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DECYZJANr WS /Wz/MOK/2013
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59. ust 1, art. 60 oraz 61 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012r. poz. 647 z pdzn. zm.), art. 104 ustawy z 14
czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071
ze zm.), art. 39 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U z 2001r. Nr 142,
poz.1691 z pozn. zm.), art. 11 ust.3 ustawy z dnia 15 marca 2002r. o ustroju miasta stolecznego
Warszawy (Dz. U. Nr 41, poz.361 z pozn. zm.), oraz § 17 uchwaly Nr XLV1/1422/2008 Rady miasta
stolecznego 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 z pdzn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku Zgromadzenia Stug Jezusa, reprezentowanego przez
pelnomocnika Pana tukasza Gorzynskiego, ztozonego w dniu 6.02.2012r., uzupeinionego w dniach
21.03.2012r., 25.05.2012r,, 26, 27.09.2012r,, 4, 5.10.2012r. i zmodyfikowanego w zakresie tytulu

inwestycji w dniu 9.01.2013r.
ustalam

warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegaja-
cej na budowie wielofunkcyjnego zespotu budynkéw z przeznaczeniem na ustugi o$wiaty i
wychowania, kultu religijnego oraz zamieszkania zbiorowego wraz z zagospodarowaniem
terenu (w tym niezbedng infrastruktura techniczng i komunikacyjna), na dziatkach ew. nr 26, 27,
28,33 39/3 z obrebu 0311 przy ul. Bobrowieckiej, Polkowskiej i Teresiriskiej na terenie Dzielnicy
Mokotéw w Warszawie.

Teren inwestycji oznaczono linig ciggta i literami od A do K na mapie stanowiacej zatacznik graficzny
nr 1, ktéry jest integralng czescig niniejszej decyzji.

1.Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu:
1.1. Warunki i wymagania dotyczgce ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
- obowigzujgca linia zabudowy: wg zalgcznika nr 1;
- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: do 0,30;
- ilo&¢ kondygnacji nadziemnych: przedszkole 3, pozostale budynki 4;
- ilos¢ kondygnacji podziemnych 1;
- szerokos¢ elewacji frontowej;
- budynek przedszkola przy ul. Bobrowieckiej do 27 m;
- budynek o$wiatowy przy ul. Bobrowieckiej do 22 m;
- budynek oswiatowy / zamieszkania zbiorowego / kultu religijnego przy ul. Polkowskiej do 48 m;
- wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
- budynek przedszkola do 13 m;
- budynek oswiatowy do 16 m;
- budynek o$wiatowy / zamieszkania zbiorowego / kultu religijnego do 16 m;
- geometria dachow: dachy ptaskie, wysokosci budynkow:
- budynek przedszkola do 13 m, punktowo do 16 m (piramidalny Swietlik);
- budynek oswiatowy do 16 m;
- budynek oswiatowy / zamieszkania zbiorowego / kultu religijnego do 16 m;
- budowa garazu podziemnego w bryle budynkow;
- budowa naziemnych miejsc postojowych od strony ul. Polkowskiej;
- powierzchnia biologicznie czynna min. 30%;

Szczegolowe rozwigzanie planowanej inwestycji rozstrzygniete zostanie na etapie pozwolenia na bu-
dowg, w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002r. Nr 75 poz. 690 ze zm.) oraz
ustawy Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz.U z 2010r. Nr 243, poz 1623)
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1.2. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

Przedmiotowa inwestycja nie zalicza sie do przedsigwzie¢ mogacych Znaczgco oddzialywac na sro-
dowisko lub przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywad na srodowisko wediug
Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397).

Zgodnie z trescig art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r o udostepnieniu informagji o
$rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczerstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko ( Dz. U. Nr 199 poz. 1227 ze zm. ) organ rozwazy! wplyw
przedsiewzigcia na obszar NATURA 2000 i analiza zagadnienia wykazala, Ze planowana inwestycja
nie ma potencjalnie znaczgcego oddzialywania na obszar.

Obowiazuja nastepujace warunki:

= Inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania
terenu i stosunkéw wodnych (art. 75.1 ustawy z 27.04.2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, tekst
jednolity Dz. U. z 2008r. Nr 25, poz. 150 z pdzn. zm.).

