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art. 59. ust. 1, art. 60 oraz 61 - ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu U

przestrzennym (Dz.U z 2022 r,, poz. 503 ze zm.),
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U. z 2021 r., poz. 735

ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku KYRIH Pawet Kowalczyk, Stanistaw Zaborowski Sp. Cywilna z siedziba w Warszawie,
ztozonego przez Petnomocnika w dniu 29.03.2021 r. , uzupetnionego i skorygowanego w dniu 04.05.2021 r. i
06.05.2021 r. oraz 07.04.2022 r.

odmawiam

ustalenia warunkdw zabudowy i zasad zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi w parterach wraz z garazem podziemnym
oraz niezbgdnymi urzadzeniami budowlanymi i infrastruktura techniczng na dz. ew. nr 123/1, 124/1, 125,
126/1 z obrebu 4-10-14 oraz (teren pod infrastrukture) na cz. dz. ew. nr 118/2, cz.122, cz. 123/2,
118/6,118/71118/8 z obrebu 4-10-14 przy ul. Piotra Skargi w Dzielnicy Targéwek m. st. Warszawy.

Linie rozgraniczajgce teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciagla i literami A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M-
N-O-P-R-A oraz (teren pod infrastrukture) linia przerywang i literami A’-B’-C’-E’-F’-G’-H’-I"-J’-K’-L’-M’-N’-0’-
P’-R’-§’-A’ na mapie w skali 1:500 stanowigcej zatgcznik graficzny nr 1, ktory jest integralng czescig niniejszej

decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 29.03.2021 r. wnioskodawca ztozyt wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi w parterach wraz
z garazem podziemnym oraz niezbgdnymi urzagdzeniami budowlanymi i infrastruktura techniczng na dz.
ew. nr 123/1, 124/1, 125, 126/1 z obrebu 4-10-14 oraz (teren pod infrastrukture) na cz. dz. ew. nr 118/2,
€2.122, cz. 123/2, 118/6, 118/71118/8 z obrebu 4-10-14 przy ul. Piotra Skargi w Dzielnicy Targowek m. st.

Warszawy.

Organ dokonat weryfikacji formalnej, analizy kompletnosci oraz spéjnoéci wewnetrznej wniosku a nastepnie
pismem z dnia 20.04.2021 r. wezwat wnioskodawce do uzupetnienia wniosku.
Whiosek zostat uzupetniony i skorygowany w dniach: 04.05.2021 r. i 06.05.2021 .
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W oparciu o dane z ewidencji gruntéw organ ustalit strony postgpowania i zapewnit im czynny udziat,
zawiadamiajac na wszystkich etapach o postepie procedury, umozliwiajac wglad w akta oraz przyjmujac
opinie, wnioski i uwagi. Pismem z dnia 08.06.2021 r. zawiadomiono strony 0 wszczgciu postgpowania w
przedmiotowe] sprawie. Pismami z dnia: 04.08.2021 r,, 27.10.2021 r., 27.12.2021 1.1 28.02.2022 . strony
zostaty poinformowane o przyczynie nierozpatrzenia sprawy w terminie oraz o przewidywanym terminie

rozpatrzenia sprawy.

Parametry planowanej inwestycji (zgodnie z wnioskiem inwestora)

- POWIErzchnia terent INWESLYC)i .....oovuiinimieiseeniesnissssssnsssssissssessessnnse ca 6704 m?
- pOWIerzchnia ZabUdOWY ......c.ccoureiiniimnierininstesss e ca 2500 m?
- powierzchnia terenu podlegajgca przeksztatCceniu.......ooeciiiiicnienes, ca 6704 m?
- WYSOKOSE ZABUAOWY ...ovviiiiiciiiiiae e max XIl kond./max 42 m

- liczba kondygnacji podziemnyCh......c.cocciiiiiiiieniee s Il kond.
- powierzchnia biologicznie CZyNNa ... ca 25%
- powierzchnia catkowita Nnadziemna.. ... ca 29000 m?
- powierzchnia catkowita podziemna.........cccoeveueirnneiicinncsins o ca 11600 m?
- POW. UZYtKOWa 1dCZNIe....cce ettt et ca 25000 m2
w tym pow. poszczegdlnych funkcji:

- POW. UZYtKOWA MIESZKAM.....cvivrvmiirceieicit it ca 16900 m?
- POW. UZYKOWA USTUB.coouscvisesisercinsasantsnsmnnisssisestnssssnsssssssonsnsasssinssssasssssamsnsasss 1100 m?

- liczba miejsc postojowych 301 m.p. tacznie, w garazu 291 m.p. i 10 m.p. naziemnych (o pow.

uzytkowej garazu ca 1,29 ha)

Do wniosku zataczona zostata wstepna koncepcja architektoniczna, ilustrujgca zamierzenie inwestycyjne

i ww. parametry.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postepowania Spotdzielnia Mieszkaniowa MERKURY pismem z
dnia poinformowata:

_ SBM ,Merkury” jako strona postepowania w sprawie o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi w parterach wraz z
garazem podziemnym oraz niezbednymi urzqdzeniami budowlanymi i infrastrukturg techniczng na dz. ew. nr
123/1,124/1,125, 126/1 z obrebu 4-10-14 oraz (teren pod infrastrukture) na cz. dz. ew. nr 118/2,
€2.122,¢2.123/2,118/6,118/7 i 118/8 z obrebu 4-10-14 przy ul. Piotra Skargi w Dzielnicy Targowek m. st.
Warszawy, zgtasza nastepujqce uwagi:

1. W zfozonym wniosku przyjeto zbyt duzq intensywnosc zabudowy, ktdra z zamieszczonych informacji
wynositaby dla w/w terenu - pow. inwestycji 6704m?; pow. catkowita nadziemna 29000m?; (29000 : 6704)
4,33. Tak duze wskaZniki sq stosowane wyfqcznie w scistym Srédmiesciu miasta, natomiast teren planowanej
inwestycji znajduje sie na obszarze osiedla Targdwek Mieszkaniowy, ktdre realizowane bytfo w latach 70-tych
ubiegtego wieku, a wskaznik intensywnosci zabudowy byf na poziomie 1,00 czego dowodem jest zabudowa
sgsiadujgcego osiedla SBM ,,Merkury”.

2. Dwunastokondygnacyjne budynki nie wystepujq w sqsiedztwie planowanej zabudowy. W bezposrednim
sgsiedztwie naszej zabudowy powinien byc¢ budynek max. 4-kondygnacyjny, w odlegtosci min. takiej joka
bedzie wysokos¢ projektowanej zabudowy.

3. Projektowane na obszarze zabudowy 301 miejsc parkingowych i wyjazd takiej ilosci samochoddéw na ulice
piotra Skargi, spowoduje paraliz na tym fragmencie ulicy Piotra Skargi i znaczqce utrudnienia dla obecnie

str. 2



korzystajqcych z tego wyjazdu mieszkaricéw istniejqcych osiedli. Nawet préby zaprojektowania
bezposredniego wjazdu z ulicy Radzymirskiej prawdopodobnie odbywalyby sie poprzez ulice odbarczajgcg,
sprowadzajqcq ruch do skrzyzowania ul. Radzymiriskiej z ul. Piotra Skargi. Prosimy aby nasze uwagi zostafy
uwzglednione w postepowaniu o wydanie warunkéw zabudowy dla projektowanego osiedla.”

Uwagi do postgpowania w sprawie wydania warunkdw zabudowy, o podobnej do wyzej cytowanych tresci,
ztozyta rowniez strona postepowania (osoba fizyczna), a takze wspétwtasciciele dz. ew. nr 119/1 z obrebu 4-
10-14 reprezentowani w przedmiotowym postepowaniu przez Spétdzielnie Mieszkaniowa Merkury (zarzad
powierzony):

» W ztoZzonym wniosku przyjeto zdecydowanie zbyt duzq intensywnos¢ zabudowy, ktéra wynositaby dla wyzej
wymienionego terenu 4,33 (pow. catkowita nadziemna 29000m?/ pow. inwestycji 6704 m? = 4,33). Tak duze
wskazniki sq stosowane wytqcznie w Scistym srédmiesciu Warszawy, natomiast teren planowanej inwestycji
znajduje sig na obszarze osiedla Targéwek Mieszkaniowy. Na tym osiedlu wskaznik intensywnosci zabudowy
Jest na poziomie ok. 1. W zwiqzku z powyiszym, inwestycja wg ztozonego wniosku razqco naruszataby tad
przestrzenny.

12-kondygnacyjne budynki nie wystepujq w sqsiedztwie planowanej zabudowy. Powstanie takiego budynku
bytoby niespéjne z obecnym zagospodarowaniem terenu i naruszatoby tfad przestrzenny. W celu zachowania
spojnosci, w miejscu planowanej inwestycji moze powsta¢ budynek maksymalnie 4-kondygnacyjny w
odlegtosci minimum takiej, jaka bedzie wysokos¢ projektowanej zabudowy.

Projektowane na obszarze zabudowy 301 miejsc parkingowych i wyjazd takiej ilosci samochoddéw na ulice
Piotra Skargi spowoduje paraliz na tym fragmencie ulicy i znaczqce utrudnienia dia wszystkich
korzystajqcych z tej ulicy mieszkaricéw. Whioskuje o uwzglednienie powyzszych uwag w postepowaniu o
ustalenie warunkdéw zabudowy AM-ZP-P.6730.6.2021 .INA”,

Teren objety wnioskiem znajduje sie w obszarze, dla ktérego nie jest sporzadzany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.
Nie stwierdzono przestanek do zawieszenia postepowania na podstawie art. 62.1 ww. ustawy.

W oparciu o art. 53.3 ww. ustawy zostata przeprowadzona analiza stanu faktycznego i prawnego terenu
objgtego wnioskiem oraz zweryfikowano dane zawarte we wniosku po wizji w terenie i analizie stanu

istniejgcego.

Whioskiem objeto dziatki ewidencyjne nr 123/1, 124/1, 125, 126/1 z obrebu 4-10-14 o tacznej powierzchni
6704 m?, stanowigce wiasnos¢ m.st. Warszawy w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych.

Teren inwestycji zlokalizowany jest po zachodniej stronie ul. Radzymiriskiej. Aktualnie uzytkowany jest on
jako parking o nawierzchni w wigkszosci utwardzonej. Zieleri zajmuje niewielkg cze$¢ terenu inwestycji,
gtoéwnie jest to roslinnos¢ ruderalna z pojedynczymi drzewami i krzewami.

Przeprowadzona zostata réwniez, zgodnie z art. 53.3 pkt 1, analiza warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych.

Organ zbadat ustawodawstwo w zakresie prawa materialnego i ustalit ograniczenia wynikajgce ze specyfiki
obszaru, w tym terenu planowanej inwestycji, wynikajgce z takich ustaw jak: Prawo ochrony $rodowiska;
ustawy o ochronie przyrody; ustawy o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko; ustawy o drogach

publicznych, ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami i inne.
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Zgodnie z § 3 Rozporzadzenia 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. z 2003 r. Nr 164 poz.1588), w celu ustalenia wymagari dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu organ wyznaczyt wokét dziatki objetej wnioskiem inwestora obszar
analizowany i przeprowadzit na nim analize funkgji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(wnioski — zataczniki nr 2a i 2b do niniejszej decyzji).

Zgodnie z art. 4 ww. Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobu
zagospodarowania terenu ustala sig w drodze decyzji o warunkach zabudowy przy spetnieniu wymogu, o
ktorym mowa w art.61.1 cyt.:

Art.61.1. Wydanie decyzji o0 warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia
nastepujgcych warunkow:

1. co najmnie]j jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

2. teren ma dostep do drogi publicznej.

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego -
warunek ten uznaje sie za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze
umowy zawartej miedzy wtasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem.

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nieleéne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore utracity moc.

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, o ktorej jest mowa w art. 52.2.1 w/w ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w skali 1: 1000, w odlegfosci miejscami nieco wigkszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objgtej wnioskiem z uwagi na koniecznosc¢ rozpatrywania catosciowych
dziatek lub kwartatéw z zabudowg (miarodajne okreslenie wskaznikoéw zabudowy) - zatgcznik graficzny nr 2
do decyzji.

Za front dziatki, zgodnie z § 2. 5 w/w Rozporzadzenia przyjeto szeroko$¢ dziatki od ul. Radzyminskiej, skad
planowane jest gtéwne wejscie i wjazd na teren inwestycji.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono zgodnie z orzecznictwem sadow (wyroki WSA o sygn. akt: IV
SA/Wa 70/19, Il SA/Kr 236/19, Il SA/Kr 1641/18).

Whioski z analizy stanu faktycznego i prawnego oraz analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania

terenu:

1.Funkcja obszaru

Dominujaca funkcjg obszaru jest funkcja mieszkaniowa wielorodzinna, uzupetniajgca jest funkcja ustugowa
(w tym ustugi handlu, zdrowia, gastronomi i motoryzacji). Potudniowo — zachodnig czg$¢ obszaru poddanego
analizie zajmuja ogrédki dziatkowe. W pdtnocno - zachodniej czesci obszaru analizowanego, wystgpuje
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zrealizowana w latach 70-tych ubiegtego wieku (cze$¢ osiedla
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Targéwek Mieszkaniowy) charakteryzujaca sig luznym uktadem zabudowy z duzymi terenami zieleni
osiedlowej, pojedyncze budynki jednorodzinne oraz drobne lokale ustugowe. We wschodniej czesci obszaru
poddanego analizie znajdujg sie obiekty ustug handlu, ustug motoryzacji oraz pojedyncze budynki
mieszkalne jednorodzinne (przy ul. Naczelnikowskiej), a takze tereny kolejowe.

Teren inwestycji zlokalizowany jest po zachodniej stronie ul. Radzymiriskiej. Aktualnie uzytkowany jest on
jako parking o nawierzchni w wigkszosci utwardzonej. Zieleri zajmuje niewielkg cze$¢ terenu inwestyciji,
gtéwnie jest to roslinnos¢ ruderalna z pojedynczymi drzewami i krzewami.

Najblizsze sgsiedztwo terenu inwestycji stanowig:

- od p6tnocy — budynki mieszkalne wielorodzinne, budynki ustugowe, stacja paliw (teren pomiedzy

ul. ks. P. Skargi i terenem inwestycji), dalej na pétnoc od ul. ks. P. Skargi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z drobnymi ustugami,

- od zachodu — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ogrédki dziatkowe,

- od wschodu — ul. Radzyminska, po przeciwnej stronie ulicy (w stosunku do terenu inwestycji) zabudowa
ustugowa (ustugi handlu, ustugi motoryzacyjne, stacje paliw),

- od potudnia — ogrodki dziatkowe,

Czes¢ potudniowa obszaru poddanego analizie, obecnie uzytkowanego jako ogrody dziatkowe, stanowi
rezerwe pod budowe trasy ekspresowe] - Obwodnicy Srédmiejskiej.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzic, ze przedmiotowa inwestycja moze stanowi¢ kontynuacje
funkcji mieszkaniowo - ustugowej na zasadach tzw. "dobrego sgsiedztwa", zgodnie z wymogami art.
61.1.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Parametry, cechy i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu

2.1 Linie zabudowy

Zgodnie z § 4 rozporzgdzenia 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:

»1. Obowigzujgcg linig nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dziatce sasiedniej z przepisami odrebnymi,
obowigzujgca linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok, wéwczas obowigzujaca
linig nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej
odlegtosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej
mowa w § 3 ust. 1.”.

- wzdtuz ulicy Radzyminskiej:

Linie zabudowy wyznaczajg budynki (budynek mieszkalny z ustugami w parterze i przychodnia) tworzace
zachodnig pierzeje ul. Radzymiriskiej, usytuowane w granicach dziatek, w odlegtosci ok. 19 m — 20 m od
krawedzi jezdni. Po stronie wschodniej ul. Radzyminskiej linia zabudowy jest niewyksztatcona; zabudowa
ustugowa usytuowana jest (czgsto ukosnie w stosunku do jezdni) w réznych odlegtoéciach od granicy dziatek
ijezdni (11 m-20m-30m).

Wg wniosku odlegtos¢ planowanej zabudowy od granicy dziatki/linii rozgraniczajacej ulicy:

Od ul. Radzyminskiej:
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- linia zabudowy w odlegtosci 4 m — 5 m od granicy dziatki objetej wnioskiem tj. ok. 22 m —24 m od
krawedzi jezdni.

