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DECYZJA Nr 11/WZ/PPd/2017
o warunkach zabudowy

Na podstawie: art. 59 ust1 art. 60 i 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2012.647 j.t.), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.-
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.2013.267 j.t.), art. 39 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca
1990r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U z 2001r. Nr 142, poz.1591 ze zm.), art. 11 ust.3 ustawy z dnia
15 marca 2002r. o ustroju miasta stotecznego Warszawy (Dz. U. Nr 41, poz.361 ze zm.), oraz § 17
uchwaty Nr XLVI/1422/2008 Rady miasta stotecznego Warszawy z dnia 18 grudnia 2008r. w sprawie
przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania niektorych zadan i kompetencji m.st.
Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 220, poz. 9485 ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku zfozonego w dniu 25.08.2015r.,, uzupetnionego w dniu 28.10.2015r.
oraz skorygowany w dniach 10.11.2015r, 10.03.2016r. oraz 05.09.2016r. przez Atrium
Promenada 2 Sp. z 0.0. - obecnie: Atrium Poland 1 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Promenada 2 Spdétka Komandytowa z siedzibg w Warszawie (al. Jerozolimskie 148), dziatajgca
przez Petnomocnika, Paniag Justyne Sylwestrzak o ustalenie warunkow zabudowy

ustalam

warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji
polegajgcej na: budowie drogi faczacej ul. Ostrobramska i ul. Perkuna wraz z wjazdem z ulicy
Ostrobramskiej, na gruncie oznaczonym jako dziatki ewidencyjne 29/1-cz., 41/4-cz., 45-cz.
z obrebu 3-05-23 oraz czesci dz. ew. nr 1, 18, 19, 26 i 27 z obrebu 3-05-24, na terenie Dzielnicy
Praga-Potudnie w Warszawie.

Linie rozgraniczajgce terenu inwestycji oznaczono literami: AA’B’C’BCDEFGHIJKLMNA na
mapie w skali 1:500, stanowiacej zatacznik graficzny, bedacy integralng czescig niniejszej
decyzji /zatgcznik nr 1/.

1. Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu

1.1. Warunki i wymagania dotyczgce ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego.
W ramach projektu budowlanego nalezy dazy¢ do uzyskania fadu przestrzennego tj. do takich
rozwigzan przestrzennych, ktore tworzy¢ bedg harmonijng cato$¢ oraz uwzgledniac
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno -
gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno - estetyczne /art. 2 cyt. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym/.
Warunek ten spetnia¢ bedg m.in. nastepujgce zasady rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych,
wynikajgce z dokonanej analizy obszaru, zgodnie z Zafgcznikiem Nr 2 do niniejszej decyzji,
sporzgdzonym zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dot. nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.03.164.1588 -
tekst pierwotny).
Ze wzgledu na charakter inwestycji — budowe drogi, ktéra nie tworzy nowej zabudowy kubaturowej —
nie wyznacza sie:

- maksymalnej nieprzekraczalnej linii zabudowy,

- wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki,

- szerokosci elewac]i frontowe;,

- geometrii dachu.
Biorac pod uwage charakter inwestycji — budowe obiektu niekubaturowego, szerokosc
projektowanej jezdni o nawierzchni utwardzonej ustala sie na 6 m, diugos¢ ok. 230 m, natomiast
szerokos¢ chodnikow na min. 2 m.




2

Planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ i pogarszad warunkéw inwestowania i zabudowy dziatek
w bezposrednim sasiedztwie.

Szczegolowe usytuowanie planowanego zamierzenia rozstizygnigte zostanie na etapie pozwolenia na
budowe w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdw technicznych,
Jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie /Dz.U.Nr 75 poz.690 ze zm./ oraz Ustawy Prawo
budowlane / tekst jedn. Dz.U.Nr 207 z 2003r.poz.2016 z poZn.zm/.

W przypadku naruszenia przepiséw technicznych nalezy uzyskac odstepstwo od tych warunkéw
w trybie przewidzianym w art. 9 cyt ustawy Prawo budowlane.

1.2. Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi

Projektowana inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 09.11.2010r.
w sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddzialywa¢ na $rodowisko
oraz szczegotowych kryteriow zwigzanych z kwalifikowaniem przedsiewzie¢ do sporzgdzenia
raportu o oddziatywaniu na srodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397). W zwigzku z powyzszym nie
Jest wymagane uzyskanie decyzji 0 $rodowiskowych uwarunkowaniach.