* Inwestor powinien okresli¢ wielkos¢ mas ziemnych i sposob ich zagospodarowania we wniosku
o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowg dla planowanej inwestycji (art. 2.1 2.2 pkt.1 ustawy
z 27.04.2001 r. o odpadach, tekst jedn. Dz. U. z 2007r. Nr 39, poz. 251 ze zm.).

= Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sig wykorzystywanie i przeksztatcanie elementow
przyrodniczych wytacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg
inwestycji (art. 756.2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska).

* W projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony istniejgcego drzewostanu. Przed
przystapieniem do prac projektowych nalezy wykona¢ inwentaryzacje zieleni. Usuniecie drzew lub
krzewow z terenu nieruchomosci moze nastapi¢ za zezwoleniem Wydziatu Ochrony Srodowiska
dia Dzielnicy Mokotéw wydanym na wniosek posiadacza nieruchomosci, z tym, ze organ moze
uzalezni¢ udzielenie zezwolenia od przeniesienia drzew lub krzewéw we wskazane przez siebie
miejsce albo zastagpienia drzew lub krzewow przewidzianych do usuniecia innymi drzewami lub
krzewami wg art. 83 ustawy z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz.

1220 z pdzn. zmianami).
= Ogoine zasady gospodarowania odpadami — wg Rozdziatu 2 ustawy z 27.04.2001 r. o odpadach,

Dz. U. z 2007r. Nr 39, poz. 251 z pdzn. zm.

= Utrzymanie porzadku i czystosci na terenie nieruchomosci - wg art. 5 ust. 1 ustawy z 13.09.1996 .
o utrzymaniu porzadku i czystosci w gminach (Dz. U. z 2012r., poz. 391) oraz uchwaly Nr
LXXV11/2427/2006 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 22.06.2006r. w sprawie
Regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie m.st. Warszawy (Dz. Urz. Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 1486, poz. 4803 z p6ézn. zm.).

1.2.1. Warunki ochrony przed powodzia:

Planowana inwestycja potozona jest na obszarze potencjalnego zagrozenia powodzig w przypadku
przelania sig¢ wod Wisty przez korong watu przeciwpowodziowego lub jego zniszczenia Zgodnie ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy (Uchwata Nr

LXXXI1/2746 Rady m.st. Warszawy z dnia 10.10.2006r.).

Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie Postanowieniem Nr 2494/P/NZW/A2 z
dnia 23.10.2012r. znak NZW/0222/894/2012 uzgodnit przedstawiony projekt decyzji o warunkach zabudowy dla

przedmiotowej inwestycji.

W uzasadnieniu postanowienia stwierdzi, ze planowana inwestycja znajduje sie w rejonie km 509+700 rzeki Wisty,
W zasiggu obszaru naraZzonego na niebezpieczeristwo powodzi wediug ,Studium dla potrzeb plancw ochrony
przeciwpowodziowe] — Etap Il - Rzeka Wista”, ktéry obejmuje tereny narazone na zalanie w przypadku przelania
sig wid przez korone walu przeciwpowodziowego lub zniszczenia albo uszkodzenia walow
przeciwpowodziowych. Rzgdna zalewu wéd o prawdopodobieristwie wystepowania raz na 100 lat (1%) dla
rozpatrywanego terenu, w przypadkach okreslonych powyzej wyniesie 85,08 m n.p.m. Kr. (7,10 m w warszawskim
geodezyjinym ukiadzie odniesienia).

Lokalizacja inwestycji na rozpatrywanym terenie narazonym na zalanie w wAv przypadkach moze stanowié
Zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi oraz mienia, niemniej jednak zadne ograniczenia oraz zakazy natych
obszarach nie obowigzuja, Inwestor podejmujac decyzje o zabudowie powinien mie¢ $wiadomos¢ istnigjigcych
zZagrozen.

1.3. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
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wspolczesnej: :
Teren inwestycji nie podlega przepisom ustawy z dnia 23 lipca 2003r. 0 ochronie zabytkow opiece

nad zabytkami (Dz. U. z 2003r. Nr 162, poz. 1568 z pozn. zm.).