Whioski :

Dla nowej zabudowy wskazane jest przyja¢ nastepujgce odlegtoéci proj. linii zabudowy:

Od ul. Radzyminskiej:

- nieprzekraczalna linia zabudowy pokrywajaca sie z granica dziatki objetej wnioskiem tj. ok. 19 m —20 m od
krawedzi jezdni, jako kontynuacja linii zabudowy wytworzonej przez budynek mieszkalny wielorodzinny z
ustugami w parterach i budynek ustugowy (przychodnia), zlokalizowane przy ul. Radzyminskiej (zachodnia
pierzeja ulicy).

Przebieg linii zabudowy wrysowano na zat. graf. nr 1.

Wyznaczone linie zabudowy s3 zgodne z wnioskiem inwestora.

2.2. WskaZniki powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki/terenéw — rzut zewnetrznej krawedzi elewacji

/ do powierzchni terenu w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji kubaturowe;j

Zgodnie z § S ww. rozporzadzenia 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: , 1. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie sredniego wskaznika tej wielkosci
dla obszaru analizowanego. 2. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaZnika wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust.
1”.

Wskazniki powierzchni zabudowy na obszarze analizowanym sg zréznicowane i wynosza od 0,12 (zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. Myszkowskiej i ul. H. Junkiewicz, stacja paliw i warsztaty
samochodowe przy ul. Radzyminskiej) i 0,09 - 0,10 — 0,13 (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przy

ul. Naczelnikowskiej i zabytkowa Willa Pietrusiniskiego przy ul. Tykociriskiej); 0,17 - 0,18 - 0,21 (zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. Myszkowskiej, ul. H. Junkiewicz); 0,29 (przychodnia przy

ul. Radzyminskiej); 0,31 (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. ks. P. Skargi); 0,35 (budynek
mieszkalny jednorodzinny przy ul. ks. P. Skargi); 0,36 (budynek biurowy przy ul. Barkociriskiej); 0,37
(budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. ks. Piotra Skargi); 0,55 (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
pierzejowa przy ul. Myszkowskiej/ul. Tykociriskiej) do 0,80 (budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami w
parterze przy ul. Radzyminskiej).

Sredni wskaznik zabudowy dla wszystkich funkcji wystepujacy w obszarze wynosi 0,27.

Sredni wskaznik zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi 0,33.

Wg wniosku: wskaznik powierzchni zabudowy dla planowanej inwestycji wynosi 0,37 (wniosek pierwotny),

0,35 (po korekcie wniosku).

Whioski:

Dla nowej zabudowy dopuszczalny bytby wskainik w przedziale 0,27 — 0,33 nawigzujacy do $redniego
wskaznika zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz wyzszy od $redniego wskaznika dla
wszystkich funkcji zabudowy obszaru analizowanego ze wzgledu na korzystng lokalizacje dziatki, celowosc
wytworzenia pierzei ul. Radzymiriskiej, a takze fakt, iz planowana inwestycja stanowic¢ bgdzie uzupetnienie
istniejgcej funkgji.

Powyisze ustalenia sg zgodne z & 5.2 ww. Rozporzadzenia.

Wskaznik powierzchni zabudowy wyznaczony zgodnie z przeprowadzong analizg nie jest zgodny z
wnioskiem inwestora, ktéry przewiduje wskaZnik zabudowy 0,35 (po korekcie wniosku). Jednoczesnie brak
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jest przestanek przestrzennych do ustalenia wskaznika zabudowy na poziomie zaproponowanym przez
Inwestora.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej na terenie planowanej inwestycji powinien ksztattowac sie na
poziomie min 25 % pbc, w tym min 80 % (z 25%) na gruncie rodzimym, umozliwiajac naturalny sptyw wéd
deszczowych (w celu zwigkszenia retencji wodnej i gruntowej pow. biologicznie czynnej - zgodnie z
wytycznymi programu ochrony $rodowiska dla m.st. Warszawy na lata 2017-2020 z perspektywa do 2023 r.,,
uchwalonego przez Rade m.st. Warszawy 15.12.2016 r.).

2.3. Szerokosc¢ elewacii frontowych istniejgcych budynkdw w sasiedztwie (wg pomiaréw z mapy w skali

1:1000)
Zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia 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: , 1. Szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od
strony frontu dziatki, wyznacza sig dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji
frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%. 2. Dopuszcza
sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust.1.”

Szerokosc elewacji frontowych w obszarze analizowanym jest zréznicowana w zaleznoéci od funkcji i
charakteru zabudowy i wynosi od: ca 9 m - 12 m -18 m (niskie pawilony ustugowe przy ul. P. Skargi,

ul. Radzymiriskiej i ul. Barkociriskiej); ca 11 m — 14 m - 23 m (niska zabudowa wielorodzinna przy ul. ks. P.
Skargi; 15 m - 21 m (punktowce, budynki mieszkalne wielorodzinne przy ul. H. Junkiewicz, ul. Myszkowskiej,
ul. Barkociriskiej); 45 m - 50 m — 60 m —70 m (z uskokami) dla zabudowy wielorodzinnej przy

ul. Barkociriskiej, ul. H. Junkiewicz, ul. Myszkowskiej), 61 m (zabudowa pierzejowa przy ul. Radzymiriskiej) do

110 m (budynek ustugowy przy ul. Radzyminiskiej).

Wg whniosku: projektowany przez wnioskodawce budynek (przedstawiony w koncepcji zagospodarowania
terenu) posiada elewacje o szerokosci:
- od ul. Radzyminskiej - ca 46 m.

Przeanalizowano kontekst urbanistyczny planowanej inwestycji oraz uwarunkowania dziatki.

Odstgpiono od zastosowania $redniej arytmetycznej szerokosci elewacji frontowych wystepujacych

w obszarze, gdyz nie jest to miarodajne dla wyznaczenia szeroko$ci nowej zabudowy z uwagi na duze
zroznicowanie szerokosci dziatek inwestycyjnych, a takze formy i funkcje istniejacej zabudowy. Nie ma
zastosowania § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia za$ § 6 ust. 2 ma zastosowanie.

Zgodnie z linig orzecznictwa Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego (np. decyzja SKO z dnia 1.09.2014r.
sygn. akt KOC/5843/Ar/13) jezeli w obszarze analizowanym wystepuje zréznicowanie szerokosci elewacji
frontowych, a takze kazda z dziatek w tym obszarze ma odmienne uwarunkowania zwiazane z potozeniem,
ksztattem i funkcja, organ prawidtowo postepuje odstepujgc od wyliczania $redniej szerokoéci.

Whioski:

Dla wnioskowanej inwestycji mozna dopusci¢ nastepujgce szerokosci elewacji:

- od ul. Radzymiriskiej ca 46 m zgodnie z wnioskiem inwestora, w celu wytworzenia pierzei ulicy
Radzymiriskiej, jako kontynuacja zabudowy pierzejowej wytworzonej przez budynki przy ul. Radzymiriskiej
101/103 i 105.
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W gtebi dziatki wskazane jest ,rozbicie” bryty budynku na mniejsze czgsci, w nawigzaniu do gabarytéw
zabudowy na dziatkach przylegajgcych do terenu inwestycji.

Tak wyznaczone szerokosci elewacji frontowej wynikaja z ksztattu i wielkosci terenu inwestycji, co jest
zgodne z § 6.2 ww. Rozporzadzenia.

Szerokoéci elewacji wyznaczone zgodnie z przeprowadzong analizg sg zgodne z wnioskiem inwestora.

2.4. Wysokoéé gérnej krawedzi elewacii frontowej (mierzona od poziomu chodnika w ulicy w rejonie

gtownego wejscia).

Zgodnie § 7 ww. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: ,, 1. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do
istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. 2. Wysoko$¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sig od sredniego
poziomu terenu przed giéwnym wejsciem do budynku. 3. Jezeli wysokosc, o ktdrej mowa w ust. 1, na
dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje sig jej srednig wielko$¢ wystgpujaca na
obszarze analizowanym. 4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika

to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1”.

Zabudowa w granicach obszaru analizowanego jest bardzo zréznicowana ze wzglgdu na swojg forme i co za
tym idzie wysokos¢, ktéra wynosi od ca 2 m (budynek techniczny), poprzezcad m-5m-—5,5m (I kond.) -
(pawilony ustugowe przy ul. Barkociriskiej, ul. Radzymiriskiej, ul. P. Skargi); ca 6,8 m - 8 m —9 m (I-Ill kond.)
- (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przy ul. Naczelnikowskiej i ul. P. Skargi); ca 12 m — 13 m (/I kond.)
- (zabudowa mieszkalna wielorodzinna przy ul. Radzymiriskiej, ul. Tykocirskiej i ul. Myszkowskiej); ca 14 m —
15 m — 15,5 m (Ill- IV kond.) - (zabudowa mieszkalna wielorodzinna przy ul. P. Skargi); ca 16 m —17 m (IV-V
kond.) - (kamienice przy ul. Radzymiriskiej), poprzez ca 24 m - 30 m (VIII-X kond.) ica 30 m - 36 m (X -XII
kond.) - (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. H. Junkiewicz) do ca 39 m (XIIl kond.) - (zabudowa
mieszkalna wielorodzinna pomiedzy ul. Radzymirska, ul. Barkocnska i ul. H. Junkiewicz). Zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna o wysokosci IX-X-XIl kondygnacji to zabudowa luzna z duzymi terenami zieleni
osiedlowej.

W bezposrednim sasiedztwie planowanej inwestycji wystepujg budynki mieszkalne wielorodzinne o
wysokosci ca 14 m — 15 m (IV kond.), niewielkie budynki wielorodzinne o wys. ca 9 (lkond.)ica 10 m (I

kond.) oraz budynki ustugowe o wysokosci ca 4 m—5 m (I kond.).

Odstapiono od zastosowania $redniej arytmetycznej wysokosci elewacji frontowej w obszarze analizowanym
(§ 7 ust. 2 ww. rozporzadzenia), gdyz nie bytoby to miarodajne dla wyznaczenia wysokosci nowej zabudowy.
Wyliczona érednia stanowitaby jednie pewng wartos¢ matematyczng i nawigzanie do niej nie bytoby
prawidtowe w ksztattowaniu zabudowy na wnioskowanym terenie.

Zgodne z linig orzecznictwa Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie (np. decyzja SKO z dnia
21.07.2015 r. sygn. akt KOC/2186/Ar/15) przy tak wielkiej réznorodnosci obiektow wystepujacych w réznym
kontekécie urbanistycznym wyliczona srednia stanowi jednie pewng warto$¢ matematyczng i nawigzanie do
niej bytoby btedem w ksztattowaniu przestrzennym tego fragmentu miasta.

Wg whniosku: przewiduje sie nastepujgca wysokos¢ zabudowy:
- wzdtuz ul. Radzyminskiej — Xl kond. - max 42,0 m
- w gtebi dziatki VI, VII, VIII, IX, X, XI kond. —max 39,0 m
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Whioski:

Ekstensywna, modernistyczna zabudowa z lat 70-tych nie powinna stanowi¢ odniesienia dla
nowoprojektowanej zabudowy lokalizowanej w bezposrednim sasiedztwie zabudowy wielorodzinnej o wys.
14 m-15m (IV kond.) i 10 m (I, ll-kond.) oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i drobnej zabudowy
ustugowej, z uwagi na inne zatozenia przy projektowaniu istniejgcej zabudowy m. in. duze dziatki
inwestycyjne, tereny zieleni, ekstensywna zabudowe.

Projektowana zabudowa XlI-kondygnacyjna przy ul. Radzymiriskiej nie stanowitaby kontynuacji gabarytéw
zabudowy zlokalizowanej wzdtuz tej ulicy; najwyzsze budynki zlokalizowane wzdtuz ul. Radzyminskiej to ca
17 m budynek przychodni (ul. Radzymiriska 101/103) i 16 m budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami
w parterze (ul. Radzymiriska 105). W bezposrednim sgsiedztwie planowanej inwestycji wystepuje niska
zabudowa wielorodzinna o wysokosci ca 9 m - 10 m (ul. ks. P. Skargi 7 i 9), budynki wielorodzinne o
wysokosci ca 14 m — 15 m (ul. ks. P. Skargi 11) oraz niskie budynki ustugowe o wys. 3 m i 5 m (ul. ks. P. Skargi
3i5).

Analiza obszarowa wykazata, ze z uwagi na lokalizacje dziatki przy ul. Radzyminskiej - gtéwnej ulicy tego
rejonu dzielnicy i w rejonie proj. Obwodnicy Srédmiejskiej oraz w nawigzaniu do wysokosci istniejgcej w
sgsiedztwie zabudowy nowa zabudowa:

- wzdtuz ulicy Radzyminskiej powinna posiada¢ wysoko$é: max V kond./ max 17 m jako wysoko$¢ whasciwg
dla zabudowy pierzejowej zachodniej strony ulicy Radzyminskiej. Powinna ponadto nawigzywac do
istniejacych budynkéw (IV kondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami w parterach
i V-cio kondygnacyjnego budynku przychodni przy ul. Radzymiriskiej). W gtebi dziatki, w rejonie istniejacej I i
IV —ro kondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej i ustugowej przyjmowac
wysokos¢ max IV kond./14 m w nawigzaniu do istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na
dziatce przylegajgcej do terenu inwestycji od pétnocnego - zachodu.

Strefy wysokosci oznaczono na zatgczniku graficznym nr 1.

Nowa zabudowa powinna harmonijnie wpisywac sig¢ w otoczenie, uwzgledniajac kontekst przestrzenny.

Powyisze jest zgodne z § 7.4 ww. Rozporzadzenia.

Wysokosci wyznaczone zgodnie z przeprowadzong analiza nie sg zgodne z wnioskiem inwestora.
Projektowana zabudowa o wysokosci VI (niewielki fragment), VI, VI, IX, X, X1 i XIl kondygnacji bytaby zbyt
dominujgca jako uzupetnienie pierzei ul. Radzymirskiej, ktdrg tworzg budynki 11—V iV kond. - max. 17 m i
nie stanowitaby kontynuacji wysokosci zabudowy wystepujacej w sasiedztwie Il — IV kond. — max 14 m- 15
m.

2.5 Geometria dachu

Zgodnie § 8 ww. rozporzadzenia 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 ,Geometrie dachu (kat nachylenia, wysokos¢
gtownej kalenicy i uktad pofaci dachowych, a takze kierunek giéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu
dziatki) ustala sig odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym.”

Zabudowa dziatek w obszarze analizowanym charakteryzuje sie dachami ptaskimi (t]. ze spadkami

technicznymi) oraz dachami wielospadowymi (gtéwnie zabudowa pierzejowa i zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna). W sgsiedztwie terenu inwestycji wystepuje zabudowa wielorodzinna z dachem wklestym.
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Whioski:
Wskazane jest, aby nowa zabudowa - § 8 w/w Rozporzadzenia miata dachy ptaskie tj. ze spadkami
technicznymi, nawiazujace do zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wystepujacej w obszarze.

2.6 Gabaryty i formy architektury obiektéw budowlanych - art. 61.1.1 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym:

W obszarze analizowanym istniejgca zabudowa charakteryzuje sie zréznicowang forma. Od pojedynczych,
niskich, | — kondygnacyjnych budynkéw ustugowych o niewielkim rzucie (ustugi gastronomi przy

ul. Radzyminskiej, ustugi motoryzacyjne przy ul. Radzymirskiej), poprzez niskie budynki mieszkalne
jednorodzinne przy ul. Piotra Skargi i ul. Naczelnikowskiej budynki ustugowe o wigkszym rzucie (V-cio
kondygnacyjny budynek przychodni przy ul. Radzyminskiej, ustugi handlu przy ul. Naczelnikowskiej i Il
kondygnacyjny budynek gastronomi przy ul. Radzymirskiej, ustugi motoryzacyjne - salon samochodowy przy
ul. Radzyminskiej ) oraz budynki mieszkalne wielorodzinne, wolnostojgce o wigkszych gabarytach: IV -V
kond. budynki, po budynki mieszkalne wielorodzinne X — Xl kondygnacyjne i na fragmentach XIlI
kondygnacyjne (zabudowa ekstensywna, zrealizowana w latach 70-tych - ,punktowce” w luznym uktadzie, z
duzymi terenami zieleni osiedlowej).