Przy planowaniu inwestycji nalezy stosowaé rozwigzania uwzgledniajgce ochrone $rodowiska
W szczegolnosci ochrong gleb, wod, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu, ochrone przed
hatasem, polami elektroenergetycznymi, wibracjami, z zachowaniem m.in. przepiséw ustawy
z dnia 27.04.2001r. Prawo ochrony $rodowiska Dz.U. Nr 25 z 2008r. poz. 150 z pozn. zm.)
oraz uwzglednieniem przepiséw zawartych z art. 5 ust. 1 cyt. ustawy Prawo budowlane.

W przypadku kolizji projektowanego obiektu z istniejgcg zielenia, inwestor do wniosku o pozwolenie
na budowe winien dolgczy¢ zezwolenie Wydziatu Ochrony Srodowiska tut. Urzedu na usuniecie
istniejacej zieleni.

Inwestor we wniosku o pozwolenie na budowe powinien okreslic wielkosé mas Ziemnych
usuwanych lub przemieszczanych w zwiazku z realizacjg inwestycji (art. 21 ustawy o odpadach
—Dz. U.Nr62 z 2000r. poz. 628 z p6zn. zm.).

Wg informacji zawartej w pismie Biura Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego Urzedu m.st.
Warszawy z dnia 9.X.2015r. znak: UD-IV-WAB-A.670.1249.2015.MRU na terenie Warszawy nie
ma zaktadow o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe;j.

Jak wynika z zawartego w powyzszej informacji wykazu zakiadow o zZwigkszonym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej zlokalizowanych na terenie m.st. Warszawy (stan
na dzien 30.V1.2015r.) na obszarze dzielnicy Praga-Potudnie nie wystepujg w/w zakitady.

1.3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.
Przedmiotowa nieruchomosci znajduje sie w zasiegu infrastruktury miejskie;j.
Inwestor planuje wykorzystanie istniejace] infrastruktury dla potrzeb projektowanej inwestycji.

Sposob odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenu inwestycji winien spetniaé
odpowiednio warunki okre$lone w ustawie z dnia 27.04.2001 r. ,Prawo ochrony $rodowiska” —
m.in. 3 pkt. 38 i art.180 (Dz. U..z 2001 r. Nr 62, poz.627 z pozn. zm. ) oraz przepisy okreslone
w ustawie z dnia 18.07.2001 r. ,Prawo wodne” — m.in. 9 ust 1 pkt.14 | art.29 i art.39,
(J.t.Dz.U. z 2005 r. Nr 239 poz. 2019 z p6zn. zm ).

1.4. Warunki obstugi w zakresie komunikacii.
Teren inwestycji ma dostep do drogi publiczne;j tj. do ulicy Ostrobramskiej oraz do ul. Perkuna.

Ze wzgledu na charakter inwestycji oraz jej usytuowanie — budowa drogi — nie wyznacza sie
wskaznika miejsc parkingowych.

2. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.
W ramach projektu budowlanego nalezy stosowaé rozwigzania chronigce interesy osob trzecich
przed:
a) pozbawieniem:
— dostepu do drogi publicznej,
— mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, srodkow
tgcznosci,
- doplywu $wiatta. dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiécenia elektryczne,
promieniowanie, zalewanie wodami opadowymi z terenéw sasiednich,
C) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

3. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien:
W toku postgpowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:

1. Zarzadcg drogi (ul. Ostrobramska): Zarzadem Drog Miejskich: ZDM-UIE-OP.0202.1955.2016. TBL
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z dnia 21.12.2016r. uzgadniajgce projekt decyzji i zglaszajgce nastepujace warunki

w zakresie planowane] inwestycji:

— zjazd z drogi powinien odpowiadac wymaganiom wynikajgcym z jego usytuowania
I przeznaczenia, a w szczegdlnosci powinien by¢ dostosowany do wymagan
bezpieczenstwa ruchu na drodze, wymiardw gabarytowych pojazdéw, dla ktorych jest
przeznaczony oraz do wymagali ruchu pieszych, na warunkach okreslonych
w Rozporzadzeniu Ministra Transportu | Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie;

— nie dopuszcza sie realizacji dodatkowych wigczenn do ul. Ostrobramskiej, nalezy
wykorzystac istniejgcy zjazd;
budowa zjazdu wymaga uzyskania zezwolenia zarzgdcy drogi na lokalizacje zjazdu.

2. Zarzadca drogi (ul. Perkuna): Burmistrzem Dzielnicy Praga-Potudnie m. st. Warszawy: pismo
z dnia 29.11.2016r., opiniujgce pozytywnie projekt decyzji w czesci dotyczacej warunkow
obstugi w zakresie komunikacji z drogg gminng — ul. Perkuna.

