia 2020r. (zmieniony w dniu 17 stycznia 2020r.) Miasto Stoteczne Warszawa
reprezentowana przez Zarzad Mienia m.s.t Warszawy przy ul. Jana Kazimierza 62 w Warszawie, przez
petnomocnika Pana Witolda Stiller Romanowskiego (adres w aktach sprawy), wystgpita z wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

L Art. 140. ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny - ,W granicach okre$lonych przez
ustawy i zasady wspotzycia spotecznego wiasciciel moze, z wytgczeniem innych 0séb, korzystaé z
rzeczy zgodnie ze spofeczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegdlnosci moze
pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza”.
Wtasciciel nieruchomosci sgsiedniej ma interes prawny wynikajacy z art. 140 K.c. do uczestniczenia
jako strona (art. 28 K.p.a.) w postepowaniach administracyjnych, w wyniku ktérych moze zapasé
decyzja tak ksztattujgca stosunki na sasiedniej nieruchomosci (sposéb korzystania z niej), iz bedzie to
miato wptyw na wykonywanie prawa wtasnosci przez wiasciciela dziatki sgsiedniej (NSA z dnia 8
marca 2005 r. OSK 682/04 LEX 17611).
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Na terenie objetym wnioskiem brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w takim przypadku zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

planowana inwestycja wymaga ustalenia warunkéw w drodze decyzji administracyjne;.

Stan prawny i faktyczny (istniejacy) terenu.

Zgodnie z informacja z rejestru gruntow:

» dziatka ew. nr 12 w obrebie 5-02-02 jest wtasnoscia Miasta Stotecznego Warszawy, zarzadca
terenu — Zarzad Zieleni m.st. Warszawy, opis uzytku — tereny rekreacyjno - wypoczynkowe; ozn.
uzyt. — Bz. Powierzchnia dziatki — 11807m2.

Whnioskowany teren stanowi pétnocna czesé¢ rozlegtych terenéw zielonych Parku im. Romualda
Traugutta z nieliczng wolnostojaca zabudowa wsrddparkowa. Teren zlokalizowany jest w ,dolinie”
dawnego koryta rzeczki Befczgcej (obecnie ul. Weneddw), o spadku w kierunku rzeki Wisty. Obszar
jest wyizolowany przestrzennie od pétnocy, biegnacg w koronie watu ziemnego drogg o znacznym
nateieniu ruchu (ul. Z. Sfonimskiego) i linia kolejowa oraz od wschodu pasem drogowym
,Wistostrady” o znacznym natezeniu ruchu i brzegiem rzeki Wisty.

Whnioskowana dziatka potozona jest u podndéza lewobrzeznej ,rogatki” mostu Gdanskiego. Czesciowo
na skarpie nasypu ziemnego linii komunikacyjnej (drogowej i kolejowej). Dziatka jest zabudowana,
budynkiem publiczne] fazni kontenerowej zlokalizowanej w potudniowo- zachodniej czesci dziatki.
Obszar porosniety jest liczng zielenia niska i wysoka, przez ktéra przebiegaja swobodnie
poprowadzone ciagi piesze i rowerowe.

Whioskowana dziatka otoczona jest z czterech stron pasami drogowymi (ul. Zakroczymska, ul.
Weneddw, ul. Z. Sfonimskiego, ul. Wybrzeze Gdanskie).

Opis zamierzenia wg. opisu zataczonego przez Wnioskodawce:

Planowana inwestycja polegaé bedzie na budowie jednokondygnacyjnego, niepodpiwniczonego
budynku ustugowego o funkcji tazni publicznej dla oséb bezdomnych. Budynek zostanie
zlokalizowany w miejscu istniejacego, przeznaczonego do zdemontowania budynku kontenerowej
tazni publicznej.

Planowany budynek bedzie stanowit wymiang istniejacej zabudowy kontenerowej o bardzo
zblizonych wspétczynnikach powierzchni zabudowy, kubatury, wysokosci, z powtdrzeniem jej linii
zabudowy.

Do obstugi inwestycji prowadzi istniejacy dojazd z drogi publicznej — ul. Weneddw.

Obiekt bedzie petnit istotng, socjalng funkcje miejska.