Nowa zabudowa powinna rownowazy¢ relacje przestrzenne w ramach catego zespotu zabudowy istniejgce;j i
projektowanej, harmonijnie wpisywac sie w otoczenie, uwzgledniajac kontekst przestrzenny i funkcjonalny.

2.7. Inne whnioski:

Z analizy urbanistycznej wynika, ze:

- wzdtuz ulicy Radzyminskiej wskazane jest przewidzie¢ funkcje ustugowo-handlowe w parterach
dostepnych z poziomu chodnika,

- wjazdy/wyjazdy do garazu podziemnego powinny by¢ maksymalnie wkomponowane w bryte budynku,
wskazane jest stworzyé ,ogélnodostepny” dziedziniec/dziedzifice osiedlowe z zielenig urzadzona,
sktadajaca sie z réznych roslin: bylin, krzewdéw oraz drzew z dostosowang do wysokich krzewow i drzew
warstwg wegetacyjna,

- w celu zwiekszenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji wskazane jest stosowac
metody i formy takie jak: elementy budynkéw pokryte roslinnoscia, takie jak zielone dachy i zielone Sciany,
wykonane przy zastosowaniu technologii zapewniajgcej mozliwos¢ rozwoju systemu korzeniowego oraz
systemowe rozwigzanie nawodnienia,

- w przyjetych rozwigzaniach projektowych wskazane jest stosowac standardy petnej dostgpnosci dla 0séb
niepetnosprawnych, eliminowac elementy mogace stanowi¢ bariery architektoniczne i stosowac materiaty
bezpieczne dla uzytkownikéw oraz parametry ciggéw pieszych (dojscia do budynkéw) zgodnie ze
Standardami dostepnoéci dla m.st. Warszawy oraz Standardami projektowymi i wykonawczymi
infrastruktury dla pieszych w m.st. Warszawie stanowiacymi zatgczniki nr 1i 2 do zarzadzenia Prezydenta
m.st. Warszawy nr 1682/2017 z dnia 23 pazdziernika 2017 r. w sprawie tworzenia na terenie Miasta
Stotecznego Warszawy dostepnej przestrzeni, w tym infrastruktury dla pieszych ze szczegdlnym
uwzglednieniem osdb o ograniczonej mobilnosci i percepcji,

- w projekcie zagospodarowania terenu wskazane jest stosowac rozwigzania uwzgledniajace potrzeby
wszystkich 0séb: starszych, z matymi dzie¢mi, na wozkach, z réznego rodzaju niepefnosprawnoscia
zapewniajac im dostep do obiektéw oraz przestrzeni publicznej. Zastosowane rozwigzania winny umozliwic
ww. osobom niezaleznoé¢ i swobodny udziat w zyciu codziennym miasta. Nalezy eliminowac elementy
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moggce stanowic bariery architektoniczne i stosowac materiaty bezpieczne dla uzytkownikéw. Pomocne
przy projektowaniu mogg by¢ m.in. materiaty opracowane na zlecenie Stowarzyszenia Przyjaciét Integracji
pt. ,Wytyczne do planowania i projektowania przestrzeni uwzgledniajace potrzeby oséb

niepetnosprawnych”.

3. Dostep do drogi publicznej —art. 2.12 oraz 61.1.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.
Teren planowanej inwestycji ma dostep do drogi publicznej od ul. Radzymiriskiej i od ul. ks. P. Skargi (za
posrednictwem dz. ew. nr 123/2 i 124/2 z obrebu 4-10-14).

Teren ma dostep do drogi publicznej, zgodnie z art. 2 pkt 14 ww. ustawy jeéli jest to_bezposéredni dostep do

tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnoéci

drogowej.

Do wniosku zostat dotgczony:

- akt notarialny REP. A nr 5571/2001 z dnia 20.09.2001 r. dot. terminowej umowy (umowa na 25 lat od dnia
podpisania czyli od dnia 20.09.2001 r.) dzierzawy dawnej dziatki gruntu nr ewid. 41 z obr. 251 znajdujgce] sie
przy ul. Piotra Skargi 1/3/5. Z wypisow z rejestru gruntu okazanych przy podpisaniu ww. aktu notarialnego
wynikato, ze nieruchomos¢ bedgca przedmiotem umowy dzierzawy stanowity dziatki gruntu nr ew. 118/5,
122, czgs¢ dziatki gruntu nr ew. 123 oraz czes¢ dziatki nr ewid. 124 z obrebu 4-10-14. Zgodnie z
postanowieniami umowy dzierzawy zawartej ww. aktem notarialnym w pkt. 5 ppkt. h ,w przypadku, gdy
istniejgcy dojazd do parkingu usytuowanego na dziatce nr 123 z obrebu 4-10-14 kolidowat bedzie z

planowanym sposobem zagospodarowania, dzierzawca zobowigzany jest do przeniesienia ww. dojazdu na

wiasny koszt po uprzednim uzyskaniu wymaganych prawem zezwoleri oraz wykonania prac zgodnie z

przepisami prawa budowlanego i wydawanymi zezwoleniami, a take nieodpfatnego udostepniania prawa

przejazdu i przechodu przez powyiszy teren kazdoczesnemu wiascicielowi lub posiadaczowi wyznaczonemu

przez wiasciciela”.

- akt notarialny Rep. A 4921/2013 z dnia 15.04.2013 r. cyt. , dziatki gruntu numery ewid. 123/1 i 126/2 nie
maja bezposredniego dostgpu do drogi publicznej, a dostep do drogi publicznej moze by¢ zapewniony: dla
dziatki gruntu nr ewid. 123/1 poprzez dziatke gruntu nr ew. 124/1 (majgca bezposéredni dostep do drogi
publicznej stanowiacej dziatkg gruntu nr ew. 133/6), za$ dla dziatki nr ew. 126/2 poprzez dziatke gruntu nr
ew. 126/1 i graniczacq z nig dziatkg gruntu nr ew. 126 (majacg bezposredni dostep do drogi publicznej
stanowigcej dziatke gruntu nr ewid. 133/6. (...)".

Z zapisow powyzszych aktow notarialnych nie wynika jednoznacznie, ze teren objety wnioskiem (dz. ew. nr
123/1i124/4, 125, 126/1) jako caty teren, na ktdrym planowana jest przedmiotowa inwestycja, ma
zapewniony dostep do drogi publicznej (ul. ks.P.Skargi) poprzez dziatki 122 i 123/2 — tak jak wskazat
wnioskodawca we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji. Z zatgczonego do
wniosku aktu notarialnego (REP. A nr 5571/2001 z dnia 20.09.2001 r.) wynika, Ze istnieje dojazd do parkingu
usytuowanego na dawnej dziatce 123 z obrgbu 4-10-14 i ze w przypadku jesli bedzie kolidowat z
planowanym przez dzierzawce sposobem zagospodarowania, dzierzawca zobowigzany jest do przeniesienia
ww. dojazdu na wiasny koszt, a takze nieodpfatnego udostepnienia prawa przejazdu i przechodu poprzez
powyzszy teren kazdoczesnemu wiascicielowi lub posiadaczowi wyznaczonemu przez wiasciciela. Wniosek o
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ustalenie warunkéw zabudowy obeimuije réwniez dziatki 124/1, 125 126/1 z obrebu 4-10-14, ktére nie sg

wymienione w przedmiotowym akcie notarialnym.
Z podpisanego w pézniejszym terminie aktu notarialnego (Rep. A 4921/2013 z dnia 15.04.2013) wynika, ze

dziatka ew. nr 123/1 ma zapewniony dostep do drogi publicznej poprzez dziatkg ew. nr 124/1 tj. od

ul. Radzyminskiej. Na podstawie zapisdw zataczonych do wniosku aktdw notarialnych, nie mozna uznac ze
teren inwestycji obejmujgcy dz. ew. nr 123/1 i 124/4, 125, 126/1 ma zapewniony dostgp do ulicy ks. P.
Skargi za posrednictwem dziatek ew. nr 122 i 123/2 z obrebu 4-10-14.

Zgodnie art. 16 ust 1. ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych: Budowa lub przebudowa drog
publicznych spowodowana inwestycjg niedrogowg nalezy do inwestora tego przedsiewzigcia.
Ust 2: Szczegdtowe warunki budowy lub przebudowy drég, o ktérych mowa w ust. 1, okresla umowa migdzy

zarzadcg drogi a inwestorem inwestycji niedrogowe;j.

Podsumowanie:

Program parkingowy wg polityki miasta w tym zakresie, okreslonej w ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy” dla poszczegélnych stref parkowania w miescie,
przyjetym Uchwatg Rady m.st. Warszawy nr LXXXI1/2746/2006 z dnia 10.X. 2006 r. z p6zn.zm. gdzie dla
strefy |l jest:

- 1 miejsce/1mieszkanie nie mniej jednak niz 1 miejsce/60 m2 pow. uzytkowej mieszkania,

- min. 25-38 /1000 m2 pow. uzytkowej handlu i ustug,

- nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla 0séb niepetnosprawnych,

- nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla roweréw w liczbie min. 10 miejsc/100 miejsc postojowych dla

samochodow.

4. Mozliwosci uzbrojenia —art. 61.1.3 i 61.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu istniejacych sieci infrastruktury technicznej. Uzbrojenie
to jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia, co zostato potwierdzone przez poszczegolnych gestorow

sieci i opisane w pkt 1.4 decyzji:

-MPWIK - pismo znak: PRO.DRP.669.2020.031584.20.BT.PS z dnia 10.02.2021r. , (...) informuje odnosnie
przytaczenia do:

1. Sieci wodociggowej

a. 2rédtem zaopatrzenia w wode ww. inwestycji moze by¢ istniejacy przewod wodociggowy DN 150 w
ul. Radzyminskiej albo DN 200 zlokalizowany po potudniowej stronie inwestycji, na dz. ew. nr 126/1 po
ewentualnej przebudowie sieci wodociggowej w rejonie przedmiotowej inwestycji.

b. W przypadku realizacji ww. inwestycji nalezy projektowang zabudowe lokalizowa¢ w normatywnej
odlegtosci min. 1,8 m, w $wietle, od ww. przewodu wodociggowego DN 200 zlokalizowanego po
potudniowej stronie zabudowy, na dz. nr ew. 126/1 do budynku albo przebudowac ww. przewdd
wodociggowy na trase bezkolizyjna.

c. Nalezy zapewni¢ staty dostep stuzbom eksploatacyjnym MPWiK w m.st. Warszawie S.A. do ww. sieci
wodociggowej.

2. Sieci kanalizacyjnej

a. Odbiornikiem $ciekéw bytowych i w ograniczonej ilosci wod opadowych z ww. inwestycji moze by¢
istniejacy kanat ogélnosptawny @ 0,50 m w ul. Radzymiriskiej albo @ 0,30 m zlokalizowany po zachodniej

stronie inwestycji.
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b. Maksymalna ilo$¢ wdd opadowych odprowadzana z przedmiotowej inwestycji do miejskiej sieci
kanalizacyjnej nie moze przekroczyc¢ wartosci 5,0 sm/s. Wigksze ilosci wod opadowych nalezy gromadzi¢ w
zbiorniku retencyjnym zaopatrzonym w urzadzenie ograniczajace przeptyw i odprowadzaé¢ w okresie pogody
bezdeszczowej. Dopuszczamy takze inne sposoby zagospodarowania nadmiaru wéd opadowych.

3. Informacje dodatkowe

(...) Zwracamy uwage, ze zainwentaryzowany kanat na mapie sytuacyjno — wysokosciowej kanat kD300, na
terenie dziatki 126/1, nie znajduje sie w eksploatacji Spotki”.

- Veolia Energia Warszawa S.A.- pismo znak: VWAW/EWT/20/2001358/1 z dnia 03.02.2020 . ,(...) Veolia
Energia Warszawa S.A. informuje, ze dla projektowanego budynku mieszkalnego, usytuowanego na
dziatkach nrew. 123/1, 134/1, 125, 126/1 z obr. 4-10-14 przy ul. Piotra Skargi, w sumarycznej iloéci 1946,7

kW, zasilenie w ciepto z sieci cieptowniczej jest technicznie mozliwe (...)".

- innogy Stoen Operator — pismo znak: ND-B/CS/02199/2020-ND-B/CS/00001/2020 z dnia 10.02.2020 r.
»(--.) istnieje mozliwos¢ zasilania proj. obiektu (...) moca przytaczeniowa ok. 880,0 kW z przytacza
podstawowego i ok. 180 kW z przytgcza rezerwowego”.

5. Zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych — art. 61.1.4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym — nie dotyczy.

Whioskiem objeto dziatki ewidencyjne nr:

-123/1,124/1, 125,126 /1 z obrebu 4-10-14, ktére oznaczona sg w ewidencji gruntéw symbolem Bp — co
oznacza, ze sg to ,zurbanizowane tereny niezabudowane”,

oraz ze wzgledu na wjazdy i infrastrukture:

- 122, 123/2 7 obrgbu 4-10-14, ktére oznaczone sg w ewidencji gruntdw symbolem Bi — co oznacza, ze s3 to
,» inne tereny zabudowane”,

-118/2,118/6, 118/7, 118/8 z obrebu 4-10-14, ktére oznaczone sg w ewidencji gruntéw symbolem dr — co

oznacza, ze s to ,drogi”.

6. ZgodnoscC z przepisami odrebnymi, zgodnie z art. 61.1.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Podstawg wydania decyzji o wz jest spetnienie wymogdéw zawartych w Rozdziale 5, a

szczeg6lnie w art. 61.1. w/w ustawy oraz towarzyszacych rozporzadzeniach.

6.1. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie $srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2021 poz. 247 z

péin. zm.)

Przewidywana liczba miejsc parkingowych, podana we wniosku, wynosi facznie 301 miejsc, w tym: 291
miejsc w garazu i 10 miejsc naziemnych, o powierzchni uzytkowej ca 1,29 ha.

Poniewaz powierzchnia uzytkowa zaplanowanych miejsc parkingowych przekracza 0,5 ha przedmiotowe
przedsiewzigcie jest zaliczane do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko.

Decyzja Nr 28/05/2021 z dnia 29.01.2021 r. wydana z upowaznienia Prezydenta m.st. Warszawy, o

srodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
Srodowisko przedmiotowego przedsiewziecia oraz okreslono istotne warunki korzystania ze érodowiska w
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fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania przedsiewziecia oraz dziatania dotyczace unikania,
zapobiegania i ograniczania oddziatywania przedsigwzigcia na Srodowisko.
Zgodnie z ww. decyzja, przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ okreslone w niej warunki, m.in.

, (...) 3.24 zaprojektowac¢ zbiorniki retencyjne na wody opadowe i roztopowe o facznej pojemnosci nie
mniejszej niz 200m3,

3.25 zachowa¢ nie mniej niz 540 m? powierzchni biologicznie czynnej na gruncie rodzimym,

3.26. zaprojektowac zieler na dachach o tacznej powierzchni nie mniejszej niz 670 m? oraz zieler na stropie
garazu podziemnego na facznej powierzchni nie mniejszej niz 1614 m?,

3.27. zaprojektowa¢ ogrody deszczowe o tgcznej powierzchni nie mniejszej niz 80 m?,

3.28 wykonac nasadzenia drzew w liczbie nie mniej niz 21 sztuk o obwodzie pnia drzewa wynoszacych nie
mniej niz 16-18 cm (mierzone na wys. 100 cm); nasadzenia drzew wykonac w granicach przedsigwzigcia, w
gruncie rodzimym,

3.29. wykonaé nie mniej niz 590 m2 nasadzeri krzewéw oraz pnaczy, w tym uwzgledni¢ nasadzenia
Zywoptotowe,

()

3.34 przeznaczy¢ do zachowania drzewa oznaczone nr inwentaryzacyjnymi 5, 7, 8, 9, 10, wskazane na
zafaczniku nr 2 do niniejszej decyzji (Rysunek przedstawiajgcy drzewa do zachowania i przesadzenia) oraz
wymienione w zatgczniku nr 3 (Wyciag z inwentaryzacji zieleni),

3.35. przeznaczy¢ do przesadzenia drzewa i krzewy oznaczone nrinwentaryzacyjnym 3 i 6, wskazane na
zataczniku nr 2 oraz wymienione w zatgczniku nr 3 do niniejszej decyzji (...)".

Planowana inwestycja nie ma potencjalnego znaczacego oddziatywania na obszar NATURA 2000 (art. 96.1.

ww. ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.).