Uzgodnienia projektu decyzji dokonano w formie opinii, poniewaz zarzadca drogi i organ

ustalajgcy lokalizacje inwestycji publicznego dziatajg w ramach jednego organu jakim jest

Urzad m. st. Warszawy, a art. 106 kpa stanowi: § 1. Jezeli przepis prawa uzaleznia wydanie

decyzji od zajecia stanowiska przez inny organ (wyrazenia opinii lub zgody albo wyrazenia

stanowiska w innej formie), decyzje wydaje sie po zajeciu stanowiska przez ten organ § 5.

Zajecie stanowiska przez ten organ nastgpuje w drodze postanowienia, na ktore stuzy stronie

zazalenie.

3. Z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie: Postanowienie
2901/P/INZW/16 z dnia 02.12.2016r. uzgadniajgce projekt decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego:

... planowana inwestycja znajduje sie w rejonie km 427+600 rzeki Wisly, na podstawie map

zagrozenia powodziowego. Obszar objety inwestycja znajduje sie w zasiegu strefy

o gfebokosci zalewu pomiedzy 0,5-2,0m. Maksymalna rzedna zwierciadla wody dla

scenariusza catkowitego zniszczenia wafu wynosi ca 85,67m n.p.m. Kr.

Lokalizacja inwestycji na rozpatrywanym terenie narazonym na zalanie w w/w przypadkach

moze stanowi¢ zagroZenie dla bezpieczenstwa ludzi oraz mienia, niemniej jednak zadne

ograniczenia oraz zakazy na tych obszarach nie obowigzujg. Inwestor podejmujac decyzje

o inwestycji powinien mie¢ Sswiadomosé istniejgcych zagrozen.”

4. Uzgodnienia wynikajace z innych przepisow odrebnych.
Projekt budowlany winien spetnia¢ wymogi wynikajgce z art. 5 ust. 1 pkt 9 Ustawy Prawo
Budowlane (Dz. U. 2013.1409).

5. Okres waznosci decyzji
Niniejsza decyzja wygasa, jezeli: |
— inny wnioskodawca uzyskat ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe,

— dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Wygasniecie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, ktory jg wydat.

Uzasadnienie

W dniu 25.08.2015r. Inwestor zlozyt wniosek dla inwestycji polegajgcej na budowie drogi
tgczacej ul. Ostrobramskg i ul. Perkuna wraz z wjazdem z ulicy Ostrobramskiej, na gruncie
oznaczonym jako dziatki ewidencyjne 29/1-cz., 41/4, 45-cz. z obrebu 3-05-23 oraz czesci dz. ew.
nr 1, 18, 19, 26 i 27 z obrebu 3-05-24, na terenie Dzielnicy Praga-Potudnie w Warszawie.
Powyzszy wniosek uzupefniono w dniu 28.10.2015r. oraz skorygowano w dniach 10.11.2015r.,
10.03.2016r. oraz 05.09.2016r.

Teren planowanej inwestycji stanowig dziatki ewidencyjne nr:

- 29/M-cz. z obrebu 3-05-23 - uzytek o symbolu dr (drogi) - wlasno$¢ Skarb Panstwa, zarzgdca
— Zarzad Drog Miejskich.

- 1-cz. z obrebu 3-05-24 - uzytek o symbolu dr (drogi) - wtasnos$é Skarb Parnstwa, zarzgdca —
Zarzad Drog Miejskich.

- 18-cz. z obrebu 3-05-24 - uzytek o symbolu Ba (tereny przemystowe) - wiasnos¢ Skarb
Panstwa, uzytkownik wieczysty — Atrium Poland 1 Sp. z 0.0. Promenada 2 Sp. K.




- 27-cz. z obrebu 3-05-24 - uzytek o symbolu Bi (inne tereny zabudowane) - wiasnos¢ Skarb
Panstwa, uzytkownik wieczysty — Atrium Poland 1 Sp. z 0.0. Promenada 2 Sp. K.

- 41/4-cz. z obrebu 3-05-23 - uzytek o symbolu dr (drogi) - wiasnos¢ Skarb Paristwa,
uzytkownik wieczysty — Atrium Poland 1 Sp. z 0.0. Promenada 2 Sp. K.

- 45-cz. z obrebu 3-05-23 - uzytek o symbolu Ba (tereny przemystowe) - wlasnos¢ Skarb
Panstwa, uzytkownik wieczysty — Atrium Poland 1 Sp. z 0.0. Promenada 2 Sp. K.