Orientacyjne dane dotyczace inwestycji (wedtug wniosku):

- powierzchnia terenu inwestycji 11807 m?
- powierzchnia zabudowy ca 100 m?
- powierzchnia biologicznie czynna ca 91,5%
- liczba kondygnacji naziemnych / max. wysokos$¢ 0/3m

- liczba kondygnacji podziemnych 0

- powierzchnia catkowita tacznie ca 100 m?
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- powierzchnia uzytkowa tacznie ca 100 m?
- liczba miejsc parkingowych 0
powierzchnie uzytkowe poszczegdlnych funkcii:

- uzytkowa ca 100 m?

W oparciu o art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym organ w postepowaniu zwigzanym z wydaniem przedmiotowej decyzji dokonat
analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw
odrebnych oraz analizy stanu faktycznego i prawnego trenu, na ktérym przewiduije sie realizacje
inwestycji.

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.03.164.1588) w celu ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ wyznaczyt wokét dziatki budowlanej, ktdrej
dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt 1 - 5 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przeprowadzone analizy wskazujg, ze dziatki sgsiednie, dostepne z tej samej drogi publicznej,
zagospodarowane sg w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych planowanego
zamierzenia inwestycyjnego zaréwno w zakresie kontynuacji funkcji jak i cech, parametréw
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Tym samym wykazaty dopuszczalnoéé planowanego
zamierzenia opisanego we wniosku zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji.

Warunkiem realizacji planowanego przedsiewzigcia bedzie jednoczesne spetnienie warunkéw
niniejszej decyzji oraz wymogéw wynikajgcych z przepiséw ustawy Prawo budowlane oraz przepiséw
aktow wykonawczych do tej ustawy, na etapie postepowania o uzyskanie pozwolenia na budowe,

ktére przesadzi o mozliwosci jego realizacji.

Na etapie projektu decyzji o warunkach zabudowy uzyskano niezbedne uzgodnienia wynikajace
z przepiséw prawa (art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym):

» Zgodnie z art. 53 ust. 5c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,niewyrazenie
stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, o ktérej mowa w art. 51 ust. 1,
przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska uznaje sie na uzgodnienie decyzji”.
Potwierdzenie odbioru wystapienia o uzgodnienie, przez Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska, datowano w dniu 27.04.2020r., zatem termin uplynat z koricem dnia 18.05.2020r.

 Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,w przypadku
niezajgcia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane”. Potwierdzenie odbioru

9/12



Znak sprawy: UD-IX-WAB.6730.5.2020.MDU

wystapienia o uzgodnienie, przez Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,
datowano w dniu 27.04.2020r., zatem termin uptynat z koicem dnia 11.05.2020r.

« Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzyskano stanowisko zarzadcy drogi: ul. Wenedéw (droga powiatowa) — Zarzadu
Drég Miejskich, ktéry pismem z dnia 6 maja 2020r., znak sprawy: ZDM-TSR_OP.0202.794.2020.TBL
uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy z uwagami.

Zamierzenie nie koliduje z zadaniami rzgdowymi i samorzadowymi stuzgcymi realizacji inwestycji celu
publicznego w odniesieniu do terenéw przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(art. 53 ust. 4 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020r., p0z.293, ze zm.).

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim
udziat. Zgodnie z art. 61 § 4 k.p.a. strony zostaty zawiadomione o prowadzonym postgpowaniu
pismem z dnia 14 stycznia 2020r.

Pismem z dnia 22 czerwca 2020r. strony postepowania zostaty zawiadomione o mozliwosci
zapoznania sie z dokumentacjg oraz zebranym materiatem dowodowym przed wydaniem decyzji o
ustaleniu warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestyciji.

Strony nie wniosty uwag.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania w przedmiotowej sprawie stwierdzono, ze
planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z wymogami wynikajacymi z przepisow ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i warunkami wynikajacymi z przeprowadzonych
obowigzujgcych uzgodnien.

W tym $wietle nalezato orzec jak na wstepie.

Pouczenie

Od decyzji przystuguje stronie odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego za moim
poérednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania od decyzji. Odwotania od decyzji lub
oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania nalezy sktada¢ w Wydziale Architektury
i Budownictwa dla Dzielnicy Srédmiescie, Urzad Dzielnicy Srédmiescie, ul. Nowogrodzka 43,

00-691 Warszawa.

Z dniem doreczenia Wydziatowi Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Srédmiesécie oswiadczenia

o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje
sie ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. (t.j. Dz.U. z 2020r., poz. 293, ze zm.), decyzja 0 warunkach zabudowy nie rodzi
prawa do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnieti oséb trzecich, a wnioskodawcy, ktory
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nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjq ustalajacg warunki zabudowy (art. 63 ust. 2 i 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym).