6.2 Ustawa z dnia 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2020 r., poz. 55 z péZn. zm.).

Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarach objetych ochrong prawna, okreslonych ww. ustawa.
Teren objety wnioskiem nie jest potozony w obszarze Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(Rozporzadzenie Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997r.).

6.3 Ustawa z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U.2021 poz.710.).
Teren objety wnioskiem nie jest potozony w obszarze objetym ochrong prawng Konserwatora Zabytkow.

6.4 Ustawa z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz. U.2020 poz. 470 z p6in. zm.).
Odlegtoé¢ planowanej zabudowy od krawedzi zewnetrznej jezdni ulicy Radzymiriskiej powinna by¢ zgodna

z art. 43 ustawy o drogach publicznych.

6.5 Teren objety wnioskiem nie znajduje sie w obszarze powierzchni ograniczajgcych wysokosc¢ zabudowy i

obiektéw naturalnych w rejonie lotnisk.
6.6 Ustawa z dnia 20.07.2001 r. Prawo wodne (Dz. U. 2021 poz.624 z p6in. zm.)

Teren planowanej inwestycji nie jest potozony w obszarze wskazanym na mapie zagrozenia powodziowego

jako narazony na niebezpieczeristwo powodzi.
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Dokonano réwniez wizji w terenie, udokumentowanej zdjeciami stanu istniejacego, przeprowadzono analizy
stanu faktycznego i prawnego terenu, zgodnie z art. 53.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

Przeprowadzona analiza wskazata, ze planowana inwestycja nie spetnia wymogéw ustawowych
zawartych w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie
wskaznika powierzchni zabudowy, wysokosci gérnej krawedzi elewacji oraz wymogéw okreslonych w § 5
oraz 7 Rozporzadzenia 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. Nr 164, poz.1588) - nie posiada wiec tzw. ,dobrego
sgsiedztwa” a zatem uniemotliwia ustalenie warunkéw zabudowy i szczegétowych zasad
zagospodarowania terenu oraz zabudowy dla inwestycji objetej wnioskiem.

Nie ma potrzeby uzgadniania projektu decyzji odmawiajgcej uzgodnienia warunkéw zabudowy, ktére nalezy
rozumiec jako uzyskanie przez organ prowadzacy postepowanie zgody innego organu (organéw), wyrazonej
w sposb wigzacy, dla treéci rozstrzygnigcia w przedmiocie warunkéw zabudowy. Nalezy zaznaczyé, 7e organ
administracji publicznej prowadzacy postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, nie ma
obowigzku uzgadniac decyzji odmownej (zob. wyrok Naczelnego sadu Administracyjnego z dnia 23 marca
2012r., 11 OSK 33/11, LEX nr 1420328). Uzgodnieniom bowiem podlegaja jedynie rozstrzygniecia pozytywne,
a postepowanie uzgodnieniowe wszczete w sprawie decyzji odmownej powinno zosta¢ umorzone przez
organ uzgadniajacy, jako bezprzedmiotowe (zob. K. Matysa-Suliiska, Administracyjne aspekty inwestycji
budowlanych, Lex 2012).

Pismem z dnia 16.01.2022 r. poinformowano Wnioskodawce o mozliwosci zapoznania sie z wynikami
analizy urbanistycznej oraz braku mozliwosci realizacji inwestycji o parametrach wskazanych we wniosku.
Po zapoznaniu sig z wynikami analizy urbanistycznej, w pismie z dnia 27.01.2022 r. petnomocnik

wnioskodawcy przedstawiat swoje stanowisko:

» Pragniemy zwrdcic uwage na istotny fakt, iz teren objety wnioskiem znajduje sie w bardzo
charakterystycznym, weztowym wrecz, punkcie na mapie Warszawy. Teren ten zlokalizowany jest na
przecieciu gfownych arterii komunikacyjnych (ul. Radzymiriska, al. Solidarnosci, planowana Obwodnica
Srédmiejska, linie kolejowe pétnoc-potudnie i wschéd-zachdd). Teren objety wnioskiem znajduje sie przy
pasie drogowym ul. Radzyminskiej, ktéry na tej wysokosci ma szerokos¢ ok 61 m, a odlegtos¢ od stacji metra
Targowek Mieszkaniowy wynosi zaledwie 430 m.

Zwracamy rowniez uwage na zapisy Ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym (dalej:
Ustawy) (Art.4):

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagari tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaftowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochfonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajqcy mieszkaricom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych ufatwiajqcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw;

4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: a) na obszarach o w pefni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z
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dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1443) w szczegdlnosci poprzez uzupefnianie istniejqcej zabudowy.

(...) Nie znajdujemy w przedmiotowej sprawie szczegélnego uzasadnienia dla okreslenia warunkéw
zabudowy poprzez parametry mniej efektywne, niz maksymalne wynikajqce z analizy urbanistycznej, a co za
tym idzie od rozwiqzari efektywnych ekonomicznie.

Ad 2.2. Wskaznik powierzchni zabudowy oraz wskaznik powierzchni biologicznie czynnej

Zgodnie z § 5 ust. 1 Rozporzqdzenia w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczqcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rowniez cytowane w tekscie przedmiotowej analizy urbanistycznej, dalej: Rozporzqdzenie): Wskaznik
wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na
podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. Z zapiséw Rozporzqdzenia w Zaden
sposob nie wynika, ze maksymalny dopuszczalny wskaZnik zabudowy inwestycji powinien byc réwny sredniej
z obszaru analizowanego, a jedynie, Ze wyznacza sie na tejze podstawie. Roznica ta ma kolosalne znaczenie,
gdyz przyjecie maksymalnego wskaZnika réwnego Sredniej z obszaru analizowanego oznaczatoby, ze po
realizacji inwestycji Sredni wskaznik zabudowy pozostatby na niezmienionym poziomie jedynie przy
zrealizowaniu maksymalnej dopuszczalnej wielkosci inwestycji, a w kazdym innym przypadku powodowatby
obnizenie przedmiotowego wskaznika, co mija sie z logikq urbanizacji przestrzeni miejskiej i jest niezgodne z
zapisami Art. 4 Ustawy.

Jednoczeénie zwracamy uwage, iz w naszej ocenie, wskaznik zabudowy dla dziatki 153/5 wynosi ok. 0,115, a
nie 0,07, jak podano w analizie (obliczenia wiasne na podstawie materiatéw dostgpnych na
mapa.um.warszawa.pl). Prosimy o weryfikacje, gdyz moze to mie¢ wptyw na przedmiotowq sprawe.
Whnosimy o ustalenie wskaznika zabudowy na poziomie 0,35 co jest wartosciq jedynie o ok 9% wigkszq od
sredniej dla zabudowy wielorodzinnej na analizowanym terenie.

Whnosimy réwniez o odstgpienie od warunku zachowania 80% z wymaganej powierzchni biologicznie czynnej
na gruncie rodzimym, umozliwiajqcego naturalny sptyw wéd deszczowych. Podyktowane jest to dwoma
istotnymi wzgledami:

Wytyczne programu ochrony srodowiska dla m.st. Warszawy nie stanowiq aktu prawa.

Dla przedmiotowej inwestycji uzyskano Decyzje o Srodowiskowych Uwarunkowaniach, ktéra naktada
uwarunkowania w zakresie ilosci powierzchni zieleni na gruncie rodzimym, na dachach, na ptycie garazu, a
takze uwarunkowania w zakresie zagospodarowania wéd opadowych. Zgodnie z art. 86 Ustawy o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na Srodowisko: Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach wigze organy: (...) 2)
wydajqce decyzje, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 (tu decyzje o warunkach zabudowy).

Przedmiotowa Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach (dalej: DOSU) naktada na inwestora obowigzek
retencji wéd opadowych i budowy zbiornika retencyjnego o pojemnosci min. 200 m 3, W naszej ocenie nie
wystepuje koniecznos¢ dodatkowego, poprzez grunt rodzimy, zagospodarowywania wod opadowych,
szczegdinie, Ze objecie catej inwestycji systemem retencji jest rozwigzaniem bezpieczniejszym i pewniejszym
niz naturalny sptyw wéd do gruntu rodzimego.

W zakresie zas powierzchni biologicznie czynnej DOSU naktada nastepujgce obowiqzki:

- co najmniej 540 m? pow. zieleni na gruncie rodzimym

- co najmniej 670 m? pow. zieleni na dachach

- co najmniej 1614 m? pow. zieleni na stropie garazu podziemnego.

Zwracamy uwage, iz DOSU zobowiqzuje do wykonania zieleni o fqcznej powierzchni 2 824 m? co stanowi ok.
42% pow. dziatki. Natozenie na inwestora dodatkowego obowiqzku, w postaci zieleni na gruncie rodzimym o
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powierzchni min. 80% z 25% catego terenu (tu: 1 340 m?), spowodowatoby konieczno$¢ pokrycia zielenig
powierzchni stanowigcej ok. 54% powierzchni terenu, co w naszej ocenie byfoby warunkiem zbyt
rygorystycznym i uniemozliwiajgcym wtasciwe zagospodarowanie terenu inwestycji.

Whnosimy o ustalenie wskaZnika powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 25%, przy zachowaniu
uwarunkowari srodowiskowych wynikajgcych z DOSU.

Ad 2.4. Wysokosc gérnej krawedzi elewacji frontowej

Zwracamy uwage, iz teren objety wnioskiem, o czym wspomnielismy na wstepie niniejszego pisma, znajduje
sie w bardzo szczegdinym pofoZeniu, dlatego wyznaczenie parametréw zabudowy, w szczegélnosci
wysokosci zabudowy, powinno nastqpic poprzez wnikliwg analize kontekstu w zakresie lokalizacji,
sqsiedztwa, uktadu lokalnej sieci transportu publicznego, urbanistycznej ekspozycji miejsca i szeroko
pojetego uwzglednienia (cyt. z Ustawy) efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni.

(...)

Zwracamy uwage na istotny fakt, iz teren objety wnioskiem, w zakresie frontu, znajduje sie pomiedzy
terenami Rodzinnych Ogroddw Dziatkowych, a stacjq benzynowgq. Zrozumiate jest, e § 7. ust 12
Rozporzqdzenia nie majq zastosowania, gdyz brak jest na tych dziatkach zabudowy istniejqcej dajqcej
podstawe do okreslenia przedmiotowego parametru. Autor analizy urbanistycznej odstqpif od zastosowania
7. ust 3 (Srednia wielko$¢ wystepujqca na obszarze analizowanym), przyjmujgc (zgodnie z § 7. ust 3
Rozporzqdzenia) analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na analizowanym terenie za
podstawe wyznaczenia maksymalnej wysokosci zabudowy.

W naszej ocenie autor analizy urbanistycznej wybidrczo oraz uznaniowo wyznaczyt gabaryty projektowanej
zabudowy w oparciu 0 2-3 wybrane przez siebie obiekty, arbitralnie uznajqc, ze , Ekstensywna zabudowa z
lat 70-tych nie powinna stanowic odniesienia dla nowoprojektowanej zabudowy”, Nie znajdujemy
obiektywnych argumentéw uzasadniajqcych takie twierdzenie, szczegdlnie, iz teren objety analizq
urbanistycznq zdominowany jest zabudowq z lat 70-tych. Niezaleznie od prywatnych preferencji dotyczgcych
zabudowy z lat 70-tych tworzy ona urbanistycznq sylwete zabudowy analizowanego terenu i dominuje w
widoku z ulic, tras kolejowych. Co wigcej, przyjecie przez autora analizy urbanistycznej zatozenia, iz: ,,nowa
zabudowa wzdtuz ulicy Radzymiriskiej powinna posiadac wysokos¢ max V kond./max 17m jako wysokos¢
wtasciwq dla zabudowy pierzejowej zachodniej strony ulicy Radzymiriskiej” jest wysoce niekonsekwentne w
stosunku do samej analizy. Wg § 7. Rozporzqdzenia, w pierwszej kolejnosci, podstawq do wyznaczenia
wysokosci zabudowy sq budynki na dziatkach sgsiednich od frontu dziatki (m.in. zwarta zabudowa
pierzejowa, § 7 ust. 1i2), w nastepnej srednia arytmetyczna z analizy urbanistycznej (§ 7 ust. 3), a
ostatecznie ogoinie pojeta analiza urbanistyczna (§ 7 ust. 4). Autor analizy przyznaje, ze brak jest mozliwosci
zastosowania § 7 ust 1, 2 i 3, szczegdlnie zwracam uwage na odstgpienie od zastosowania ust. 1 (dot.
wyznaczenia wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej na podstawie zabudowy dziatek sgsiednich), zeby
na postawie analizy urbanistycznej wyznaczyc wysokos¢ zabudowy na podstawie obiektu oddalonego od
projektowanego budynku o ok 150 m i oddzielonego od niego wieloma dziatkami ewidencyjnymi, w tym
drogq publicznq ul. Skargi. Zwracam uwage, iz § 7 ust 1 Rozporzqdzenia jest swego rodzaju szczegdlnym
przypadkiem, w sytuacji gdy zabudowana jest dziatka sqsiednia. W przypadku kiedy zabudowane sq obie
sqsiednie dziatki, § 7 ust 1 Rozporzqdzenia ma zastosowanie tylko jesli oba sqsiednie budynki sq réwnej
wysokosci. Z analizy urbanistycznej wynika zas, Zze wskaznik wysokosci elewacji przyjeto tylko i wytgcznie
poprzez analogie do tego szczegdlnego przypadku, choc nie ma on zastosowania w przedmiotowej sprawie,
przy jednoczesnym pominieciu dominujqcej w otoczeniu wysokiej zabudowy mieszkaniowej.
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Osobiscie jestesmy zwolennikami zabudowy pierzejowej w jednej linii, tak by wyznaczata spéjng
przestrzennie granice pasa drogowego. Przyjmujemy zatem, iz bezspornie linia zabudowy powinna znalezé
sie na przedfuzeniu budynku Radzymiriska 101/103. Niezrozumiate jest jednakze dla nas przyjecie, ze
budynki znajdujgce sie wzdtuz linii zabudowy ulicy powinny miec te samq wysokosc. W naszej ocenie pojecie
pierzei determinuje pofozenie elewacji frontowych a nie ich wysokosc.

Uwazamy, ze w stosunku do terenu objetego wnioskiem nieuzasadnione jest przyjecie max. wysokosci
zabudowy na podstawie budynku wyznaczajqcego lini¢ zabudowy, z uwagi na kilka zasadniczych
uwarunkowari:

1. W Ustawie brak jest definicji zabudowy pierzejowej. Na potrzeby przyjmijmy wg "Sfownika terminow
architektonicznych i urbanistycznych” dr hab. Agnieszki Zabtockiej-Kos, Ze ,za zabudowe pierzejowq uwaza
sie cigg elewacji frontowych doméw stojgcych w jednej linii, zamykajqcych jednq strone placu lub ulicy”. Nie
sposdb doszukac sie w prawie, literaturze czy znaczeniu potocznym, jakiejkolwiek przestanki, za tym, zeby
budynki tworzqce pierzeje miaty te samgq wysokos¢. Wiekszosc znanych mi przyktadow zabudowy
pierzejowej charakteryzuje sie réznorodnosciq wysokosci zabudowy.

2. Przedmiotowa dziatka, w zakresie frontu, znajduje sie pomiedzy terenami Rodzinnych Ogrodow
Dziatkowych, a stacjq benzynowg. Sytuacja ta jest o tyle szczegdina, ze w kierunku potudniowym dzis brak
jest mozliwosci realizacji zabudowy pierzejowej wzdtuz ul. Radzyminskiej (dziatki ROD), a w przysztosci teren
ten bedzie przeznaczony na cele realizacji Obwodnicy Srédmiejskiej. W kierunku pétnocnym zas znajduje sie
stacja benzynowa, ul. Skargi, a dalej ktadka piesza, ktdrej pochylinie znajdujq sig za liniq zabudowy
budynkéw (w kierunku dziatki) przy. ul. Radzymiriskiej, uniemozliwiajqca lokalizacje tam zwartej zabudowy
pierzejowej.