Zgodnie z charakterystykg inwestycji okreslong we wniosku, Inwestor planuje budowie drogi
taczacej ul. Ostrobramska i ul. Perkuna wraz z wjazdem z ulicy Ostrobramskiegj.
Planowane przez Inwestora parametry inwestycii:
- powierzchnia terenu inwestycji: ca 5200 m?,
- dlugosc planowanej inwestycji : 226 m,
- szerokosc¢ jezdni: 6 m,
- szerokos¢ chodnika: min. 2 m,
- jezdnia o nawierzchni utwardzonej

Po wschodniej stronie terenu inwestycji znajduja sie budynki handlowo-ustugowo-biurowe
oraz parking naziemny wielostanowiskowy (C.H. Promenada). Po stronie zachodnigj usytuowane
sg budynki mieszkalne wielorodzinne oraz budynki biurowe. Od strony potnocnej teren inwestycii
graniczy z dziatkami drogowymi (ul. Ostrobramska). Po stronie potudniowej usytuowane sg budynki
handlowo-ustugowe oraz cigg komunikacyjny — facznik z ul. Nowaka-Jezioranskiego.

Planowana inwestycja jest zgodna ze sposobem zagospodarowania analizowanego obszaru
i stanowi kontynuacje oraz uzupeinienie jego funkciji.

W trakcie prowadzonego postepowania:

- zawiadomiono strony o projektowanej inwestycji: zawiadomienie o wszczeciu postepowania
Z dnia: 10.11.2015r., informujac jednoczesnie o mozliwosci zapoznania sie z dokumentami
i ztozenia ewentualnych uwag i wnioskow.

- w dniu 18.12.2015r. do tut. Wydziatu wplyneto pismo strony postepowania - Inwestycje
Polskie Trzy Sp. z o0.0. Sp. k. (dawniej Inwestycje Polskie Sp. z 0.0.) zglaszajgcej uwagi
dotyczqce planowanej inwestycji. W pismie tym strona podnosi nastepujace kwestie:

Intensywny ruch, ktory bedzie odbywat si¢ w bezposredniej bliskosci usytuowanych na
parterze i poziomie -1 pomieszczen studyjnych nalezacych do Telewizji Polsat Sp. z 0.0.
skutkowac¢ moze drganiami i hatasem uniemozliwiajgcym prawidiowg ich prace. Ponadto
proponowana przebudowa uktadu komunikacyjnego moze spowodowaé zwickszenie
Zanieczyszczenia powietrza w rejonie czerpni dla uktadu wentylacyjnego budynku.

— Ze wzgledu na charakter prowadzonej przez Telewizji Polsat Sp. z 0.0. dziatalnosci
w budynku przy ul. Ostrobramskiej 77, budynek ten nalezy zaliczy¢ do kategorii obiektow
strategicznych, podlegajgcych szczegéinej ochronie stuzb bezpieczenstwa. Usytuowanie
planowanej inwestycji w bezposrednim sgsiedztwie wejS¢ oraz ciggow komunikacyjnych
moze mie¢ realny wptyw na bezpieczenstwo ww. obiektu.

- w dniu 19.09.2016r. do tut. Wydziatu wplyneto pismo strony postepowania — Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Perkun” dziatajgcej przez Petnomocnika, radce prawnego Pana Macieja
Ligiera z Kancelarii Radcowskiej Bakowski zgtaszajgcego uwagi dotyczace planowane;
inwestycji. W piémie tym strona podnosi nastepujgce kwestie:

— Organ wydajgc decyzje w przedmiocie warunkéw zabudowy powinien kierowac sie
wytycznymi okreslonymi w art. 10 ustawy. W szczegolnosci organ powinien uwzglednic
dotychczasowe przeznaczenie oraz zagospodarowanie terenu.

— W okolicy planowanej przebudowy drogi znajduje sie jedynie droga o charakterze
osiedlowym, ktorej pierwotnym przeznaczeniem byto umozliwienie mieszkancom osiedla
Perkun swobodnego dostepu do ich mieszkan. Ulica Perkuna nie jest przystosowana do
obstugi centrum handlowego Promenada.

- W okolicy ul. Perkuna znajdujg sie m.in. budynki wielkomieszkaniowe, plac zabaw dla
dzieci, przedszkole oraz ogrodki dziatkowe. Rozbudowa tej drogi zmieni jej pierwotne
przeznaczenie i dotychczasowy sposob korzystania z niej.

— Rozbudowa spowoduje rowniez znaczne zwiekszenie ruchu pojazdéw co moze stwarzac
zagrozenie dla zycia lub zdrowia korzystajgcych z tych terendw osob.