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

e inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

« dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Wygasniecie decyzji stwierdza organ, ktéry jg wydat.

Informacje

Odwotania od decyzji nalezy sktada¢ w Wydziale Architektury i Budownictwa dia Dzielnicy
Srédmiescie, Urzad Dzielnicy Srédmieécie, ul. Nowogrodzka 43, 00-691 Warszawa,

tel.: +22/443 93 66, fax: +22/443 94 98,

Zataczniki:

Zatgcznik Nr 1 - mapa w skali 1:1000 z okresleniem granic terenu objetego wnioskiem;
zatacznik Nr 2 - wyniki analizy obszaru - cze$¢ opisowa;

zatacznik Nr 3 - mapa w skali 1:1000 — analiza obszaru czesé graficzna;

Pobrano 107 zt tytutem opfaty skarbowe;j.

Projekt decyZz 'sporzadzi%:
mgr inz. arch-Marcin Duda
MA —065/08

Otrzymuja:
1. Miasto Stoteczne Warszawa, Pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa przez petnomocnika Pana

Witolda Stiller — Romanowskiego, (adres w aktach sprawy);
2/ Zarzad Mienia m.st. Warszawy, ul. Jana Kazimierza 62, 01-248 Warszawa;
3. Zarzad Zieleni m.st. Warszawy, ul. Hoza 13a, 0-528 Warszawa;
4. afa—RU;
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Do wiadomosci:

5. Urzad m.st. Warszawy Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego — centralny rejestr decyzji,
ul. Marszatkowska 77/79, 00-683 Warszawa (przekazano w formie elektronicznej);

6. Biliro Mienia Miasta i Skarbu Paristwa, ul. Chatubiriskiego 8, 00-613 Warszawa;

7. ZGN w dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy, ul. Szwolezeréw 5, 00-464 Warszawa;

8. Wydziat Nieruchomosci, wm;
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ZARZAD DZIELNICY SRODMIESCIE MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

ul. Nowogrodzka 43, 00-691 Warszawa

tel. 22 443 92 00, faks 22 443 94 94

srodmiescie sekretariat@um.warszawa.pl, www.um.warszawa.pl, www.srodmiescie.warszawa.pl

Znak sprawy: UD-IX-WAB.6730.5.2020.MDU Warszawa, 22 kwietnia 2020r.
( RU-19/2020)

WYNIKI ANALIZY ZAGOSPODAROWANIA OBSZARU

ZALACZNIK NR 2

do Decyzji Nr ‘94 ...... /WZ/SR0O/2020 z dnia o 00 -09-21 ro warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie taini publicznej z przeznaczeniem dla oséb bezdomnych
zlokalizowanej przy ul. Weneddéw, na dziatce ew. nr 12 w obrebie 5-02-02, w Dzielnicy Srédmiescie w
Warszawie.

l. Granice obszaru objetego analiza

Na terenie objetym wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji nie obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym okreélenie sposobu
zagospodarowania terenu i warunkéw zabudowy moze nastapi¢ w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

Zgodnie z § 2 pkt. 5 ww. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r., pod
terminem frontu dziatki nalezy rozumie¢ — ,,czeé¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej
odbywa sie gtéwny wjazd lub wejécie na dziatke.” Ustalono, ze gtéwny wjazd i wejscie na teren
nieruchomosci znajduje sie od ul. Wenedéw, front dziatki wynosi ok. 233 m.

Zgodnie z wyrokiem NSA 1l OSK 1334/09 z dnia 10.09.2010 r. oraz podzielajgcym ten sam poglad
wyrokiem NSA [I OSK 2167/11 z dnia 15.02.2012 r., obszar analizowany powinien byé wyznaczony

w taki sposdb, iz od granicy do granicy obszaru analizowanego ma by¢ okre$lona odlegto$é nie
mniejsza niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem — nie mniej niz 50m, cyt.: ,0
wielkosci obszaru wyznaczonego do analizy jak i ,,rozciggniecia” tego obszaru w okreslonym kierunku
moga decydowac m.in. takie wzgledy jak istnienie zabudowy (czasami bardzo licznej) jedynie w
jednym kierunku od granicy dziatki, oddzielenie dziatek przyjetych do analizy drogg publicznag,
skrzyzowaniem drog publicznych, réznorodnosé zabudowy, duze odlegtosci miedzy budynkami

znajdujgcymi sie na sasiednich dziatkach”

W niniejszej sprawie, kierujac sig zasadg ,dobrego sgsiedztwa” w aspekcie naczelnej zasady ,tadu
przestrzennego” — w Swietle powyzszych wyrokédw NSA, granice obszaru analizowanego wyznaczono
w odlegtosci, pomiedzy nimi, nie mniejszej niz trzykrotnej szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem,
(nie mniejszej jednak niz 50 m), tj. w odlegtosci 699m.