3. W odlegtosci stanowiqcej trzykrotnosc frontu dziafki (zakres analizy urbanistycznej), wzdtuz zachodniej
granicy ul. Radzymirskiej, znajduje sie wytgcznie jeden budynek (Radzymiriska 101/103). Co wigcej, obiekt
powofany w analizie, jako podstawa wyznaczenia wysokosci zabudowy, znajduje sig w znacznej odlegtosci —
150 m, wielokrotnie wiecej niz szerokosc obiektu istniejgcego i projektowanego. To powoduje, Ze planowana
zabudowa ma zdecydowanie charakter obiektu wolnostojgcego niz zwartej zabudowy pierzejowey.

4. W odlegtosci mniejszej niz odlegtos¢ do budynku Radzymiriska 101/103 znajduje si¢ wiele budynkow
wysokich (o wysokosci 33 m, 36 m i 39 m). W widokach z ulic, z linii kolejowych, w widoku z kierunkow
planowanej Obwodnicy Srédmiejskiej perspektywa tego miejsca jest zdominowana przez budynki wysokie.
W naszej ocenie uznanie, ze ,,zabudowa lat 70-tych nie powinna stanowic¢ odniesienia dla
nowoprojektowanej zabudowy” jest niewtasciwa, gdyz istnienie tych obiektow i ich gabaryt urbanistyczny
jest trudnym do ominiecia faktem — dominujgcym nad otoczeniem.

Ad 2.7. Inne wnioski

Whnosimy o wykreslenie z analizy urbanistycznej zapiséw majqgcych nieprecyzyjny, intencyjny charakter,
niewynikajgcych z zapiséw Ustawy, ktére mogq ograniczyc projektowanie obiektu zgodnie z potrzebami
inwestora oraz uwarunkowaniami technicznymi i ekonomicznymi, to jest:

wjazdy/wyjazdy do garazu podziemnego powinny by¢ maksymalnie wkomponowane w bryte budynku

(nie odnajdujemy takich rozwiqzari w obszarze analizy urbanistycznej, wg zatqczonej koncepcji
zaprojektowano 2 pochylinie poza brytq budynku) wskazane jest stworzyc ,,0golinodostepny”
dziedziniec/dziedzirice osiedlowe (w ocenie naszej Decyzja o Warunkach Zabudowy nie moze ograniczac
inwestora w zakresie indywidualnych rozwigzan dotyczqcych wewnetrznej przestrzeni na terenie prywatnym

o ile bedzie zgodna z parametrami ww. Decyzji).”.
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Odnoszac sig do uwag wnioskodawcy, po ponownym przeliczeniu wskaznikéw zabudowy wystepujgcych w
obszarze, zmianie ulegt wskaZnik powierzchni zabudowy dla dziatki ew. nr 153/5; byto 0,07 jest 0,12, a co za
tym idzie ulegt zmianie sredni wskaznik powierzchni zabudowy wszystkich funkcji; byto 0,26 a jest 0,27 oraz
sredni wskaznik powierzchni zabudowy dla zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej; byto 0,32 a jest 0,33.
Organ przeanalizowat mozliwo$¢ wyznaczenia innego, wyzszego niz $redni wskaznik zabudowy powierzchni
nowej zabudowy do powierzchni dziatki w oparciu o § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia i wyznaczyt wyzszy niz
sredni wskaznik dla wszystkich funkcji wystepujgcych w obszarze tj. wskaznik na poziomie 0,33 nawigzujgcy
do sredniego wskaznika dla funkcji mieszkaniowe]j wystepujacej w obszarze oraz wskaznika powierzchni
zabudowy dla funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej wystepujacego w bezposrednim sgsiedztwie terenu
inwestycji. Organ nie znajduje uzasadnienia do zwigkszania wskaznika do wartosci wskazanej przez
wnioskodawce, tj.0,35.

Odnosnie zapisu dotyczacego powierzchni biologicznie czynnej organ ustalit, ze udziat pbc na terenie
planowanej inwestycji powinien ksztattowac sig na poziomie 25% pbc. Dodatkowo ustalit, ze nalezy
zaprojektowac zieleri na gruncie rodzimym, zgodnie ze wskaznikiem — 80% (z 25% ogéInego minimalnego
wskaznika pbc). Oznacza to, ze nalezy zapewni¢ minimalny wskaznik pbc wynoszacy 25 % czyli 1676 m2 z
czego 80% musi stanowi¢ zielen na gruncie rodzimym ( czyli ok. 1340 m2) co stanowi niecate 20 %
powierzchni terenu objetego wnioskiem. Biorgc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzié, ze parametry
ustalone w decyzji nie s sprzeczne z ustalonymi w decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, ustalaja
jedynie zwigkszenie powierzchni biologicznie czynnej na gruncie rodzimym, co stanowi wyraz polityki

miejskiej.

Z analizy obszaru wynika, ze wysokosci zabudowy w obszarze poddanym analizie s3 zréznicowane, w
zaleznosci od funkgji, formy i potozenia, w zwigzku z powyzszym celowe jest aby projektowana zabudowa
swoimi gabarytami rownowazyta wyrazne dysonanse wysokosciowe obszaru. W najblizszym sasiedztwie
terenu inwestycji znajdujg sie budynki I-lI-IV kondygnacje o max wysokosci 15 m. Wyzsze budynki
wielorodzinne, wystepujace w innym kontekscie przestrzennym, w gtebi kwartatu zabudowy, na duzych
dziatkach inwestycyjnych nie moga stanowic¢ jedynego odniesienia do kontynuacji zabudowy na zasadach
dobrego sgsiedztwa. Planowang zabudowe nalezy ksztattowac w oparciu o najblizsze sgsiedztwo, gdyz to z
nim planowana zabudowa tworzy najwazniejsze relacje przestrzenne, a te stanowig budynki m.in.
wielorodzinne o maksymalnej wysokosci 15 m.

Nalezy podkresli¢, ze wystepujgca w obszarze analizowanym zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o
wysokosci 30-33-36-39 m potozona jest wewnatrz kwartatu zabudowy o innych cechach i wskaznikach
zabudowy, w znacznym oddaleniu od ulicy Radzymiriskiej. Zabudowa ta byta sytuowana na duzych
dziatkach, z duzymi terenami zieleni i zlokalizowana jest w gtebi osiedla, nie dochodzi bezposrednio do

ul. Radzyminskiej. _

Odnoszac sig do uwag wnioskodawcy dotyczgcych m.in. wysokosci projektowanej zabudowy oraz wskaznika
zabudowy, w ocenie organu parametry nowej zabudowy wymienione w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.1588) nie moga by¢ ustalane na podstawie najwyzszych parametrow
wystepujacych w obszarze analizy. W obszarze poddanym analizie, na zadnej z dziatek nie wystepuje
zabudowa tgczgca najwyisze parametry istniejgcej zabudowy w zakresie wysokosci, wskaznika zabudowy i
szerokosci elewacji frontowe;j. Istniejgca w obszarze analizowanym zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o
wysokosci 30 — 33- 36 — 39 m wystepuje tacznie z niewielkim wskaznikiem powierzchni zabudowy tj. 0,12 -
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0,18 — 0,21 przy znacznym udziale powierzchni biologicznie czynnej. WskaZnik powierzchni zabudowy
powyzej 0,30 faczy sie gtdwnie z funkcjg ustugows i mieszkaniowg wielorodzinng, ale wysokosc tej
zabudowy nie przekracza 15 m.

Celem zasady dobrego sgsiedztwa jest zagwarantowanie tadu przestrzennego — okreslonego w art.2 pkt. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jako takie uksztattowanie przestrzeni, ktére
tworzy harmonijna cato$¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.
Powstajaca w sasiedztwie zabudowanej juz dziatki nowa zabudowa powinna odpowiadac charakterystyce
urbanistycznej (kontynuacja funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywno$ci wykorzystania terenu) i architektonicznej
(gabarytéw i formy architektonicznej, obiektéw budowlanych) zabudowy juz istniejgcej (wyrok WSA IV
SA/Wa 1847/05).

,Ratio legis art. 61 u.p.z.p. jest ochrona tadu przestrzennego. Ma on na celu powstrzymanie zabudowy
niedajacej sie pogodzi€ z juz istniejacg na terenach, gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego.
To nie decyzja o warunkach zabudowy ma ksztattowac tad przestrzenny, lecz plan zagospodarowania
przestrzennego bedgcy prawem miejscowym. Decyzja o warunkach zabudowy w przypadku braku planu
zagospodarowania okresla wylgcznie sposob zagospodarowania i warunki zabudowy terenu objetego
wnioskiem (wyrok wsa w Krakowie 2010-04-14 || SA/Kr 1562/09).

Okre$lony we wniosku gabaryt budynku nie uwzglednia kontekstu przestrzennego, nie nawigzuje do
wielkosci budynkdw w najblizszym sasiedztwie w sposéb nieuzasadniony dominujgc nad zabudowa w

sgsiedztwie.

Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej organ nie znajduje uzasadnienia dla zastosowania odstgpstw dla
poszczegdlnych § ww. Rozporzadzenia, gdyz bryta wnioskowanego budynku, znaczgco wigksza od
budynkéw wielorodzinnych w bezposrednim sgsiedztwie nie harmonizuje z istniejgcym zagospodarowaniem

w sgsiedztwie.

W dniu 17 lutego 2022 r. Rada m.st. Warszawy podjgta uchwate nr LX/1967/2022 w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji m.st. Warszawy (dalej: “uchwata w sprawie rewitalizacji”).
Zgodnie z § 3 uchwaty w sprawie rewitalizacji na obszarze rewitalizacji, na gruntach oznaczonych w
ewidencji gruntéw i budynkéw jako:

1) uzytki rolne oznaczone symbolami R, t, Ps, S, Br, Lzr, Wsr, W,

2) tereny przemystowe, oznaczone symbolem Ba,

3) inne tereny zabudowane, oznaczone symbolem Bi,

4) tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, oznaczone symbolem Bz,

5) tereny kolejowe, oznaczone symbolem Tk

— ustanawia sie zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy, o ktérej mowa w art. 59 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla zmian sposobu zagospodarowania terenu polegajacych
na budowie budynkéw mieszkalnych i innych budynkéw z funkcjg mieszkalng oraz przebudowie budynkow
lub ich czesci na funkcje mieszkalne, a takze zmian sposobu uzytkowania budynkéw lub ich czesci na funkcje
mieszkalne. Na podstawie § 5 ust. 2 w zw. z § 3 uchwaty w sprawie rewitalizacji w zw. z art. 13 pkt 2 oraz
art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o ogtaszaniu aktéw normatywnych i niektérych innych aktow
prawnych (Dz.U.2019r., poz. 1461) w zw. z art. 13 ustawy o rewitalizacji przepis ten wszedt w zycie dnia
31.03.2022r.
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W trakcie rozpatrywania wniosku ustalono, ze teren wnioskowanej inwestycji znajduje sie na obszarze
rewitalizacji wyznaczonym wyzej wymieniong uchwatg a dziatki ew. nr 123/11i124/1 z obrebu 4-10-14
zgodnie z danymi z ewidencji gruntéw oznaczone sa symbolem Bi— ,inne tereny zabudowane”.

Zgodnie z art. 62 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej: ,upzp”) w przypadku podjecia przez rade gminy uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 lub
art. 25 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, (dalej: ,ustawy o rewitalizacji”), w ktérej
przewidziano zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla wszystkich albo okreslonych w tej
uchwale zmian sposobu zagospodarowania terenu, organ zawiesza postgpowanie w sprawie wydania albo
zmiany decyzji o warunkach zabudowy, wszczete i niezakoriczone przed dniem wejécia w zycie tej uchwaty,

jezeli wnioskowana inwestycja jest objeta zakazem okre$lonym w tej uchwale.

Z uwagi na to, ze postgpowanie w niniejszej sprawie zostato wszczete przed podjeciem uchwaty w sprawie
rewitalizacji i nie zostato zakoriczone, wnioskowana inwestycja dotyczyta gruntéw czeéciowo oznaczonych w
ewidencji gruntow i budynkéw jako oznaczone symbolem Bi (inne tereny zabudowane), a zgodnie z § 3
uchwaty w sprawie rewitalizacji inwestycja objeta byta zakazem wydawania decyzji o warunkach zabudowy -
organ na podstawie art. 62 ust. 1a pkt 2 upzp w zwiazku z art. 8 ust. 1 ustawy o rewitalizacji obowigzany jest
zawiesic niniejsze postepowanie. W zwigzku z powyzszym Postanowieniem Nr 32/TAR/22 w dniu
07.04.2022r. zawieszono postgpowanie administracyjne w przedmiotowej sprawie. Pismem z dnia
22.04.2022 r. Petnomocnik wnioskodawcy poinformowat, ze dziatki objete wnioskiem ,nie znajdujg sie

obecnie na terenach oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako Bi”.

W zwigzku ze zmiang klasyfikacji gruntéw dz. ew. nr 123/1, 124/1 z obrebu 4-10-14 z ,inne tereny
zabudowane, oznaczone symbolem Bi na ,zurbanizowane tereny niezabudowane” Bp i ustaniu przyczyn
zawieszenia postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkdw zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji zostato podjete w dniu 06.05.2022 r. postanowieniem nr 45/TAR/22.

Na podstawie art. 10 kpa organ pismem z dnia 05.07 2022 r. poinformowat strony o zebraniu wszystkich
dowodow w sprawie oraz zgodnie z dyspozycja art. 79a poinformowat wnioskodawce o mozliwosci
wypowiedzenia sig co do zebranych dowoddw i materiatéw oraz zgtoszonych zgdan, organ administracji
publicznej jest obowigzany do wskazania przestanek zaleznych od strony, ktére nie zostaty na dzieri wystania
informacji spetnione lub wykazane, co moze skutkowa¢ wydaniem decyzji niezgodnej z zgdaniem strony.

W swietle powyiszego nalezato orzec jak wyzej.

Zgodnie z art. 63 ust. 2 ww. ustawy, decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie

narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Zgodnie z art. 55, w zwigzku z art. 64.1 ww. ustawy decyzja o warunkach zabudowy wiaze organ wydajacy
decyzje o pozwoleniu na budowg, co oznacza, ze decyzja o pozwoleniu na budowe powinna dotyczyé terenu

inwestycji oraz inwestycji okreslonej niniejsza decyzjg o warunkach zabudowy.

Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia za posrednictwem Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy.
Odwotania od decyzji nalezy sktada¢ w kancelarii Biura Architektury i Planowania Przestrzennego, al.
Jerozolimskie 44, 00-683 Warszawa lub za posrednictwem poczty.
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Zgodnie z art. 127 K.p.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig prawa do
whiesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktdry wydat decyzje poprzez zfozenie oswiadczenia
przed tym organem. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa
do whniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Projekt decyzji sporzadzita:
Katarzyna Prusiriska

na podstawie art. 5 ust. 4
Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

EEEYDATA 1.

Procedure administracyjng prowadzita: P
Gt. specjalista Justyna Nadolnik Dl " REIORZAAN Gz ke

Zatgczniki:

1. zatgcznik nr 1 - Mapa w skali 1:500 (kopia mapy zasadniczej miasta) z oznaczonymi liniami
rozgraniczajacymi teren planowanej inwestycji

2. zataczniki nr 2 - Wyniki analizy obszaru (cze$¢ opisowa oraz czes¢ graficzna w skali 1:1000).
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Otrzymuja:
1. Wnioskodawca: KYRICH Pawet Kowalczyk , Stanistaw Zaborowski

Al. Jerozolimskie 200 lok.324, 02-486 Warszawa za posrednictwem Petnomocnika
2. Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,Merkury”

(sprawujgca zarzad powierzony — dz. ew. nr 119/1 z obrebu 4-10-14 — z prosba o powiadomienie pozostatych
wspotwiascicieli )

Al. Komisji Edukacji Narodowej 24, 02-797 Warszawa
3. Teresa Czechowska-Dabrowska
4, Monika Kosiriska
5. Mirostaw Lis
6. Anna Paluch
7. Piotr Smenda
8. Matgorzata Zalewska-Rajfert
9. Zofia Zalewska-Rutczyriska
10. Krystyna Borkowska
11. Janina Kaniewska za posrednictwem Petnomocnika
12. Aniela Kocanda za posrednictwem Petnomocnika
13. Maria Opaliriska za posrednictwem Petnomocnika
14. Leokadia Papis za posrednictwem Petnomocnika
15. Pawet Papis za posrednictwem Petnomaocnika
16. Michat Czechowski — Dabrowski
17. Marek Muc
18. Zarzad Mienia m. st. Warszawy,

ul. Jana Kazimierza 62, 03-748 Warszawa
19. Zarzad Drég Miejskich

ul. Chmielna 120, 00-901 Warszawa
20. Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa,

ul. Tytusa Chatubinskiego 8, 00-613 Warszawa
21.ZP-P aa

Do wiadomosci:
22. Burmistrz Dzielnicy Targowek
Urzad Dzielnicy Targéwek
ul. Kondratowicza 20, 00-983 Warszawa
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Zatacznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy Nr/[ .Z’é/TAR/ZZ z dnia L./!..é.’....09.2021 r.

dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi w
parterach wraz z garazem podziemnym oraz niezbednymi urzadzeniami budowlanymi i infrastruktura
techniczng na dz. ew. nr 123/1, 124/1, 125, 126/1 z obrebu 4-10-14 oraz (teren pod infrastrukture) na
cz. dz. ew. nr 118/2, cz. 122, cz. 123/2, 118/6, 118/7 i 118/8 z obrebu 4-10-14 przy ul. Piotra Skargi w
Dzielnicy Targdwek m. st. Warszawy.

znak sprawy: AM-ZP-P.6730.6.2021.JNA (....)