1.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

Inwestycja zostanie podiaczona do miejskiej sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej i
energetycznej. Ciepto z wtasnego Zrodla ciepla na gaz miejski.

Ewentualna przebudowa istniejacych sieci kolidujacych z planowang inwestycjg w uzgodnieniu z
poszczegoinymi gestorami.

Obowigzuje zakaz odprowadzania wod opadowych na grunty sasiednie. Wody opadowe nalezy zago-
spodarowywac na wiasnej dzialce.

Zgodnie z warunkami technicznymi zaopatrzenia w wodg i odprowadzenia sciekow i wod opadowych,
pismo MPWIK z dnia 7.02.2012r. znak TD-660-840/029229/475/12, dostawa wodg do w/w inwestycji
w ilosci 6,5 dem®/s na cele socjalno-bytowe dla calej nieruchomoéci oraz 2,0 dem®/s na cele p.
pozarowe wewngtrzne bedzie mozliwa z istniejgcego przewodu wodociggowego DN 100 mm w ul.
Polkowskiej craz DN 150 mm w ul. Bobrowieckigj.

Scieki bytowo-gospodarcze z w/w obiektow oraz wody opadowe z dachéw i terenu bedzie mozna
odprowadzic do kanatu ogdinosplawnego | klasy (0,60 x 1,10) m w ul. Polkowskiej oraz IV klasy (0,90
X 1,575) m w ul. Bobrowieckiej poprzez istniejace przytacza kanalizacyjne po sprawdzeniu ich
przepustowosci. Maksymalna ilos¢ wod opadowych, ktdrg mozna odprowadzié do miejskiej sieci
kanalizacji ogéinosptawnej nie moze przekroczy¢ ilosci przy zatozonym wspélczynniku splywu Y=
0,40 dla przedmiotowej dziatki.

Zgodnie z pismem Mazowieckiej Spolki Gazownictwa sp. z 0.0. z dnia 1.06.2012r. znak
WTRPZ/W/12201/IP/1/2012 istnieje techniczna mozliwos¢ przytaczenia i dostarczania paliwa
gazowego na poziomie wnioskowanych ilogci 83 m*/h.

Zgodnie z warunkami przytaczenia GR IV nr ND\LM\01380\2012 z dnia 20.02.2012r. do sieci
elektroenergetycznej RWE Stoen Operator Sp. z 0.0. wyraza zgode na zasilanie energig elektryczng o
mocy przytaczeniowej z przytacza 1 (podstawowego) 180 kW, mocy przylgczeniowej z przylacza 2
(rezerwowego) 180 kW. Moc przylaczeniowa nie moze byé przekroczona.

1.5. Warunki obstugi w zakresie komunikacji:

Nalezy zapewni¢ miejsca postojowe na terenie wiasnej dziatki inwestycyjnej, wedlug zalecanych

wskaznikéw parkingowych okreslonych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego m. st. Warszawy (Uchwata Nr LXXXII/2746/2006 Rady m.st. Warszawy z dnia 10

pazdziernika 2006r.), dla Il strefy zréznicowanych warunkéw obsiugi komunikacyjnej,

uszczegoiowionych w opracowanym normatywie parkingowym dla m.st. Warszawy, stosowanych

réwniez w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z polityka miasta i

strategig jego rozwoju, w tym Zrownowazonego Planu Rozwoju Transportu Publicznego przyjetego

uchwatg nr LVIII/1749 Rady m. st. Warszawy z dnia 9 lipca 2009r. :

- przedszkole min. 3 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na 100 dzieci (co
najmniej 3 miejsca postojowe powinny byé fatwodostepne jako miejsca dla osob
podwozgcych dzieci);

- szkola podstawowa i gimnazjum min. 3 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na 100
uczniéw na zmiang (co najmniej 3 miejsca postojowe powinny by¢ tatwodostepne jako
miejsca dla osob podwozgcych uczniéw) plus min. 60 miejsc postojowych dla roweréw na
100 ucznidw;

- budynek zamieszkania zbiorowego (internat) min. 1 miejsce postojowe na 10 tozek:

- budynek kultu religiinego min. 25 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej;

Dzialajacy w imieniu Zarzadcy drog publicznych gminnych, ul. Bobrowieckiej i Polkowskiej, Zastepca
Burmistrza Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy Opinig Nr 75/14/2012 z dnia 30.10.2012r., znak: UD-
IV-WIR-C.6730.75.2012.PZA uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy z nastepujgcymi
uwagami:

1. obszar, dziatki ew. nr 26, 27, 28, 33 | 39/3 z obrebu 0311, objety wnioskiem o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy, przylega do paséw drogowych ulic gminnych: Bobrowieckiej i Polkowskigj.
Obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji wedtug stanu istniejgcego;

2, miejsca postojowe w pasach drogowych ulic gminnych publicznych muszg pozostad
ogélnodostgpne i nie moga wehodzi¢ do wymaganego dla danej inwestyciji bilansu miejsc
postojowych;
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4. obiekty budowlane (dotyczy rowniez obiektow zlokalizowanych pod ziemig) nalezy sytuowac przy
drogach w odlegtosci okreslonej w art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21.03.1985r. o drogach

publicznych;

2. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
W ramach projektu budowlanego nalezy stosowac rozwigzania chronigce interesy osob trzecich przed
a) pozbawieniem:

- dostepu do drogi publiczne;
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw facznosci -

- dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne, promieniowanie,

¢) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

d) sposob zabudowy i zagospodarowania dzialki nie moze naruszac intereséw prawnych wiascicieli
nieruchomosci sasiednich.

3. Okres waznosci decyzji:

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

- dia tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji
Wygasniecie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, ktéry ja wydat.

UZASADNIENIE

W dniu 6.02.2012r. Zgromadzenie Stug Jezusa ztozylo wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie obiektéw placowki oswiatowej z elementami ustug w
tym dwoch budynkow szkolnych gimnazjalnych wraz z internatem w jednym z nich oraz budynku
przedszkola - na dziatkach ew. nr 26, 27, 28, 33 i 39/3 z obrebu 0311 przy ul. Bobrowieckiej,
Polkowskiej | Teresiriskiej.

W dniach 21.03.2012r., 25.05.2012r., 26, 27.09.2012r., 4, 5.10.2012r. wniosek zostat uzupeiniony a w
dniu 9.01.2013r. skorygowany w zakresie zmiany tytulu inwestycji na budowe wielofunkcyjnego
zespotu budynkow z przeznaczeniem na uslugi oswiaty i wychowania, kultu religijnego oraz
zamieszkania zbiorowego wraz z zagospodarowaniem terenu (w tym niezbedng infrastrukturg
techniczng i komunikacyjna), na dziatkach ew. nr 26, 27, 28, 33 i 39/3 z obrebu 0311 przy ul.
Bobrowieckiej, Polkowskigj i Teresinskiej w Warszawie na terenie Dzielnicy Mokotow:

Zgodnie z wnioskiem inwestora nowa zabudowa przeznaczona jest pod funkcje o$wiatowo-
wychowawczg (w tym przedszkole) wraz z ustugami towarzyszacymi oraz ustugi zamieszkania
zbiorowego i kultu religijnego, zwigzane z przeznaczeniem podstawowym. Projektowane budynki 3-4
kondygnacyjne zlokalizowane bedg w czesci potudniowej terenu. Zmiany zagospodarowania terenu
obejma tez m.in. adaptacjg i przeksztalcenia obecnych placéw zabaw i terendw rekreacyjnych oraz
urzadzenie zieleni niskiej i wysokiej, utworzenie nowych miejsc parkingowych od strony ul.
Polkowskiej. Przewiduje sig realizacje wybranych obiektéw lub zespotu obiektéw, mogacych
samodzielnie funkcjonowac zgodnie z przeznaczeniem, w oparciu o wspolny projekt
Zagospodarowania terenu.