Granice oznaczono linig czarng przerywang, na kopii mapy w skali 1:1000 (o ktérej mowa w art. 52
ust. 2 pkt 1 ustawy), stanowigcej zatgcznik nr 3 do decyzji.
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I. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji

Zgodnie z informacijg z rejestru gruntow:

o dziatka ew. nr 12 w obrebie 5-02-02 jest wtasnoscig Miasta Stotecznego Warszawy, zarzadca
terenu — Zarzad Zieleni m.st. Warszawy, opis uzytku - tereny rekreacyjno - wypoczynkowe; ozn.
uzyt. — Bz. Powierzchnia dziatki — 11807m2.

Whioskowany teren stanowi pétnocna czesé rozlegtych terenéw zielonych Parku im. Romualda
Traugutta z nieliczng wolnostojaca zabudowa wérédparkowa. Teren zlokalizowany jest w ,,dolinie”
dawnego koryta rzeczki Befczacej (obecnie ul. Wenedéw), o spadku w kierunku rzeki Wisty. Obszar
jest wyizolowany przestrzennie od pétnocy, biegngcg w koronie watu ziemnego drogg o znacznym
natezeniu ruchu (ul. Z. Stonimskiego) i linia kolejowa oraz od wschodu pasem drogowym
,Wistostrady” o znacznym natezeniu ruchu i brzegiem rzeki Wisty.

Whnioskowana dziatka potozona jest u podnéza lewobrzeinej ,rogatki” mostu Gdanskiego. Czesciowo
na skarpie nasypu ziemnego linii komunikacyjnej (drogowej i kolejowej). Dziatka jest zabudowana,
budynkiem publicznej tazni kontenerowej zlokalizowanej w potudniowo- zachodniej czgsci dziatki.
Obszar porosniety jest liczng zielenig niska i wysoka, przez ktdéra przebiegajg swobodnie
poprowadzone ciagi piesze i rowerowe,

Whnioskowana dziatka otoczona jest z czterech stron pasami drogowymi (ul. Zakroczymska, ul.
Weneddw, ul. Z. Sfonimskiego, ul. Wybrzeze Gdanskie).

Teren objety wnioskiem graniczy:

» od pdtnocy —z dz. ew. nr 5, obreb 5-02-02, droga publiczna: powiatowa (o znacznym natgzeniu
ruchu) - ul. Z Stominskiego, w zarzadzie ZDM;

o odzachodu—-zdz. ew. nr 1, obreb 5-02-02, droga publiczna: powiatowa - ul. Zakroczymska, w
zarzadzie ZDM;

« od potudnia — z dz. ew. nr 4, obreb 5-02-02, droga publiczna: powiatowa - ul. Wenedéw w
zarzadzie ZDM;

» od wschodu -z dziatka ew. nr 3/2, obreb 5-02-02 droga publiczna: powiatowa (o0 znacznym
natezeniu ruchu) - ul. Wybrzeze Gdanskie, w zarzadzie ZDM;

Opis zamierzenia wg. opisu zatgczonego przez Wnioskodawece:

Planowana inwestycja polega¢ bedzie na budowie jednokondygnacyjnego, niepodpiwniczonego
budynku ustugowego o funkcji tazni publicznej dia os6b bezdomnych. Budynek zostanie
zlokalizowany w miejscu istniejgcego, przeznaczonego do zdemontowania budynku kontenerowej
tazni publicznej.

Planowany budynek bedzie stanowit wymiane istniejgcej zabudowy kontenerowej o bardzo
zblizonych wspétczynnikach powierzchni zabudowy, kubatury, wysokosci, z powtérzeniem jej linii
zabudowy.

Do obstugi inwestycji prowadzi istniejgcy dojazd z drogi publicznej — ul. Wenedoéw.

Obiekt bedzie petnit istotng, socjalng funkcje miejska.