WYNIKI ANALIZY ZAGOSPODAROWANIA OBSZARU

W celu ustalenia wymagan dla planowanej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu (zgodnie z § 3
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Dz.U.2003.164.1588) w Biurze Architektury i Planowania Przestrzennego,
w Wydziale Zagospodarowania Przestrzennego - Praga wyznaczono wokét dziatki objetej wnioskiem granice
obszaru analizowanego i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust.1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 ., poz. 741 z p6in. zm.) z zachowaniem zasad wskazanych

w ww. Rozporzadzeniu.

I. Granice obszaru do analizy

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, o ktdrej jest mowa w art. 52.2.1 w/w ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w skali 1: 1000, w odlegtosci miejscami nieco wiekszej niz
trzykrotna szerokosc¢ frontu dziatki objetej wnioskiem z uwagi na koniecznos¢ rozpatrywania catosciowych
dziatek lub kwartatéw z zabudowg (miarodajne okreslenie wskaznikow zabudowy) - zatacznik graficzny nr 2
do decyzji.

Za front dziatki, zgodnie z § 2. 5 w/w Rozporzadzenia przyjeto szerokos¢ dziatki od ul. Radzymiriskiej, skad
planowane jest gtéwne wejscie i wjazd na teren inwestycji.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono zgodnie z orzecznictwem sagddw (wyroki WSA o sygn. akt: IV
SA/Wa 70/19, Il SA/Kr 236/19, Il SA/Kr 1641/18).

Il. Analiza obszaru i wnioski — zilustrowane graficznie na zataczniku graficznym nr 2 do decyzji.

1.Funkcja obszaru

Dominujgca funkcjg obszaru jest funkcja mieszkaniowa wielorodzinna, uzupetniajacg jest funkcja usfugdwa
(w tym ustugi handlu, zdrowia, gastronomi i motoryzacji). Potudniowo — zachodnig cze$¢ obszaru poddanego
analizie zajmuja ogrodki dziatkowe. W pétnocno - zachodniej czesci obszaru analizowanego, wystepuje
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zrealizowana w latach 70-tych ubiegtego wieku (czeéé¢ osiedla
Targéwek Mieszkaniowy) charakteryzujaca sig luznym uktadem zabudowy z duzymi terenami zieleni
osiedlowej, pojedyncze budynki jednorodzinne oraz drobne lokale ustugowe. We wschodniej czeéci obszaru
poddanego analizie znajduja sie obiekty ustug handlu, ustug motoryzacji oraz pojedyncze budynki
mieszkalne jednorodzinne (przy ul. Naczelnikowskiej), a takze tereny kolejowe.

Teren inwestycji zlokalizowany jest po zachodniej stronie ul. Radzymiriskiej. Aktualnie uzytkowany jest on
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jako parking o nawierzchni w wigkszosci utwardzonej. Zielert zajmuje niewielkg czg$¢ terenu inwestycji,
gtdwnie jest to roslinnos¢ ruderalna z pojedynczymi drzewami i krzewami.

Najblizsze sasiedztwo terenu inwestycji stanowig:

- od pétnocy — budynki mieszkalne wielorodzinne, budynki ustugowe, stacja paliw (teren pomigdzy

ul. ks. P. Skargi i terenem inwestycji), dalej na potnoc od ul. ks. P. Skargi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z drobnymi ustugami,

- od zachodu — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ogrédki dziatkowe,

- od wschodu — ul. Radzymiriska, po przeciwnej stronie ulicy (w stosunku do terenu inwestycji) zabudowa
ustugowa (ustugi handlu, ustugi motoryzacyjne, stacje paliw),

- od potudnia — ogrodki dziatkowe.

Czeé¢ potudniowa obszaru poddanego analizie, obecnie uzytkowanego jako ogrody dziatkowe, stanowi
rezerwe pod budowe trasy ekspresowej - Obwodnicy Srédmiejskiej.

W zwiazku z powyiszym naleiy stwierdzié, ze przedmiotowa inwestycja bedzie stanowic kontynuacje
funkcji mieszkaniowo - ustugowej na zasadach tzw. "dobrego sgsiedztwa", zgodnie z wymogami art.
61.1.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Parametry, cechy i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu

2.1 Linie zabudowy

Zgodnie z § 4 rozporzadzenia 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: , 1. Obowiazujacg linie nowej zabudowy na dziatce objgtej wnioskiem
wyznacza sie jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich. 2. W przypadku
niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dziatce sasiedniej z przepisami odrgbnymi, obowigzujaca linig
nowe] zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami. 3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach
sasiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas obowigzujacg linie nowej zabudowy ustala sig jako
kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego. 4.
Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujace;j linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej

mowa w § 3 ust. 1.".

- wzdtuz ulicy Radzyminskiej:

Linie zabudowy wyznaczajg budynki (budynek mieszkalny z ustugami w parterze i przychodnia) tworzace
zachodnia pierzeje ul. Radzymiriskiej, usytuowane w granicach dziatek, w odlegfosci ca 19 m —20 m od
krawedzi jezdni. Po stronie wschodniej ul. Radzymiriskiej linia zabudowy jest niewyksztatcona; zabudowa
ustugowa usytuowana jest (czesto ukosnie w stosunku do jezdni) w réznych odlegtoéciach od granicy dziatek
i jezdni (11 m-20m-30m).

Wg wniosku odlegto$¢ planowane] zabudowy od granicy dziatki/linii rozgraniczajgcej ulicy:
Od ul. Radzyminskiej:
- linia zabudowy w odlegtosci 4 m — 5 m od granicy dziatki objetej wnioskiem tj. ok. 22 m —24 m od

krawedzi jezdni.



Whioski :
Dla nowej zabudowy wskazane jest przyjac¢ nastepujace odlegtosci proj. linii zabudowy:

Od ul. Radzymiriskiej:

- nieprzekraczalna linia zabudowy pokrywajaca sie z granicg dziatki objetej wnioskiem tj. ca 19 m — 20 m od
krawedzi jezdni, jako kontynuacja linii zabudowy wytworzonej przez budynek mieszkalny wielorodzinny z
ustugami w parterach i budynek ustugowy (przychodnia) zlokalizowane przy ul. Radzymiriskiej (zachodnia
pierzeja ulicy).

Przebieg linii zabudowy wrysowano na zat. graf. nr 1.

Wyznaczone linie zabudowy s3 zgodne z wnioskiem inwestora.

2.2. Wskazniki powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki/terendw — rzut zewnetrznej krawedzi elewacji

/ do powierzchni terenu w liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji kubaturowej

Zgodnie z § 5 ww. rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: , 1. WskaZnik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego wskaZnika tej wielkosci
dla obszaru analizowanego. 2. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust.
1%

Wskazniki powierzchni zabudowy na obszarze analizowanym sg zréznicowane i wynoszg od 0,12 (zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. Myszkowskiej i ul. H. Junkiewicz, stacja paliw i warsztaty
samochodowe przy ul. Radzyminskiej), poprzez 0,09 - 0,10 — 0,13 (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
przy ul. Naczelnikowskiej i zabytkowa Willa Pietrusiriskiego przy ul. Tykocirskiej); 0,17 - 0,18 - 0,21
(zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. Myszkowskiej, ul. H. Junkiewicz); 0,29 (przychodnia przy

ul. Radzymiriskiej); 0,31 (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. ks. P. Skargi); 0,35 (budynek
mieszkalny jednorodzinny przy ul. ks. P. Skargi); 0,36 (budynek biurowy przy ul. Barkociriskiej); 0,37
(budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. ks. Piotra Skargi); 0,55 (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
pierzejowa przy ul. Myszkowskiej/ul. Tykociriskiej) do 0,80 (budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami w

parterze przy ul. Radzyminskiej).

Lp | Nrdziatki Adres Funkcja Wskainik pow.
: zabudowy
1. | 153/4 ul. Myszkowska 1, 1A, 1B MW 0,17
ul. H. Junkiewicz 12
2. | 153/1,153/10 ul. H. Junkiewicz 10, 8, 6 MwW 0,18
3. | 153/5 ul. H. Junkiewicz 1, 4 MW 0,12
ul. Myszkowska 2, 4
4. | 95/10, 99, 97, | ul. Myszkowska 3, 5, 7 MW 0,55
100/1, 101 ul. Tykocinska 21
5. | 153/7 ul. H. Junkiewicz 3 Inf.tech 0,16
6. | 73 ul. Barkocinska 15 U, B 0,36
7. | 105 ul. Tykocinska 15 MN 0,13
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Willa  Pietrusir-

skiego
8. |79/2 ul. Barkociriska 7 Uh 0,39
9. 153/11 ul. Radzyminska 97 MW 0,21

ul. H. Junkiewicz 2, 2A, 2B
10. | 119/1 ul. Piotra Skargi 11 MW 0,31
11. | 120 ul. Piotra Skargi 9 MW 0,23
12. | 121 ul. Piotra Skargi 7 MW 0,13
13.| 122 ul. Piotra Skargi 5 UKs 0,39
14. | 124/2 ul. Piotra Skargi 3 Uh, UKs 0,14
15. | 159 ul. Piotra Skargi 6 MW 0,37
16. | 117 ul. Piotra Skargi 4 MN 0,35
17. | 160, 157 ul. Radzymiriska 95 Ug 0,30
18. | 83 ul. Radzyminiska 101/103 Uz 0,29
19. | 82 ul. Radzymiriska 105 Mw/U 0,8
20. | 61 ul. Radzyminiska 112/114 Uks 0,34
21. | 67 ul. Radzymiriska 98 MW 0,54
22. | 3/15,3/14 ul. Radzyminska 94 A, 94 B Uh, Ug 0,29
23.| 3/13 ul. Radzymiriska 96 Uks 0,07
24. | 3/12 ul. Radzyminiska 88 Uks 0,07
25. | 3/11 ul. Radzyminska Uks 0,12
26. | 8/1,8/2 ul. Naczelnikowska 54, Uh 0,28
ul. Birzanska 1

27. | 6/3 ul. Naczelnikowska 6 A MN 0,10
28. | 6/2 ul. Naczelnikowska 6 MN 0,09

W ér. 0,27

W $r. MW 0,33

Sredni wskaznik zabudowy dla wszystkich funkcji wystepujacy w obszarze wynosi 0,27.
Sredni wskaznik zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi 0,33.

Wg whniosku: wskaznik powierzchni zabudowy dla planowanej inwestycji wynosi 0,37 (wg pierwotnego
wniosku), 0,35 (po korekcie wniosku).

Whioski:

Dla nowej zabudowy dopuszczalny bytby wskainik w przedziale 0,27 - 0,33 nawigzujacy do Sredniego
wskaznika zabudowy dla zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej oraz wyzszy od sredniego wskaznika dla
wszystkich funkcji zabudowy obszaru analizowanego ze wzgledu na korzystng lokalizacje dziatki, celowos¢
wytworzenie pierzei ul. Radzyminskiej oraz biorgc pod uwagg, ze planowana inwestycja stanowic bedzie

uzupetnienie istniejacej funkcji.

Powyzsze ustalenia sg zgodne z § 5.2 ww. Rozporzgdzenia.

Wskaznik powierzchni zabudowy wyznaczony zgodnie z przeprowadzong analizg nie jest zgodny z
whnioskiem inwestora, ktory przewiduje wskaznik zabudowy 0,37. Jednoczesnie brak jest przestanek
przestrzennych do ustalenia wskaZnika zabudowy na poziomie zaproponowanym przez Inwestora.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej na terenie planowanej inwestycji powinien ksztattowac sie na
poziomie min 25 % pbc, w tym min 80 % (z 25%) na gruncie rodzimym, umozliwiajac naturalny sptyw waéd



deszczowych (w celu zwiekszenia retencji wodnej i gruntowej pow. biologicznie czynnej - zgodnie z
wytycznymi programu ochrony srodowiska dla m.st. Warszawy na lata 2017-2020 z perspektywa do 2023 .,
uchwalonego przez Rade m.st. Warszawy 15.12.2016 r.).

2.3. Szerokosc elewacii frontowych istniejacych budynkéw w sasiedztwie (wg pomiaréw z mapy w skali
1:1000)
Zgodnie z § 6 ww. rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu

ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: , 1. Szerokos$¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od
strony frontu dziatki, wyznacza sig dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokoéci elewacji
frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%. 2. Dopuszcza
si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust.1”

Szerokos¢ elewacji frontowych w obszarze analizowanym jest zréznicowana w zaleznoéci od funkgji i
charakteru zabudowy i wynosi od: ca 9 m - 12 m -18 m (niskie pawilony ustugowe przy ul. P. Skargi, ul.
Radzymiriskiej i ul. Barkociriskiej); ca 11 m —14 m - 23 m (niska zabudowa wielorodzinna przy ul. ks. P.
Skargi; 15 m - 21 m (punktowce, budynki mieszkalne wielorodzinne przy ul. H. Junkiewicz, ul. Myszkowskiej,
ul. Barkocinskiej); 45 m - 50 m — 60 m —70 m (z uskokami) dla zabudowy wielorodzinnej przy ul.
Barkocinskiej, ul. H. Junkiewicz, ul. Myszkowskiej), 61 m (zabudowa pierzejowa przy ul. Radzymiriskiej) do
110 m (budynek ustugowy przy ul. Radzyminskiej).

LP. | Nrdziatki Adres Funkcja Szer. elewacji frontowej
[m]

1. 153/4 ul. Myszkowska 1, 1A, 1B MW 50; 50; 25; 15
ul. HJunkiewicz 12

2. 153/1, 153/10 ul. H.Junkiewicz 10, 8, 6 MW 50; 60; 70

3. 153/5 ul. H. Junkiewicz 1, 4 MW 21; 21; 20; 68
ul. Myszkowska 2, 4

4, 95/10, 99, 97, | ul. Myszkowska 3, 5, 7 MW 20; 26

100/1, 101 ul. Tykocinska 21

5. 153/7 ul. H. Junkiewicz 3 Inf.tech 6

6. 73 ul. Barkocirnska 15 UAu 23

7. 105 ul. Tykocinska 15 MN 15

Willa  Pietrusin-
skiego

3. 79/2 ul. Barkociriska 7 Uh 9

9. 153/11 ul. Radzymiriska 97 MW 24; 45; 50; 51
ul. H. Junkiewicz 2, 2A, 2B

10. | 119/1 ul. Piotra Skargi 11 MW 60; 20

11. | 120 ul. Piotra Skargi 9 MW 11

12. | 121 ul. Piotra Skargi 7 MW 14

13. | 122 ul. Piotra Skargi 5 UKs 10

14. | 124/2 ul. Piotra Skargi 3 Uh, UKs 18

15. | 159 ul. Piotra Skargi 6 MW 23

16. | 117 ul. Piotra Skargi 4 MN 14

17. | 160, 157 ul. Radzyminska 95 Ug 7
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18. | 83 ul. Radzymiriska 101/103 Uz 40
19. | 82 ul. Radzyminska 105 MW/U 21
20. | 61 ul. Radzyminska 112/114 Uks 110
21. | 67 ul. Radzymirska 98 MW 16
22. | 3/15,3/14 ul. Radzyminska 94 A, 94 B Uh, Ug 33
23. | 3/13 ul. Radzymiriska 96 Uks 30
24. | 3/12 ul. Radzyminska 88 Uks 7
25, | 3/11 ul. Radzymiriska Uks 10
26. | 8/1,8/2 ul. Naczelnikowska 54, Uh 115; 74
ul. Birzanska 1
27. | 6/3 ul. Naczelnikowska 6 A MN 15
28. | 6/2 ul. Naczelnikowska 6 MN 16
Szer. $r. 32,9
Szer. sr. dla | 34,6
MW

Wg wniosku: projektowany przez wnioskodawce budynek (przedstawiony w koncepcji zagospodarowania
terenu) posiada elewacje o szerokosci:
- od ul. Radzymiriskiej - ca 46 m.