— analiza przepisu art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wskazuje, ze mozliwos¢ wydania decyzji 0 warunkach zabudowy jest uzalezniona nie
tylko od stwierdzenia, czy inwestycja speinia ustawowy wymég ,dobrego sgsiedztwa”,
ale rowniez od speinienia warunkéw zwigzanych z obstuga planowane] inwestyciji.
Powoluje sie przy tym na wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z
dnia 2 lipca 2014r. Il SA/Po 85/14.
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- W 2zwigzku z prawdopodobnym zwigekszeniem ruchu na ulicy Perkuna, poruszono
kwestie: zatoru komunikacyjnego, braku miejsc postojowych, bezpieczenstwa pieszych
oraz rowerzystow, a takze ochrony przed hatasem.

W odniesieniu do uwag ziozonych przez strony postepowania, nalezy stwierdzic, ze
postepowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy stanowi wstepny etap procesu
inwestycyjnego, w ktérym organ bada zamierzenie inwestycyjne w kontekscie fadu
przestrzennego, czy dana inwestycja i jej funkcja jest dopuszczalna na danym terenie. Decyzja
o warunkach zabudowy stanowi jedynie szczegodlowg urzedowsg informacje o tym, jaki obiekt
i pod jakimi warunkami inwestor moze na danym terenie wybudowac bez obrazy przepisow
prawa (por. wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2012 r., sygn. akt Il OSK 2075/10, LEX nr 1138058).
Celem wiec decyzji o warunkach zabudowy jest wytyczenie podstawowych, ogélinych kierunkow
projektowanej inwestycji budowlanej, ktorej uszczegdtowienie nastepuje na etapie zatwierdzenia
projektu budowlanego i wydania pozwolenia na budowe. Dopiero organ wydajgcy decyzje
o pozwoleniu na budowe bedzie oceniat, czy projektowany obiekt spetnia warunki okreslone
w prawie budowlanym i przepisach szczegolnych wydanych na jego podstawie (por. wyrok NSA
z dnia 18 marca 2008 r., sygn. akt Il OSK 251/07, Lex nr 504825, wyrok NSA z dnia 9 kwietnia
2013 r., sygn. akt Il OSK 2151/12, z dnia 7 lutego 2014 r., sygn. akt Il OSK 2640/12, wyrok WSA
w Warszawie z dnia 19 wrzesnia 2013 r. sygn. akt IV SA/Wa 1190/13 - dostepne na stronie
WWW.orzeczenia.nsa.gov.pl).

- pismem z dnia 21.12.2015r., wystgpiono do Biura Architektury i Planowania Przestrzennego
m.st. Warszawy o udzielenie informacji na temat przeznaczenia przedmiotowych dziatek
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,rejonu ul. Ostrobramskief’".
Jak wynika z pisma Biura Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy z dnia
25.01.2016r., w oparciu o ustalenia projektu miejscowego planu rejonu ulicy Ostrobramskiej,
przedmiotowa inwestycja w okoto 95% znajduje sie na terenach przeznaczonych, zgodnie ze
stanem istniejgcym, pod poprowadzenie drég publicznych (1KD-GP ul. Ostrobramska, 4 KDL
ul. Perkuna, 5 KDL teren fgczacy ul. Perkuna z ul. Ostrobramskag) oraz placéw miejskich (3KD-
PM plac miejski przy wejsciu do CH Promenada usytuowany przy ul. Perkuna). Pozostata czes¢
inwestycji znajduje sie na terenie przeznaczonym pod ustugi zabudowy wielofunkcyjnej
z dopuszczeniem ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m? (C1.1U-C).

— pismem z dnia 22.04.2016r., zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks
postepowania administracyjnego, zawiadomiono strony o zmianie parametréw inwestycji tj.
szerokosci jezdni: z planowanej od 7m do 6m na: 6m — na catej diugosci

- pismem z dnia 17.05.2016r., ponownie wystgpiono do Biura Architektury i Planowania

Przestrzennego m.st. Warszawy o opinie w kwestii zgodnosci planowanej inwestycji z zapisami
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,rejonu ul. Ostrobramskiey’.
W odpowiedzi z dnia 23.06.2016r. Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego m.st.
Warszawy przekazalo informacje, iz planowana inwestycja znajduje sie na terenach
przeznaczonych, zgodnie ze stanem istniejacym, pod poprowadzenie droég publicznych (1KD-
GP ul. Ostrobramska, 4 KDL ul. Perkuna, 5 KDL teren taczacy ul. Perkuna z ul. Ostrobramska)
oraz placéw miejskich (3KD-PM plac miejski przy wejsciu do CH Promenada usytuowany przy
ul. Perkuna).