Orientacyjne dane dotyczace inwestycji (wedtug wniosku):
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- powierzchnia terenu inwestycji 11807 m?
- powierzchnia zabudowy ca 100 m?
- powierzchnia biologicznie czynna ca91,5%

- liczba kondygnacji naziemnych / max. wysoko$é 0/3m

- liczba kondygnacji podziemnych 0

- powierzchnia catkowita tagcznie ca 100 m?
- powierzchnia uzytkowa tgcznie ca 100 m?
- liczba miejsc parkingowych 0

powierzchnie uzytkowe poszczegdlnych funkcji:
- uzytkowa ca 100 m?

Il. Analiza obszaru

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. z 2020r. poz. 293, ze zm.) ,Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:”

1) W zakresie warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt. 1:

»Co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposéb pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu”.

1.1 ustalenia dotyczace kontynuacji funkcji

Przeprowadzona analiza wykazata, ze planowane zamierzenie inwestycyjne bedzie kontynuacja
i uzupetnieniem istniejacych funkcji.

Rodzaj zabudowy — zabudowa ustugowa;

Funkcja ustugowa — socjalna (taznia publiczna dla oséb bezdomnych);

1.2 ustalenia dotyczace cech i wskainikéw ksztaitowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

W odniesieniu do Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 nr 164 poz. 1588), organ
ustalit co nastepuje.

- ustalenia dotyczgce linii zabudowy - art. 1 pkt. 1 ww. rozporzadzenia

Istniejgce linie zabudowy budynkéw w obszarze analizowanym sg wycofane w stosunku do linii

rozgraniczajgcych ulic.

Linia zabudowy budynku fazni kontenerowej zlokalizowanej na przedmiotowej dz. ew. nr 12 w

obrebie 5-02-02 wycofana jest ok. 4m od linii rozgraniczajgcej ulicy Weneddw. Linia zabudowy zdroju

Kréla Stanistawa Augusta zlokalizowanego na sasiedniej dz. ew. nr 21 w obrebie 5-02-01 (na osi ww.
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ulicy) wycofana jest o ok. 12m w stosunku do linii rozgraniczajace ul. Zakroczymskiej. Budynek Fortu

Legiondw zlokalizowany wewnatrz parku nie tworzy linii zabudowy ulic.

Planowana inwestycja zaktada budowe budynku tazni publicznej dla 0s6b bezdomnych odsunigtego
od linii rozgraniczajacej dziatki o ok. 4m (pomiar z rysunku).

Z uwagi na istniejacy charakter zabudowy parkowej (tzn. wolnostojacej zabudowy wycofanej do
wnetrza parku) oraz kontynuacje funkcji i formy wnioskowanej zabudowy (wymiana istniejgcej
zabudowy kontenerowej fazni publicznej), w kontekscie zachowania tadu przestrzennego terenu,
nalezy dopusci¢ wyznaczenie obowigzujgcej linii zabudowy wycofanej do wnetrza terenéw zielonych
parku jak powtérzenie linii zabudowy istniejgcego budynku tazni kontenerowej — zgodnie z § 4 ust. 4
ww. Rozporzadzenia.

Z analizy wynika, ze dla wnioskowanej inwestycji nalezy wyznaczy¢ obowiazujacy linie zabudowy
w odlegtosci 4m od linii rozgraniczajacej ulicy, tj. jak dla linii zabudowy istniejacej taZni
kontenerowej.

Obiekty budowlane usytuowane przy drogach nalezy sytuowac od zewnetrznej krawedzi jezdni
w odlegtosciach okreélonych przepisami art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych.

- ustalenia dotyczace wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu — art. 1 pkt. 2 ww. rozporzadzenia

[sthiejacy wskaznik powierzchni zabudowy nadziemnej w stosunku do powierzchni dziatki ,W” w
obszarze analizowanym wynosi 0,34.

Whioskowany wskaZnik powierzchni nowej zabudowy nadziemnej w stosunku do powierzchni dziatki
“W” wynosi 0,0084.

Dla wnioskowanego obszaru zlokalizowanego na terenach parkowych, przyjecie éredniego wskaznika
dla obszaru analizowanego bytoby btedne z punktu widzenia zachowania tadu przestrzennego.

Z uwagi na funkcje i forme wnioskowanych obiektéw (wymiane istniejacej zabudowy kontenerowej)
nalezy dopuscié¢ przyjecie wnioskowanego wspdtczynnika powierzchni zabudowy nadziemnej w
stosunku do powierzchni dziatki wynoszacego ok. 0,0084 - zgodnie z § 5 ust. 2 ww. Rozporzadzenia.