Przeanalizowano kontekst urbanistyczny planowanej inwestycji oraz uwarunkowania dziatki.

Odstapiono od zastosowania sredniej arytmetycznej szeroko$ci elewacji frontowych wystgpujacych

w obszarze, gdyz nie jest to miarodajne dla wyznaczenia szerokosci nowej zabudowy z uwagi na duze
zréznicowanie szerokosci dziatek inwestycyjnych stanowigcych zabudowe, a takze formy i funkcje istniejacej
zabudowy. Nie ma zastosowania § 6 ust. 1 ww. rozporzgdzenia za$ § 6 ust. 2 ma zastosowanie.

Zgodnie z linig orzecznictwa Samorzadowego Kolegium Odwotawczego (np. decyzja SKO z dnia 1.09.2014r.
sygn. akt KOC/5843/Ar/13) jezeli w obszarze analizowanym wystepuje zréznicowanie szerokosci elewacji
frontowych, a takze kazda z dziatek w tym obszarze ma odmienne uwarunkowania zwigzane z pofozeniem,

ksztattem i funkcjg, organ prawidtowo postepuje odstepujgc od wyliczania $redniej szerokosci.

Whioski:

Dla wnioskowanej inwestycji mozna dopusci¢ nastepujace szerokosci elewaciji:

- od ul. Radzyminiskiej ca 46 m zgodnie z wnioskiem inwestora, w celu wytworzenia pierzei ulicy
Radzymiriskiej, jako kontynuacja zabudowy pierzejowej wytworzonej przez budynki przy ul. Radzyminskiej
101/103 i 105.

W gtebi dziatki wskazane jest ,rozbicie” bryty budynku na mniejsze czgéci, w nawigzaniu do gabarytow
zabudowy na dziatkach przylegajacych do terenu inwestycji.

Tak wyznaczone szerokosci elewacji frontowej wynikajg z ksztattu i wielkosci terenu inwestycji, co jest

zgodne z § 6.2 ww. Rozporzadzenia.
Szerokosci elewacji wyznaczone zgodnie z przeprowadzong analizg sa zgodne z wnioskiem inwestora.

2.4. Wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej (mierzona od poziomu chodnika w ulicy w rejonie gtow-
nego wejscia).

Zgodnie § 7 ww. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu



ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: , 1. Wysoko$¢ gérnej krawedzi elewac;ji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do
istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich. 2. Wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sie od éredniego
poziomu terenu przed gtéwnym wejéciem do budynku. 3. Jezeli wysoko$é¢, o ktérej mowa w ust. 1, na
dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok, wéwczas przyjmuje sie jej Srednia wielkoé¢ wystepujgca na
obszarze analizowanym. 4. Dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika
to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1”.

Zabudowa w granicach obszaru analizowanego jest bardzo zréznicowana ze wzgledu na swoja forme i co za
tym idzie wysoko$¢, ktéra wynosi od ca 2 m (budynek techniczny), poprzezca4 m-5m—5,5m (I kond.) -
(pawilony ustugowe przy ul. Barkociriskiej, ul. Radzymirskiej, ul. P. Skargi); ca 6,8 m - 8 m —9 m (I-ll kond.)
- (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przy ul. Naczelnikowskiej i ul. P. Skargi); ca 12 m — 13 m (Il kond.)
- (zabudowa mieszkalna wielorodzinna przy ul. Radzymiriskiej, ul. Tykociriskiej i ul. Myszkowskiej); ca 14 m —
15m—15,5 m (lll- IV kond.) - (zabudowa mieszkalna wielorodzinna przy ul. P. Skargi); ca 16 m —17 m (IV-V
kond.) - (kamienice przy ul. Radzymiriskiej), poprzez ca 24 m - 30 m (VIII-X kond.) ica30 m-36 m (X - XII
kond.) - (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. H. Junkiewicz) do ca 39 m (XIIl kond.) - (zabudowa
mieszkalna wielorodzinna pomiedzy ul. Radzymiriska, ul. Barkocriska i ul. H. Junkiewicz). Zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna o wysokosci IX-X-XII kondygnacji to zabudowa luzna z duzymi terenami zieleni

osiedlowej.

W bezposrednim sgsiedztwie planowanej inwestycji wystepuja budynki mieszkalne wielorodzinne o
wysokosci ca 14 m —15 m (IV kond.), niewielkie budynki wielorodzinne o wys. ca 9 (Il kond.) i ca 10 m (I
kond.) oraz budynki ustugowe o wysokosci ca4 m—5 m (I kond.).

LP. | Nr dziatki Adres funkcja llosé Wysokosé [m]
kond.
1. 153/4 ul. Myszkowska 1, 1A, 1B MW I, 1V, | 10; 14; 16; 16,5
ul. H. Junkiewicz 12 Vv
2. 153/1, 153/10 ul. H. Junkiewicz 10, 8, 6 MW AYAY) 13; 16; 24; 27; 30; 33; 36
3. 153/5 ul. H. Junkiewicz 1, 4 MW Xl 33
ul. Myszkowska 2, 4
4, 95/10, 99, 97, | ul. Myszkowska 3,5, 7 MW 1} 12; 13
100/1, 101 ul. Tykociriska 21
5. 153/7 ul. H. Junkiewicz 3 . Inf.tech | 2
6. 73 ul. Barkocinska 15 uU,B v 14
7. 105 ul. Tykocinska 15 MN 1] 12
Willa Pietru-
sinskiego
8. 79/2 ul. Barkocinska 7 Uh I 4
9, 153/11 ul. Radzymiriska 97 MW X, Xl, | 30; 33; 36; 39
ul. H. Junkiewicz 2, 2A, 2B X1, X1l
10. | 119/1 ul. Piotra Skargi 11 MW v 14
11. | 120 ul. Piotra Skargi 9 MW Il 10
12. | 121 ul. Piotra Skargi 7 MW Il 9
13. | 122 ul. Piotra Skargi 5 UKs | 5
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14. | 124/2 ul. Piotra Skargi 3 Uh, UKs | 4
15. | 159 ul. Piotra Skargi 6 MW ] 15
16. | 117 ul. Piotra Skargi 4 MN I 9
17. | 160, 157 ul. Radzyminska 95 Ug | 4
18. | 83 ul. Radzymiriska 101/103 Uz V 17
19. | 82 ul. Radzyminska 105 MW/U v 16
20. | 61 ul. Radzymiriska 112/114 Uks I 7
21. | 67 ul. Radzyminska 98 MW il 12
22. | 3/15,3/14 ul. Radzyminska 94 A, 94 B | Uh, Ug | 5,5;7,5
23: | 3/13 ul. Radzymiriska 96 Uks I 5
24. | 3/12 ul. Radzyminska 88 Uks I 4
25. | 311 ul. Radzyminska Uks I 4
26. | 8/1,8/2 ul. Naczelnikowska 54, Uh LI 6; 8,5
ul. Birzanska 1
27. | 6/3 ul. Naczelnikowska 6 A MN Il 8
29. | 6/2 ul. Naczelnikowska 6 MN | 6,8
$r. 19,7 m
wYys.
Sr. 25,0m
wys.
dla
MW

Odstapiono od zastosowania $redniej arytmetycznej wysokosci elewacji frontowe]j w obszarze analizowanym
(§ 7 ust. 2 ww. rozporzadzenia), gdyz nie byloby to miarodajne dla wyznaczenia wysokosci nowej zabudowy.
Wyliczona $rednia stanowitaby jednie pewng warto$¢ matematyczng i nawigzanie do niej nie bytoby
prawidtowe w ksztattowaniu zabudowy na wnioskowanym terenie.

Zgodne z linig orzecznictwa Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie (np. decyzja SKO z dnia
21.07.2015 . sygn. akt KOC/2186/Ar/15) przy tak wielkiej réznorodnosci obiektéw wystepujgcych w réznym
kontekscie urbanistycznym wyliczona Srednia stanowi jednie pewng wartos¢ matematyczng i nawigzanie do

niej bytoby btedem w ksztattowaniu przestrzennym tego fragmentu miasta.

Wg wniosku: przewiduje sie nastepujaca wysokosc zabudowy:
- wzdtuz ul. Radzyminskiej —Xll kond.- max 42,0 m
- w gtebi dziatki VI, VII, VIII, 1X, X, Xl kond. —max 39,0 m

Whioski:
Ekstensywna modernistyczna zabudowa z lat 70-tych nie powinna stanowi¢ odniesienia dla

nowoprojektowanej zabudowy lokalizowanej w bezposrednim sasiedztwie zabudowy wielorodzinnej o wys.
14 m - 15 m (IV kond.) i 10 m (I, ll-kond.) oraz zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i drobnej zabudowy
ustugowej, z uwagi na inne zatozenia przy projektowaniu istniejgcej zabudowy m. in. duze dziatki
inwestycyjne, tereny zieleni, ekstensywna zabudowe.

Projektowana zabudowa XlI-kondygnacyjna przy ul. Radzyminskiej nie stanowitaby kontynuacji gabarytow
zabudowy zlokalizowanej wzdtuz tej ulicy; najwyzsze budynki zlokalizowane wzdtuz ul. Radzymiriskiej to ca
17 m budynek przychodni (ul. Radzymiriska 101/103) i 16 m budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami



w parterze (ul. Radzymiriska 105). W bezposrednim sasiedztwie planowanej inwestycji wystepuje niska
zabudowa wielorodzinna o wysokosci ca 9 m - 10 m (ul. ks. P. Skargi 7 i 9), budynki wielorodzinne o
wysokosci ca 14 m — 15 m (ul. ks. P. Skargi 11) oraz niskie budynki ustugowe o wys. 3 m i 5 m (ul. k.s. P.Skargi
3i5).

Analiza obszarowa wykazata, ze z uwagi na lokalizacje dziatki przy ul. Radzymiriskiej - gtéwnej ulicy tego
rejonu dzielnicy i w rejonie proj. Obwodnicy Srédmiejskiej oraz w nawigzaniu do wysokosci istniejacej
zabudowy nowa zabudowa:

- wzdtuz ulicy Radzymiriskiej powinna posiadac wysokosé: maxV kond./ max 17 m jako wysokos¢
witasciwg dla zabudowy pierzejowej zachodniej strony ulicy Radzyminskiej. Powinna ponadto nawiazywa¢ do
istniejacych budynkdw (IV kondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami w parterach
i V-cio kondygnacyjnego budynku przychodni przy ul. Radzymiriskiej). W gtebi dziatki, w rejonie istniejacej Il
i IV —ro kondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej, jednorodzinnej i ustugowej przyjmowac
wysokos¢ max IV kond./14 m w nawigzaniu do istniejacej zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej na
dziatce przylegajacej do terenu inwestycji od pétnocnego - zachodu.

Strefy wysokosci oznaczono na zataczniku graficznym nr 1.

Nowa zabudowa powinna harmonijnie wpisywac sig w otoczenie, uwzgledniajgc kontekst przestrzenny.

Powyisze jest zgodne z § 7.4 ww. Rozporzadzenia.

Wysokosci wyznaczone zgodnie z przeprowadzong analizg nie sg zgodne z wnioskiem inwestora.
Projektowana zabudowa o wysokosci VI (niewielki fragment), VII, VIII, IX, X, X1 i Xl kondygnacji bytaby zbyt
dominujgca jako uzupetnienie pierzei ul. Radzymiriskiej, ktdrg tworzg budynki 1 =1V iV kond. - max. 17 m i
nie stanowifaby kontynuacji wysokosci zabudowy wystepujgcej w sasiedztwie Il — IV kond. — max 14 m- 15
m.

2.5 Geometria dachu

Zgodnie § 8 ww. rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Geometrie dachu (kat nachylenia, wysokoé¢
gtéwnej kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu
dziatki) ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym.”

Zabudowa dziatek w obszarze analizowanym charakteryzuje si¢ dachami ptaskimi (tj. ze spadkami
technicznymi) oraz dachami wielospadowymi (gtéwnie zabudowa pierzejowa i zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna). W sgsiedztwie terenu inwestycji wystepuje zabudowa wielorodzinna z dachem wklestym,

Whioski:
Wskazane jest, aby nowa zabudowa - § 8 w/w Rozporzadzenia miata dachy ptaskie tj. ze spadkami
technicznymi, nawigzujgce do zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wystepujacej w obszarze.

2.6 Gabaryty i formy architektury obiektéw budowlanych - art. 61.1.1 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym:

W obszarze analizowanym istniejgca zabudowa charakteryzuje sig zréznicowang formga. Od pojedynczych,
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niskich, | — kondygnacyjnych budynkéw ustugowych o niewielkim rzucie (ustugi gastronomi przy

ul. Radzyminskiej, ustugi motoryzacyjne przy ul. Radzymirskie]), poprzez niskie budynki mieszkalne
jednorodzinne przy ul. Piotra Skargi i ul. Naczelnikowskiej budynki ustugowe o wigkszym rzucie (V-cio
kondygnacyjny budynek przychodni przy ul. Radzymiriskiej, ustugi handlu przy ul. Naczelnikowskiej i Il
kondygnacyjny budynek gastronomi przy ul. Radzymiriskiej, ustugi motoryzacyjne - salon samochodowy przy
ul. Radzyminskie]j ) oraz budynki mieszkalne wielorodzinne, wolnostojgce o wigkszych gabarytach: IV -V
kond. budynki, po budynki mieszkalne wielorodzinne X — XII kondygnacyjne i na fragmentach XIl|
kondygnacyjne (zabudowa ekstensywna, zrealizowana w latach 70-tych - ,punktowce” w luznym uktadzie, z

duzymi terenami zieleni osiedlowej).

Nowa zabudowa powinna réwnowazy¢ relacje przestrzenne w ramach catego zespotu zabudowy istniejgcej i
projektowanej, harmonijnie wpisywac sie w otoczenie, uwzgledniajac kontekst przestrzenny i funkcjonalny.

2.7. Inne wnioski:

Z analizy urbanistycznej wynika, ze:

- wzdtuz ulicy Radzymiriskiej wskazane jest przewidzie¢ funkcje ustugowo-handlowe w parterach
dostepnych z poziomu chodnika,

- wjazdy/wyjazdy do garazu podziemnego powinny by¢ maksymalnie wkomponowane w bryte budynku,
wskazane jest stworzy¢ ,ogdlnodostepny” dziedziniec/dziedzirice osiedlowe z zielenig urzgdzong,
sktadajaca sie z réznych roélin: bylin, krzewéw oraz drzew z dostosowang do wysokich krzewéw i drzew
warstwg wegetacyjna,

- w celu zwiekszenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji wskazane jest stosowac
metody i formy takie jak: elementy budynkow pokryte roslinnoscig, takie jak zielone dachy i zielone $ciany,
wykonane przy zastosowaniu technologii zapewniajacej mozliwo$¢ rozwoju systemu korzeniowego oraz
systemowe rozwigzanie nawodnienia,

- w przyjetych rozwigzaniach projektowych wskazane jest stosowac standardy petnej dostepnosci dla oséb
niepetnosprawnych, eliminowac elementy mogace stanowic bariery architektoniczne i stosowac materiaty
bezpieczne dla uzytkownikéw oraz parametry ciggdw pieszych (dojscia do budynkéw) zgodnie ze
Standardami dostepnosci dla m.st. Warszawy oraz Standardami projektowymi i wykonawczymi
infrastruktury dla pieszych w m.st. Warszawie stanowigcymi zatgczniki nr 1 i 2 do zarzgdzenia Prezydenta
m.st. Warszawy nr 1682/2017 z dnia 23 pazdziernika 2017 r. w sprawie tworzenia na terenie Miasta
Stotecznego Warszawy dostepnej przestrzeni, w tym infrastruktury dla pieszych ze szczegélnym
uwzglednieniem osdb o ograniczonej mobilnosci i percepcji,

- w projekcie zagospodarowania terenu wskazane jest stosowac rozwigzania uwzgledniajgce potrzeby
wszystkich oséb: starszych, z matymi dzie¢mi, na wézkach, z réznego rodzaju niepetnosprawnoscia
zapewniajac im dostep do obiektéw oraz przestrzeni publicznej. Zastosowane rozwigzania winny umozliwic
ww. osobom niezalezno$¢ i swobodny udziat w zyciu codziennym miasta. Nalezy eliminowa¢ elementy
mogace stanowié bariery architektoniczne i stosowac materiaty bezpieczne dla uzytkownikow. Pomocne
przy projektowaniu moga by¢ m.in. materiaty opracowane na zlecenie Stowarzyszenia Przyjaciét Integracji
pt. ,Wytyczne do planowania i projektowania przestrzeni uwzgledniajace potrzeby oséb

niepetnosprawnych”.