— pismem z dnia 17.01.2017r., zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r,
zawiadomiono strony o zakonczeniu etapu zbierania dowoddw i materiatdw przedmiotowym
postepowaniu

— w dniu 26.01.2017r. do tut. Wydziatu wplyneto kolejne pismo strony postepowania - Inwestycje
Polskie Trzy Sp. z 0.0. Sp. k. (dawniej Inwestycje Polskie Sp. z 0.0.) zgtaszajgcej uwagi
dotyczace planowanej inwestycji. W pismie tym strona wnosi o: ;
— ustalenie w przedmiotowe] decyzji warunkow zapewniajgcych niezwigkszenie immisji

w zakresie hatasu i drgan na nieruchomos¢, w szczegdlnoSci na studia telewizyjne
i radiowe znajdujace sie w budynku przy ul. Ostrobramskiej 77 tj. w bezposredniej
bliskosci planowanej inwestycji (5 metrow). Z powyzszych studiow odbywa sie codzienna
emisja programow telewizyjnych i radiowych.
- zawarcie w- przedmiotowej decyzji warunkéw zapewniajgcych odpowiednie
bezpieczenstwo antyterrorystyczne strategicznego budynku, jakim jest centrum emisji
i studia telewizyjne i radiowe, w kontekscie wykorzystywania srodkow transportu jako
Erndleaww hevnaécradniann atalkir bad® naciciali ladiinkasw wwhiichovwwnich Preadmintowa |
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W odniesieniu do powyzszych uwag, stanowigcych kontynuacje uwag i wnioskow wniesionych w
trakcie postepowania, tut. organ odniost sie w tresci decyzji powyzej.

Innych uwag i wnioskow nie wniesiono.

W oparciu o Art.53.3 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzona zostata analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym planuje sie realizacje inwestycji.

Zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. (Dz.U. z 2003
Nr 164, poz.1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
organ wyznaczyt wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany
i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust 1-5 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie wnioskow z przeprowadzonej analizy obszaru /Zatgcznik nr 2/ okreslone
zostaly warunki zabudowy w niniejszej decyzji przy spetnieniu wymogow Art.61.1 cyt. ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z wymogami wynikajacymi z przepiséw odrebnych,
a niniejsza decyzja odpowiada rodzajowi wnioskowane] inwestycji. Przeprowadzona analiza
obszaru /Zatgcznik nr 2/ okreslita mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie
z warunkami zawartymi w niniejszej decyzji oraz po spetnieniu wymogéw wynikajacych
z obowigzujacych przepisow, w tym prawa budowlanego, na etapie postepowania o uzyskanie
pozwolenia na budowe.

Inwestycja spetnia wymogi art. 61. ust. 1-5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Stronom postepowania zapewniono w nim czynny udziat.
W tym Swietle, nalezato orzec jak w sentencji.

Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z dnia 27.03.2003r. decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien osob trzecich.

Pouczenie
Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego za posrednictwem organu
wydajacego decyzje, w terminie 14-dni od dnia jej doreczenia.

Informacje

Odwotania od decyzji nalezy sktada¢ w Wydziale Obstugi Mieszkaricéw dla Dzielnicy Praga-Potudnie,
Urzad Dzielnicy Praga-Potudnie ul. Grochowska 274, 03-841 Warszawa, tel. (22) 443-52-01 bezposrednio lub
za posrednictwem poczty.

Projekt decyzji opracowat: M M&a '

arch. Leszek Ostaszewski

Opracowano: T LEARE i : - DN
Wydziat Architektury i Budownictwa ' 1
dla Dzielnicy Praga-Potudnie : WAL AMY by
Urzad Dzielnicy Praga-Potudnie ,

ul. Grochowska 274, 03-841 Warszawa,
tel. : (22) 443-52-01
Pobrano optate skarbowg w wysokosci 107 zt — pokwitowanie Nr 2015/306343 z dnia 25.08.2015r.

Zatgczniki:
1. zalgcznik nr 1 - mapa w skali 1:500 z oznaczeniem linii rozgraniczajgcych teren inwestycji,
2. zatgeznik nr 2 - wyniki analizy obszaru.