Powierzchnia zabudowy na terenie inwestycji ok. 3000 m? w tym prOJektowana ok. 1834 m*

Powlerzchnla catkowita podziemna / nadziemna ok. 2925 m?/ 10753 m? w tym pro;ektowana ok. 1780
16230 m%;

Pomerzchma catkowita tgcznie ok. 13700 m w tym projektowana ok. 8000 m

Powierzchnia uzytkowa lacznie ok. 11600 m? w tym projektowana ok. 6800 m?;

Projektowane kubatury:
- budowa budynku przedszkola przy ul. Bobrowieckiej (I etap inwestycyjny) o p.uz. 2200 m?

- budowa budynkow o$wiatowych / zamieszkania zblorowego ! kultu religijnego przy ul. BObFOWIECkIEJ
i ul. Polkowskiej (1! etap mwestycyjny) 0 p.uz. 4600 m?

- budowa naziemnych miejsc postojowych od strony ul. PoIKOWSkiej;

Dan e charakteryzujgce inwestycje moga ulec uscisleniu w ramach projektu budowlanego.

Stan prawny i sposéb zagospodarowania terenu: Wiascicielem dziatki 39/3 z obrebu 0311 jest Skarb
Panstwa, uzytkownikiem wieczystym osoba prawna. Wtascicielem dzialek ew. nr 26, 27, 28133 z
obrebu 0311 jest osoba prawna. Na dzialkach 26 i 27 znajdujg sie: czterokondygnacyjny budynek
szkoly podstawowej i trzykondygnacyjny (plus uzytkowe poddasze) budynek mieszkalny
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- Zgromadzenia Slug Jezusa przeznaczone do zachowania oraz trzy parterowe budynki gospodarcze |
parterowy z uzytkowym poddaszem budynek przedszkola przeznaczone do rozbidrki. Dziatki 28, 33 i
39/3 sg niezabudowane.

Przeprowadzono jw. analizg stanu faktycznego i prawnego terenu oraz analize warunkoéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy zostala wg art. 53.3 ustawy z dnia 27 marca 2003r, o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 z pozn. zm.). Zgodnie z § 3
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) w sprawie
sposobu ustalania wymagarn dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy | zagospodarowania terenu organ przeprowadzit analize funkcji i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie analizy obszaru (zatacznik nr 2) okreslone zostaty warunki zabudowy w ninigjsze;
decyzji przy spetnieniu wymogow art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Przeprowadzona analiza wykazala mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z
warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji oraz po spetnieniu wymogow wynikajacych z przepisow
prawa budowlanego w ramach projektu budowlanego.

Zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z zadaniami rzadowymi i samorzadowymi sluzacymi realizacji
inwestycji celu publicznego w odniesieniu do terenow, przeznaczonych na ten cel w planach miejsco-
wych, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1997 r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym (art. 53 ust. 4 pkt 10 i 10a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Inwestycja na etapie projektu decyzji o warunkach zabudowy uzyskata niezbedne uzgodnienia
wynikajgce z przepisow prawa:

1. art 53 ust. 4 pkt 9 w zwigzku z art. 64 ust 1 ww. ustawy. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przewiduje obowigzek uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy w odniesieniu do
inwestycji potozonej w obszarze przyleglym do pasa drogowego z Zarzadcg drogi.

- Dzialajacy w imieniu Zarzadey drog publicznych gminnych, ul. Bobrowieckiej i Polkowskiej,
Zastgpca Burmistrza Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy Opinig Nr 75/14/2012 z dnia
30.10.2012r., znak: UD-IV-WIR-C.6730.75.2012.PZA uzgodnil przedmiotowg inwestycje z
uwagami, ktore zacytowano w punkcie 1.5 niniejszej decyzji.

3. art. 53 ust. 4 pkt. 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003 r., Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.) przewiduje obowiazek uzgodnienia
decyzji o warunkach zabudowy w odniesieniu do inwestycji znajdujacych sie w obszarze narazonym
na niebezpieczenstwo powodzi z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w
Warszawie.

- Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie Postanowieniem Nr
2494/PINZW/12 z dnia 23.10.2012r. znak NZW/0222/894/2012 uzgodnit przedstawiony projekt
decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. Tres¢ uzasadnienia ww.
postanowienia zacytowano w punkcie 1.2.1 niniejszej decyzji.