3. Dostep do drogi publicznej —art. 2.12 oraz 61.1.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Teren planowanej inwestycji ma dostep do drogi publicznej od ul. Radzymirskiej i od ul. ks. P. Skargi (za
posrednictwem dz. ew. nr 123/2 i1 124/2 z obrebu 4-10-14).

Teren ma dostep do drogi publicznej, zgodnie z art. 2 pkt 14 ww. ustawy jeéli jest to bezpoéredni dostep do
tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnoéci dro-

gowej.

Do wniosku zostat dotgczony:

- akt notarialny REP. A nr 5571/2001 z dnia 20.09.2001 r. dot. terminowej umowy (umowa na 25 lat od dnia
podpisania czyli od dnia 20.09.2001 r.) dzierzawy dawnej dziatki gruntu nr ewid. 41 z obr. 251 znajdujacej sie
przy ul. Piotra Skargi 1/3/5. Z wypiséw z rejestru gruntu okazanych przy podpisaniu ww. aktu notarialnego
wynikato, ze nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem umowy dzierzawy stanowity dziatki gruntu nr ew. 118/5,
122, cze$¢ dziatki gruntu nr ew. 123 oraz czesc dziatki nr ewid. 124 z obrebu 4-10-14. Zgodnie z
postanowieniami umowy dzierzawy zawartej ww. aktem notarialnym w pkt. 5 ppkt. h ,w przypadku, edy

istniejacy dojazd do parkingu usytuowanego na dziatce nr 123 z obrebu 4-10-14 kolidowat bedzie z

planowanym sposobem zagospodarowania, dzierzawca zobowigzany jest do przeniesienia ww. dojazdu na

wiasny koszt po uprzednim uzyskaniu wymaganych prawem zezwoler oraz wykonania prac zgodnie z

przepisami prawa budowlanego i wydawanymi zezwoleniami, a takze nieodptatnego udostepniania prawa

przejazdu i przechodu przez powyzszy teren kazdoczesnemu wiascicielowi lub posiadaczowi wyznaczonemu

przez wiasciciela”.

- akt notarialny Rep. A 4921/2013 z dnia 15.04.2013 r. cyt. , dziatki gruntu numery ewid. 123/1 i 126/2 nie
majq bezposredniego dostepu do drogi publicznej, a dostep do drogi publicznej moze by¢ zapewniony: dla
dziatki gruntu nr ewid. 123/1 poprzez dziatke gruntu nr ew. 124/1 (majgca bezposredni dostep do drogi

publicznej stanowiacej dziatke gruntu nr ew. 133/6), za$ dla dziatki nr ew. 126/2 poprzez dziatke gruntu nr

ew. 126/1 i graniczaca z nig dziatke gruntu nr ew. 126 (maijaca bezposéredni dostep do drogi publicznej

stanowiacej dziatke gruntu nr ewid. 133/6. (...)".

Z zapiséw powyzszych aktow notarialnych nie wynika jednoznacznie, ze teren objety wnioskiem (dz. ew. nr
123/11i124/4, 125, 126/1) jako caty teren, na ktérym planowana jest przedmiotowa inwestycja, ma
zapewniony dostep do drogi publicznej (ul. ks.P.Skargi) poprzez dziatki 122 i 123/2 — tak jak wskazat
wnioskodawca we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji. Z zatagczonego do
whniosku aktu notarialnego (REP. A nr 5571/2001 z dnia 20.09.2001 r.) wynika, Ze istnieje dojazd do parkingu
usytuowanego na dawnej dziatce 123 z obrebu 4-10-14 i ze w przypadku jeéli bedzie kolidowat z
planowanym przez dzierzawce sposobem zagospodarowania, dzierzawca zobowigzany jest do przeniesienia
ww. dojazdu na wiasny koszt, a takze nieodptatnego udostepnienia prawa przejazdu i przechodu poprzez
powyzszy teren kazdoczesnemu wiascicielowi lub posiadaczowi wyznaczonemu przez wtasciciela. Wniosek o
ustalenie warunkoéw zabudowy obejmuje réwniez dziatki 124/1, 125 i 126/1 z obrebu 4-10-14, ktdre nie s3

wymienione w przedmiotowym akcie notarialnym.

Z podpisanego w pozniejszym terminie aktu notarialnego (Rep. A 4921/2013 z dnia 15.04.2013) wynika, ze
dziatka ew. nr 123/1 ma zapewniony dostep do drogi publiczne]j poprzez dziatke ew. nr 124/1 tj. od ul.
Radzymiriskiej. Na podstawie zapiséw zatgczonych do wniosku aktéw notarialnych, nie moina uzna¢ ze
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teren inwestycji obejmujgcy dz. ew. nr dz. ew. nr 123/1i124/4, 125, 126/1 ma zapewniony dostep do ulicy
ks.P. Skargi za posrednictwem dziatek ew. nr 122 i 123/2 z obrebu 4-10-14.

Zgodnie art. 16 ust 1. ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych: Budowa lub przebudowa drég
publicznych spowodowana inwestycjg niedrogowa nalezy do inwestora tego przedsigwzigcia.
Ust 2: Szczegbtowe warunki budowy lub przebudowy drég, o ktérych mowa w ust. 1, okresla umowa miedzy

zarzadca drogi a inwestorem inwestycji niedrogowe].

Podsumowanie:

Program parkingowy wg polityki miasta w tym zakresie, okreslonej w ,Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy” dla poszczegdlnych stref parkowania w miescie,
przyjetym Uchwatg Rady m.st. Warszawy nr LXXXI/2746/2006 z dnia 10.X. 2006 r. z p6Zn.zm. gdzie dla
strefy 1l jest:

- 1 miejsce/1mieszkanie nie mniej jednak niz 1 miejsce/60 m2 pow. uzytkowej mieszkania,

- min. 25-38 /1000 m2 pow. uzytkowej handlu i ustug,

- nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla 0séb niepetnosprawnych,

- nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla roweréw w liczbie min. 10 miejsc/100 miejsc postojowych dla

samochodow.

4. Mozliwosci uzbrojenia —art. 61.1.3 i 61.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu istniejgcych sieci infrastruktury technicznej. Uzbrojenie
to jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia, co zostato potwierdzone przez poszczegéinych gestoréw

sieci i opisane w pkt 1.4 decyzji:

- MPWIK - pismo znak: PRO.DRP.669.2020.031584.20.BT.PS z dnia 10.02.2021 . ,, (...) informuje odnosnie
przyfqczenia do:

1. Sieci wodociggowej

a. Zrédtem zaopatrzenia w wode ww. inwestycji moze byc istniejqcy przewdéd wodociggowy DN 150 w

ul. Radzyminskiej albo DN 200 zlokalizowany po potudniowej stronie inwestycji, na dz. ew. nr 126/1 po
ewentualnej przebudowie sieci wodociggowej w rejonie przedmiotowej inwestycji.

b. W przypadku realizacji ww. inwestycji nalezy projektowanq zabudowe lokalizowac w normatywnej
odlegfosci min. 1,8 m, w Swietle, od ww. przewodu wodociggowego DN 200 zlokalizowanego po
potudniowej stronie zabudowy, na dz. nr ew. 126/1 do budynku albo przebudowac ww. przewod
wodociggowy na trase bezkolizyjng. .

c. Nalezy zapewnic staty dostep stuzbom eksploatacyjnym MPWIK w m.st. Warszawie S.A. do ww. sieci
wodociggowej.

2. Sieci kanalizacyjnej

a. Odbiornikiem sciekéw bytowych i w ograniczonej ilosci wod opadowych z ww. inwestycji moze byc
istniejgcy kanat ogélnosptawny @ 0,50 m w ul. Radzymiriskiej albo @ 0,30 m zlokalizowany po zachodniej
stronie inwestycji.

b. Maksymalna ilos¢ wéd opadowych odprowadzana z przedmiotowej inwestycji do miejskiej sieci
kanalizacyjnej nie moze przekroczyc wartosci 5,0 sm/s. Wieksze ilosci wod opadowych nalezy gromadzi¢ w

zbiorniku retencyjnym zaopatrzonym w urzqdzenie ograniczajqce przeptyw i odprowadzac w okresie pogody



bezdeszczowej. Dopuszczamy takze inne sposoby zagospodarowania nadmiaru wéd opadowych.

3. Informacje dodatkowe

(...) Zwracamy uwage, Ze zainwentaryzowany kanat na mapie sytuacyjno — wysokosciowej kanaf kD300, na
terenie dziatki 126/1, nie znajduje sie w eksploatacji Spétki”.

- Veolia Energia Warszawa S.A.- pismo znak: VWAW/EWT/20/2001358/1 z dnia 03.02.2020 . ,(...) Veolia
Energia Warszawa S.A. informuje, Ze dla projektowanego budynku mieszkalnego, usytuowanego na
dziatkach nr ew. 123/1, 134/1, 125, 126/1 z obr. 4-10-14 przy ul. Piotra Skargi, w sumarycznej ilosci 1946,7
kW, zasilenie w ciepfo z sieci cieptowniczej jest technicznie mozliwe (...)".

- innogy Stoen Operator — pismo znak: ND-B/CS/02199/2020-ND-B/CS/00001/2020 z dnia 10.02.2020 r.
»(.-.) istnieje moZliwos¢ zasilania proj. obiektu (...) mocq przytqczeniowq ok. 880,0 kW z przyigcza
podstawowego i ok. 180 kW z przytgcza rezerwowego”,

5. Zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych — art. 61.1.4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym — nie dotyczy.

Whioskiem objeto dziatki ewidencyjne nr:

-123/1, 124/1, 123/1, 124/1 z obrebu 4-10-14, kt6ra oznaczona sg w ewidencji gruntéw symbolem Bp - co
oznacza, ze s to ,niezurbanizowane tereny zabudowane”,

oraz ze wzgledu na wjazdy i infrastrukture:

-122,123/2 z obrebu 4-10-14, ktére oznaczone sg w ewidencji gruntéw symbolem Bi— co Oznacza, ze 53 to
,» inne tereny zabudowane”,

-118/2,118/6, 118/7, 118/8 z obrebu 4-10-14, ktére oznaczone s3 w ewidencji gruntéw symbolem dr — co

oznacza, ze s to ,drogi”.

6. Zgodnos$¢ z przepisami odrgbnymi, zgodnie z art. 61.1.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Podstawg wydania decyzji o wz jest spetnienie wymogéw zawartych w Rozdziale 5, a
szczegOinie w art. 61.1. w/w ustawy oraz towarzyszacych rozporzadzeniach.

6.1. Ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2021 poz. 247 z
péin.zm.)

Przewidywana liczba miejsc parkingowych, podana we wniosku, wynosi facznie 301 miejsc, w tym: 291
miejsc w garazu i 10 miejsc naziemnych, o powierzchni uzytkowej ca 1,29 ha.

Poniewaz bowierzchnia uzytkowa zaplanowanych miejsc parkingowych brzekracza 0,5 ha przedmiotowe
przedsiewzigcie jest zaliczane do przedsigwzige¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na érodowisko.

Decyzjg Nr 28/05/2021 z dnia 29.01.2021 r. wydang z upowaznienia Prezydenta m.st. Warszawy, o
srodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko przedmiotowego przedsiewziecia oraz okreslono istotne warunki korzystania ze $rodowiska w
fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania przedsiewzigcia oraz dziatania dotyczace unikania,
zapobiegania i ograniczania oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko.

Zgodnie z ww. decyzjg, przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ okreslone w niej warunki, m.in.
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, (...) 3.24 zaprojektowa¢ zbiorniki retencyjne na wody opadowe i roztopowe o fgcznej pojemnosci nie
mniejszej niz 200m3,

3.25 zachowa¢ nie mniej niz 540 m2 powierzchni biologicznie czynnej na gruncie rodzimym,

3.26. zaprojektowat zieleri na dachach o tgcznej powierzchni nie mniejszej niz 670 m2 oraz zielen na stropie
garazu podziemnego na facznej powierzchni nie mniejszej niz 1614 m2,

3.27. zaprojektowac ogrody deszczowe o facznej powierzchni nie mniejszej niz 80 m2,

3.28 wykonaé nasadzenia drzew w liczbie nie mniej niz 21 sztuk o obwodzie pnia drzewa wynoszacych nie
mniej niz 16-18 cm (mierzone na wys. 100 cm); nasadzenia drzew wykona¢ w granicach przedsigwzigcia, w
gruncie rodzimym,

3.29. wykona¢ nie mniej niz 590 m2 nasadzeri krzewdw oraz pnaczy, w tym uwzgledni¢ nasadzenia
Zywopfiotowe,

(-..)

3.34 przeznaczy¢ do zachowania drzewa oznaczone nr inwentaryzacyjnymi 5, 7, 8, 9, 10, wskazane na
zataczniku nr 2 do niniejszej decyzji (Rysunek przedstawiajacy drzewa do zachowania i przesadzenia) oraz
wymienione w zatgczniku nr 3 (Wycigg z inwentaryzacji zieleﬁi),

3.35. przeznaczy¢ do przesadzenia drzewa i krzewy oznaczone nr inwentaryzacyjnym 3 i 6, wskazane na
zataczniku nr 2 oraz wymienione w zataczniku nr 3 do niniejszej decyzji (...)".

Planowana inwestycja nie ma potencjalnego znaczacego oddziatywania na obszar NATURA 2000 (art. 96.1.

ww. ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r.).

6.2 Ustawa z dnia 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2020 ., poz. 55 z p6in. zm.).

Teren inwestycji nie znajduje sig w obszarach objetych ochrong prawng, okreslonych ww. ustawg.
Teren objety wnioskiem nie jest potozony w obszarze Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(Rozporzadzenie Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997r.).

6.3 Ustawa z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.2021 poz.710.).
Teren objety wnioskiem nie jest potozony w obszarze objetym ochrong prawng Konserwatora Zabytkow.

6.4 Ustawa z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz. U.2020 poz. 470 z p6zn. zm.).
Odlegtoé¢ planowanej zabudowy od krawedzi zewnetrznej jezdni ulicy Radzymirskiej powinna by¢ zgodna

z art. 43 ustawy o drogach publicznych.

6.5 Teren objety wnioskiem nie znajduje sie w obszarze powierzchni ograniczajacych wysokoéé zabudowy i

obiektéw naturalnych w rejonie lotnisk.

6.6 Ustawa z dnia 20.07.2001 r. Prawo wodne (Dz. U. 2021 poz.624 z p6in. zm.)
Teren planowanej inwestycji nie jest potozony w obszarze wskazanym na mapie zagrozenia powodziowego

jako narazony na niebezpieczeristwo powodzi.

Dokonano réwniez wizji w terenie, udokumentowanej zdjeciami stanu istniejgcego, przeprowadzono analizy
stanu faktycznego i prawnego terenu, zgodnie z art. 53.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.



Ponadto przeanalizowano ustalenia zawarte w:
e studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy (rezerwa
terenu pod komunikacje tj. Obwodnice Srédmiejska)
e plan sytuacyjny obwodnicy $rédmiejskiej - materiaty z konsultacji spotecznych dostepne na stronie

Zarzadu Miejskich Inwestycji Drogowych

Przeprowadzone analizy wskazaty na brak moiliwosci wydania decyzji o wz dla przedmiotowe] inwestycji
o parametrach okreslonych przez wnioskodawce w zakresie wysokosci zabudowy i wskainika zabudowy.
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Projekt decyzji sporzadzita:

Katarzyna Prusiriska

Na podstawie art. 5 ust 4

ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Procedure administracyjng prowadzita:

Gt. specjalista Justyna Nadolnik
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