Dla wnioskowane] dziatki nalezy dopusci¢ wskaZnik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni
dziatki ,W” wynoszacy 0,008.

- ustalenia dotyczace szerokosci elewacji frontowej — art. 1 pkt. 3 ww. rozporzadzenia.

Srednia szerokoé¢ elewacji frontowej dla obszaru analizowanego wynosi 52,1m.

Dia terenu objetego wnioskiem szerokosé planowanej elewacji frontowej zabudowy wynosi (zgodnie

z zatacznikiem graficznym do wniosku) ok. 6m.
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Dla wnioskowanej inwestycji, stanowigcej wymiane istniejace zabudowy kontenerowej z kontynuacja
funkcji i formy nowego budynku, wyznaczenie wspétczynnika szerokosci elewacji frontowej nowej
zabudowy zgodnie z § 6 ust. 1 ww. Rozporzadzenia, jako srednia szerokos¢ elewacji frontowych w
analizowanym obszarze, spowodowatoby zaburzenie tadu przestrzennego. Dla przedmiotowe;j
inwestycji nalezy dopusci¢ whioskowany parametr szerokosci elewacji frontowej zabudowy
wynoszacy ok. 6m - zgodnie z § 6 ust. 2 ww. Rozporzadzenia.

Dla wnioskowanej zabudowy nalezy dopusci¢ szerokos¢ elewacji frontowej wynoszaca 6m z
tolerancja 20%.

- ustalenia dotyczgce wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki — art. 1
pkt. 4 ww. rozporzadzenia.

Srednia wysoko$¢ gérnych krawedzi elewacji frontowych dla obszaru analizowanego wynosi 9,7m
n.p.t.

Zgodnie z wnioskiem, wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej budynku wynosi 3m n.p.t.

Whioskowany obszar inwestycji stanowi wydzielony przestrzennie obszar przestrzeni publicznej
parku miejskiego. Teren zlokalizowany jest w zagtebionej ,,dolinie” ul. Weneddw, ze spadkiem w
kierunku rzeki Wisty.

Wysokos¢ gérnych krawedzi elewacji frontowych zabudowy na dziatkach sgsiednich wynosi:

« kontenerowej faini publicznej (przeznaczonej do wymiany) zlokalizowanej na przedmiotowe;j
dziatce ew. nr 12 w obrebie 5-02-02 — ok. 3m;

« zdroju Kréla Stanistawa Augusta zlokalizowanego na sgsiedniej dz. ew. nr 21 w obrebie 5-02-01
(na osi ww. ulicy) — ok. 5,1m. Obiekt zdroju zlokalizowany jest w zagtebieniu terenu. Wysokoé¢
zabudowy zdroju w stosunku do poziomu skrzyzowania ul. Zakroczymskiej i ul. Wenedéw wynosi
ok. 3,5m.

Dla wnioskowanej zabudowy zlokalizowanej wewnatrz zadrzewionych terendw parku im. Romualda
Traugutta, stanowigcej wymiane istniejgcej zabudowy kontenerowej tazni publicznej, wyznaczenie
wspotczynnika wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowe] nowej zabudowy, zgodnie z § 7 ust. 1
ww. Rozporzadzenia, jako sredniej wysokosci gérnych krawedzi elewacji frontowych w analizowanym
obszarze, bytoby btedne w kontekscie zachowania tadu przestrzennego.

Z uwagi na forme i funkcje planowanej zabudowy zlokalizowanej wewnatrz zadrzewionych terendw
parku nalezy dopusci¢ przyjecie wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowe] ponizej linii koron
drzew, w linii wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej budowli zdroju Kréla Stanistawa Augusta

zlokalizowanego na sgsiedniej dz. ew. nr 21 w obrebie 5-02-01, tj. na wysokosci od 3m do 4m.

Dla wnioskowanego budynku gérng krawed? elewacji frontowe]j nalezy ustali¢ na wysokosci od 3m
do 4m.

- ustalenia dotyczace geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci
dachowych) - art. 1 pkt. 5 ww. rozporzadzenia.
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Budynki na analizowanym terenie posiadaja dachy spadziste ze spadkami od 25° do 35° oraz dachy
ptaskie o spadku technologicznym do 10°. Na obszarze analizowanym przewazajaca ilos¢ stanowia
dachy ptaskie.