Otrzymuia:
(wedtug rozdzielnika w aktach sprawy)
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Zalacznik Nr 2 do decyzji Nr 11/WZ/PPd/2017
z dnia 03.03.2017r. o warunkach zabudowy

Wyniki analizy przeprowadzonej zgodnie z dyspozycjg art. 53 ust. 3 ustawy z 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z 2003 r. z pézn. zm.)
oraz w oparciu o ustalenia Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.
Nr 164 z 2003r. poz. 1588), dokonanej z uwzglednieniem obszaru wyznaczonego dla inwestycji
polegajgcej na budowie drogi faczacej ul. Ostrobramska i ul. Perkuna wraz z wjazdem z ulicy
Ostrobramskiej, na gruncie oznaczonym jako dziatki ewidencyjne 29/1-cz., 41/4-cz., 45-cz.
z obrebu 3-05-23 oraz czesci dz. ew. nr 1, 18, 19, 26 i 27 z obrebu 3-05-24, na terenie Dzielnicy
Praga-Potudnie w Warszawie.

1. Granice analizowanego obszaru.

Zgodnie z przepisem § 3 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dot. nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.03.164.1588 - tekst
pierwotny) - granice obszaru objetego analizg, z uwagi na charakter planowanej inwestycji oraz
istniejgce zagospodarowanie przedmiotowej nieruchomosci — parking oraz drogi wewnetrzne,
wyznaczono w odlegtosci 50 m — od granic terenu inwestycji

Granice analizowanego terenu wkreslono na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt.1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2012.647 j.t.), dostarczonej
przez wnioskodawce, w skali 1:1000

Tak wyznaczony obszar jest miarodajny dla okreslenia funkcji obszaru i obejmuje istotne
elementy zagospodarowania przestrzennego, niezbedne do dokonania analizy cech zabudowy
w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 cyt. ustawy.

2.Charakterystyka planowanej inwestyciji.

Zgodnie z charakterystykg inwestycji okreslong we wniosku, Inwestor planuje budowe drogi
laczacej ul. Ostrobramska i ul. Perkuna wraz z wjazdem z ulicy Ostrobramskiej.

Planowane przez Inwestora parametry inwestycji:

- powierzchnia terenu inwestycji: ca 5200 m?,

- dtugos¢ planowanej inwestycji : 226 m,

- szerokos¢ jezdni: 6 m,

- szeroko$¢é chodnika: min. 2 m,

- jezdnia o nawierzchni utwardzone;.

3. Opis terenu inwestycji i charakterystyka zagospodarowania analizowanego obszaru.

Teren planowanej inwestycji'stanowig dziatki ewidencyjne nr:

_ 29/1-cz. z obrebu 3-05-23 - uzytek o symbolu dr (drogi) - wtasnosc Skarb Panstwa, zarzadca
— Zarzad Drog Miejskich.

- 1-cz. z obrebu 3-05-24 - uzytek o symbolu dr (drogi) - wiasnosé Skarb Panstwa, zarzadca —
Zarzad Drog Miejskich.

~ 18-cz. z obrebu 3-05-24 - uzytek o symbolu Ba (tereny przemystowe) - wiasnos¢ Skarb
Panstwa, uzytkownik wieczysty — Atrium Poland 1 Sp. z o.0. Promenada 2 Sp. K.

- 19-cz. z obrebu 3-05-24 - uzytek o symbolu Ba (tereny przemystowe) - wiasnos¢ Skarb
Panstwa, uzytkownik wieczysty — Atrium Poland 1 Sp. z 0.0. Promenada 2 Sp. K.

- 26-cz. z obrebu 3-05-24 - uzytek o symbolu Bi (inne tereny zabudowane) - wiasnos¢ Skarb
Paristwa, uzytkownik wieczysty — Atrium Poland 1 Sp. z 0.0. Promenada 2 Sp. K.

— 27-cz. z obrebu 3-05-24 - uzytek o symbolu Bi (inne tereny zabudowane) - wiasnosc Skarb
Panstwa, uzytkownik wieczysty — Atrium Poland 1 Sp. z 0.0. Promenada 2 Sp. K.

— 41/4-cz. z obrebu 3-05-23 - uzytek o symbolu dr (drogi) - wiasnos¢ Skarb Panstwa,
uzytkownik wieczysty — Atrium Poland 1 Sp. z 0.0. Promenada 2 Sp. K.

- 45-cz. z obrebu 3-05-23 - uzytek o symbolu Ba (tereny przemystowe) - wiasnos¢ Skarb
Panstwa, uzytkownik wieczysty — Atrium Poland 1 Sp. z 0.0. Promenada 2 Sp. K.

Po wschodniej stronie terenu inwestycji znajdujg si¢ budynki handlowo-ustugowo-biurowe oraz
parking naziemny wielostanowiskowy (C.H. Promenada). Po stronie zachodniej usytuowane sg
budynki mieszkalne wielorodzinne oraz budynki biurowe. Od strony potnocnej teren inwestycii
graniczy z dziatkami drogowymi (ul. Ostrobramska). Po stronie potudniowej usytuowane sg
budynki handlowo-ustugowe oraz cigg komunikacyjny — tgcznik z ul. Nowaka-Jezioranskiego.