W postepowaniu stwierdzono, ze planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrgbnymi, a ustalenia niniejszej decyzji odpowiadajg wymaganiom inwestora okreslonym we
wniosku. Badanie zgodnosci zamierzenia z przepisami odrebnymi zawarto w tresci decyzji.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim
udziat, zawiadomienie o wszczgciu postgpowania z dnja 6.04.2012r., zawiadomienie o zebranych
dowodach i uzgodnieniach w sprawie z dnia 9.11.2012r. i zawiadomienie o modyfikacji wniosku w
zakresie tytutu inwestycji z dnia 24.01.2013r. Strony nie zgtosily zadnych uwag.

W $wietle powyzszego, nalezalo orzec jak wyzej.

wh
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Zgednie z art. 63, ust 2 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen nym z dnia 27 marca
2003r. Dz. U Nr 80, poz. 717 decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie naru-

sza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich.

Projekt decyzji sporzadzit:

mgr inz. arch. Stanislaw Kowalski
Czlonek Okregowej Izby Urbanistow
Z siedzibg w Warszawie
Nrwpisu WA - 319
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Pouczenie:
Od decyzji sluzy odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwstawczego W terminie 14-dni od dnia

jej doreczenia. Odwotania od decyzji nalezy skiada¢ w Wydziale Obsjugi Mieszkancow na parterze
urzedu Dzielnicy Mokotow, stanowisko architektury, 02-517 Warszawa, ut: Rakowiecka 26/27, lub za

posrednictwem poczty.

Zataczniki:
1. zalgeznik Nr 1 - Mapa w skali 1: 500 z okresleniem granic terenu objetego wnioskiem
2. zatacznik Nr 2 — Wyniki analizy warunkow i zasad zagospod. terenu — cz. opisowa + mapa 1:500
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" Zalacznik Nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy Nr WZ/MOK/2013 z dnia

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na
budowie wielofunkcyjnego zespotu budynkéw z przeznaczeniem na ustugi o$wiaty i wychowania,
kultu religijnego oraz zamieszkania zbiorowego wraz z zagospodarowaniem terenu (w tym
niezbedna infrastrukturg techniczng i komunikacyjna), na dziatkach ew. nr 26, 27,28,33i39/3z2
obrebu 0311 przy ul. Bobrowieckiej, Polkowskiej i Teresiriskiej w Warszawie na terenie Dzielnicy
Mokotéw z wniosku Zgromadzenia Stug Jezusa, reprezentowanego przez peinomocnika Pana t.ukasza
Gorzynskiego, ztozonego w dniu 6.02.2012r. w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.

717).
CZESC TEKSTOWA
1. Wyznaczenie obszaru analizowanego

1.1 Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej, przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w skali 1:500 w odleglosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokosc¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mnigjszej
jednak niz 50 metréw - w czesci graficznej analizy.

W przedmiotowe] sprawie szeroko$¢ frontu dziatki znajdujacej sie wzdiuz ul. Bobrowieckiej wynosi ok. 155
m, trzykrotna szeroko$¢ wynosi 465 m. Wyznaczono obszar analizowany w odlegtosci 465 m wokét terenu

inwestycji.

1.2 Wyznaczono obszar analizowany w niezbednym zakresie wynikajacym z dyspozycji § 3. ust. 2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

2. Analiza w zakresie warunkow art. 61. ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

21 Dostep do drogi publicznej
Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania ma dostep do dwéch drég publicznych gminnych ulicy

Bobrowieckiej i Polkowskiej.

2.2 Ocena zabudowy dzialek sasiadujacych

Na terenie inwestycji znajduje sig czterokondygnacyjny budynek szkoty podstawowej i trzykondygnacyjny
(plus uzytkowe poddasze) budynek mieszkalny Zgromadzenia Stug Jezusa przeznaczone do zachowania
oraz trzy parterowe budynki gospodarcze i parterowy z uzytkowym poddaszem budynek przedszkola
przeznaczone do rozbiorki.