Zgodnie z wnioskiem budynek bedzie posiadat dach ptaski z kalenicg (najwyzszym punktem dachu) na
wysokosci — 3m.

Dia planowanej inwestycji nalezy przyja¢ geometrie dachu:

» dach ptaski

o wysokos¢ kalenicy (najwyzszego punktu dachu) — od 3m do 4m n.p.t., tzn. wysokos¢ gdrnej
krawedzi elewacji frontowe].

Dla wnioskowanej zabudowy, z uwagi na lokalizacje w obszarze terendw zielonych parku miejskiego
w sgsiedztwie obiektéw o istotnej wartosci historycznej, artystycznie i naukowej, nalezy dazy¢ do
zastosowania ponadstandardowych rozwigzan materiatowo-przestrzennych wspétgrajgcych z
istniejgcg zabudowa parku i okoliczng zielenia.

Dla wnioskowanej zabudowy nalezy nakaza¢ wykonanie oktadzin elewacyjnych budynku z
materiatéw ceramicznych lub kamiennych.

W zakresie warunkow wynikajgcych z art. 61 ust. 1 pkt 2 (dostep do drogi publicznej):
Przedmiotowa nieruchomos¢ przylega do czterech drog publicznych: ul. Zakroczymskiej, ul.
Wenedodw, ul. Z. Stonimskiego, ul. Wybrzeze Gdariskie.

Istniejacy wjazd na dziatke od stronu ul. Wenedéw

Whioskowana inwestycja nie przewiduje lokalizacji miejsc postojowych.

Przepisy odrebne nie wymagajg realizacji miejsc parkingowych na terenie objetym ww. zamierzeniem
inwestycyjnym.

W zakresie warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt. 3 (mozliwos¢ uzbrojenia):

Teren przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie w zasiegu istniejacej sieci miejskiej infrastruktury

technicznej.

Istniejace uzbrojenie terenu, po spetnieniu warunkéw okreslonych przez gestoréw sieci, jest

wystarczajgce do realizacji planowanego zamierzenia. Planowang inwestycje nalezy podtgczy¢ do

istniejacej infrastruktury inzynieryjnej — wedtug umow zawartych miedzy inwestorem a wtasciwymi
jednostkami organizacyjnymi. Mozliwos¢ zaopatrzenia obiektu w media z miejskiej sieci
infrastruktury technicznej okreélili ich gestorzy:

« elektroenergetyki; pismo innogy Stoen Operator S.A., nr pisma ND-B\LW\28029\2019-ND-
B\LW\0001\2019 z dnia 6 grudnia 2019r., informujace, ze istnieje mozliwo$¢ zaopatrzenia
obiektow w media.

» sieci wodociggowej i kanalizacyjnej; pismo MPWiK w m.st. Warszawie S.A. nr pisma
PRO.DRP.669.5210.2019.313996.19.AR.JT z dnia 2 grudnia 2019r. informujace, ze istnieje
mozliwos¢ zaopatrzenia obiektdw w media.

« Sieci cieptowniczej; pismo Veolia Energia Warszawa S.A., nr sprawy VWAW/EWT/19/1921798/1 z
dnia 12 grudnia 2019r. wskazujace, ze przylaczenie do sieci cieptowniczej bedzie obarczone
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znacznymi kosztami, w skutek czego nie zostang spetnione warunki ekonomiczne do zawarcia
umowy o przylaczenie i budowy przyfacza. Veolia Energia Warszawa S.A. wskazuje, ze zgodnie z
art. 7 ust. 1 PE bedzie zobowigzana do zawarcia umowy o przytaczenie do sieci cieptowniczej z
podmiotami ubiegajacymi sig o przytaczenie do sieci cieptowniczej, jezeli bedg istniaty techniczne
oraz ekonomiczne warunki przytaczenia i dostarczania ciepta.

W zakresie warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt. 4:

Dla terenu inwestycji nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju regionalnego i
budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2019r., poz. 393)
teren objety wnioskiem w rejestrze gruntéw zakwalifikowano jako tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe, a na zataczonej do wniosku mapie przyjetej do zasobu geodezyjnego i

kartograficznego oznaczono go symbolem ,Bz”.

W zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi, art. 61 ust. 1 pkt. 5:
5.1. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U.2020r. poz. 1219).
Planowane zamierzenie nie jest inwestycjg ucigzliwg i nie ma wptywu na srodowisko.

5.2. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U.2020r. poz. 55).