4. Parametry, cechy zabudowy i zagospodarowania terenu.
Analiza obszaru wykazala, ze teren inwestycji dostepny jest z drogi publicznej (ul. Ostrobramska
oraz ul. Perkuna). Sposoéb zagospodarowania dziatek sgsiednich pozwala na okreslenie wymagan
dotyczacych planowanej inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, cech, parametrow zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, wyszczegolnionych w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

4.1. Funkcja zabudowy.

Dominujgacym rodzajem zabudowy na analizowanym obszarze jest zabudowa handlowo-ustugowo-
biurowa, oraz mieszkaniowa wielorodzinna. Na terenie inwestycji znajdujg sie drogi wewnetrzne
oraz parkingi. Planowana inwestycja jest zgodna ze sposobem zagospodarowania analizowanego
obszaru i stanowi jego kontynuacje oraz uzupetnienie jego funkcji.

Biorac pod uwage charakter inwestycji — budowe obiektu niekubaturowego, szerokosé
projektowanej jezdni o nawierzchni utwardzonej ustala sie na 6 m, dtugos¢ ok. 230 m,
natomiast szerokos¢ chodnikéw na min. 2 m.

4.2. Linia zabudowy.

Z uwagi na charakter inwestycji — nie wyznacza sie.

4.3. Wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki.
Z uwagi na charakter inwestycji — nie wyznacza sie.

4.4. Szerokos¢ elewacji frontowe;j.

Z uwagi na charakter inwestycji — nie wyznacza sie.

4.5. Wysokose¢.

Z uwagi na charakter inwestycji — nie wyznacza sie.

4.6. Geometria dachu.

Z uwagi na charakter inwestycji — nie wyznacza sie.

5. Dostep do drogi publicznej

Teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej tj. do ulicy Ostrobramskiej oraz do ul. Perkuna.
6. Mozliwos$é uzbrojenia terenu

Przedmiotowa nieruchomosci znajduje sie w zasiegu infrastruktury miejskiej.

Inwestor we wniosku nie zgtosit zapotrzebowania na media. ;
Spos6b odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenu inwestycji winien spetnia¢ ‘
odpowiednio warunki okreslone w ustawie z dnia 27.04.2001 r. ,Prawo ochrony $rodowiska” —

m.in. 3 pkt. 38 i art. 180 (Dz. U. z 2001 r. Nr 62, poz.627 z po6zn. zm. ) oraz przepisy okreslone

w ustawie z dnia 18.07.2001 r. ,Prawo wodne” — m.in. 9 ust 1 pkt.14 , art.29 i art.39,

(J.t.Dz.U. z 2005 r. Nr 239 poz. 2019 z pdzn. zm ).

7. Przeznaczenie gruntow rolnych i leénych na cele nierolne i niele$ne
Teren nie wymaga zgody na w/w zmiane przeznaczenia.

8.Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.

Rodzaj projektowanej inwestycji nie jest wymieniony w Rozporzadzeniu Rady Ministréw
z dnia 9 listopada 2004r. w sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzieé mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko oraz szczegbtowych uwarunkowar zwigzanych z kwalifikowaniem
przedsiewziecia do sporzgdzenia raportu o oddzialywaniu na $rodowisko (Dz. U. Nr 257
z 2004r. poz. 2573 z pozn. zm.).

Ponadto przeanalizowano:

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, przyjete
Uchwatg Nr LXXXI1/2746/2006 Rady m.st. Warszawy z dnia 10.10.2006r.

Zgodnie z ustaleniami studium teren inwestycji jest potozony na obszarze oznaczonym symbolem
C/UH 30 — tereny wielofunkcyjne z dopuszczeniem funkgji handlowe] o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?. Dopuszcza sie lokalizowanie innych funkcji nie kolidujgcych
z funkcjami preferowanymi. Jest to tez obszar potencjalnego zagrozenia powodzig przy stanie wod
stuletnich.

Whnioski

Przeprowadzona analiza wskazuje na mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy dla
przedmiotowe] inwestycji z zachowaniem warunkéw w niej okreslonych.

_Analize sporzadzit; b/ 0 M

arch. Leszek Ostaszewski v {/ “ \ 5 \EF,

Opracowano w: ! q%’ ’";%
Wydziale Architektury i Budownictwa Um,ua Wi
dla Dzielnicy Praga-Potudnie

Urzad Dzielnicy Praga Potudnie, ul. Grochowska 274
03-841 Warszawa
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