Teren objety wnioskiem podlega prawnej formie ochrony przyrody zgodnie z art. 6. pkt. 1 ww.
ustawy.

Whioskowana dziatka zlokalizowana jest na terenie zieleni - Parku im. Romualda Traugutta.
Whioskowany teren znajduje sie w obszarze ,Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu”
utworzonego rozporzadzeniem Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997r. w sprawie
utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na terenie wojewddztwa warszawskiego { Dz. Urz.
21997 r. Nr 43, poz. 149, ze zm.).

Dla planowanego przedsiewzigcia obowigzujg nastepujace warunki wynikajace z § 6 ww.
Rozporzadzenia, cyt.: "1. W strefie zwyktej Obszaru zakazuje sie:

1) zabijania dziko wystepujacych zwierzgt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolng, lesng, rybacka i towiecka;

2) realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na $rodowisko w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.
U. z 2020r., poz. 283, ze zm.);

3) likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg
one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczeristwa ruchu drogowego lub
wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontdow lub naprawy urzadzen wodnych;

4) (.)
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5) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem,
budowg, odbudowsg, naprawa lub remontem urzadzen wodnych;

6) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i le$nych oraz racjonalna gospodarka wodna lub
rybacka;

7) (..

8) (..)”

5.3. Ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U.2020r. poz.
282, ze zm.).

Whioskowany teren jest objety ochrong konserwatorskg ustanowiong w trybie przepiséw tej
ustawy.

Teren lezy na obszarze wpisanym do Gminne]j Ewidencji Zabytkéw o sygnaturze SRO10817 — obiekt
Park im. Romualda Traugutta.

Teren lezy w obszarze Pomnika Historii ,Warszawa — historyczny zespdt miasta z traktem krélewskim
i Wilanowem” objetym ochrong zarzagdzeniem Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 8 wrzeénia
1994r. w sprawie uznania za pomnik historii.

5.4. Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U.2020r. p0z.470, ze zm.)
Planowana inwestycja nie narusza warunkéw okredlonych w tej ustawie.

5.5. Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz.U.2020r. poz.310, ze zm.).

Teren objety wnioskiem nie jest potozony na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia.
5.6. Ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. - Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz.U.2020r. poz. 1064).
Whnioskowany teren nie jest objety ochrong w trybie przepiséw ww. ustawy.

5.7. Inne akty prawne:

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali (t.j. Dz.U.2020r. poz.532, ze zm.), okres$lajaca
zasady korzystania z cze$ci wspdlnej nieruchomosci.

Ponadto dokonano analizy stanu faktycznego (wizja w terenie) oraz stanu prawnego zgodnie

z art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozstrzygniecia w zakresie warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2018r., poz. 1945,
ze zm.).

Analiza przeprowadzona na ww. obszarze wykazata, ze spetnione sg tacznie wszystkie warunki,
wskazane w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020r., poz. 293, ze zm.), czyli co najmniej jedna dziatka sgsiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie
wymagar dotyczagcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji, parametréw, cech

i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej; istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu
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jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego; teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne; decyzja jest zgodna

z przepisami odrebnymi. Wobec powyzszego mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla planowanej inwestycji.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze planowane zamierzenie inwestycyjne bedzie kontynuacjg
i uzupetnieniem istniejacej funkcji zabudowy ustugowej.

Ponadto przeprowadzone analizy, w oparciu o rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia

26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 nr 164 poz. 1588), wskazujg na mozliwos¢ realizacji inwestycji opisanej
we whiosku, przy spetnieniu nastepujgcych parametréw i wskaznikow:

o obowiazujgca linia zabudowy — w odlegtosci 4m od linii rozgraniczajacej ulicy, tj. w linii
zabudowy budynku istniejgcej tazni kontenerowej — zgodnie z zatgcznikiem graficznym nr 1
do niniejszej decyzji;

« wskaZznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki 0,008;

» szerokos¢ elewacji frontowej - 6m z tolerancjg 20%;

o wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej - od 3m do 4m n.p.t.;

« geometria dachu: dach ptaski, wysokos¢ kalenicy (najwyiszego punktu dachu) —od 3m do
4m n.p.t.;

o nakaz wykonania oktadzin elewacyjnych budynku z materiatéw ceramicznych lub
kamiennych.

Przeprowadzona analiza obszaru wskazuje na mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla przedmiotowej inwestyciji.

WYn__iki analizy opracowat:
mgr inz.-arch*Marcin Duda
MA - 065/08
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