W obszarze analizowanym znajduje sig zabudowa ustugowa, biurowa i mieszkaniowa. W najblizszym
sgsiedztwie od strony péinocnej znajdujg sie budynki mieszkalne wielorodzinne 7 kondygnacyjne, od
wschodu i potudnia znajdujg sig tereny niezabudowane, od zachodu po drugiej stronie ul. Bobrowieckiej
znajdujg si¢ obiekty stuzby zdrowia, o$wiaty i biurowe, od strony poludniowo-wschodniej znajduje sie duzy
wezet komunikacyjny ul. Czerniakowskiej i Trasy Siekierkowskiej przy ktorym zlokalizowane sg budynki
ustugowe i biurowe (patrz zatacznik graficzny nr 2):

Po stronie zachodniej terenu inwestycii:
- Nadzialce ew. nr 18 z obrgbu 0311 przy ul. Bobrowieckiej 9 znajduja sie ustugi o$wiaty w postaci

Prywatnej Wyzszej Szkole Businessu i Administracji o wysokosci 7 kondygnaciji nadziemnych, dachy
ptaskie.

- Nadzialce ew. nr 4 z obrgbu 0311 przy ul. Chetmskiej 13/17 znajdujg sie ustugi zdrowia w postaci
Samodzielnego Zespotu Publicznych Zaktadéw Lecznictwa Otwartego o wysokosci 2 kondygnac;i
nadziemnych, dachy plaskie.

- Nadzialkach ew. nr 16/1 i 16/3 z obrgbu 0311 przy ul. Cheimskiej 21 znajduja sig ustugi inne w

postaci Wytworni Filmow Dokumentalnych i Fabularnych o wysokosci 4 kondygnacji nadziemnych,

dachy plaskie.

Na dzialce ew. nr 6 z obrebu 0311 przy ul. Bobrowieckiej 11A znajduje sie budynek w trakcie realizacji

o wysokosci 11 kondygnacji nadziemnych, dach ptaski.

- Nadziaice ew. nr 5/4 z obrebu 0311 przy ul. Bobrowieckiej 11 znajdujg sie ustugi administracyjne w
postaci biur firmy Nickel Invest Nr 5 Sp. z 0.0. o wysokosci 1 kondygnacji nadziemnej, dachy plaskie.
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Na dzialce ew. nr 19 z obrebu 0311 przy ul. Kierbedzia 8/10 znajdujq sig ustugi administracyjne w
postaci biur firmy Ruch SA o wysokosci 1 i 4 kondygnaciji nadziemnych, dachy pfaskie.

Na dziatce ew. nr 21/1 z obrebu 0311 przy ul. Kierbedzia 6 znajdujg si¢ ustugi administracyjne w
postaci biur firmy Kapipol SA o wysokosci 1 kondygnacji nadziemnych, dachy ptaskie.

Na dziatce ew. nr 21/2 z obrgbu 0311 przy ul. Kierbedzia 4 znajdujg sig ustugi administracyjne w
postaci biur firm Agpol SA i Zaktadéw Budownictwa Mostowego o wysokosci 6 kondygnacji
nadziemnych, dachy ptaskie.

Na dzialce ew. nr 22/1 z obrebu 0311 przy ul. Bobrowieckiej 5 znajduja sie tzw, tereny zamknigte
wylaczone z analizy.

parterowe garaze przy ul. Wegrzyna, dachy ptaskie.

Na dziatce ew. nr 4 z obrebu 0312 przy ul. Bobrowieckiej 3/3A znajduje sie zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna 9 kondygnacyjna z ustugami w parterze, dachy plaskie.

Na dziatce ew. nr 5/1 z obrebu 0312 przy ul. Bobrowieckiej 1 znajdujg sie ustugi administracyjne w
postaci biur firmy Inter Estate Sp. z 0.0. 0 wysokos$ci 1 kondygnacji nadziemnej, dach ptaski.

Na dziatce ew. nr 5/2 z obrebu 0312 przy ul. Bobrowieckiej 1 znajdujg sie ustugi administracyjne w
postaci biur firmy Inter Estate Sp. z 0.0. 0 wysokosci 4 kondygnacji nadziemnych, dach ptaski.

Na dziatce ew. nr 15 z obrebu 0312 przy ul. L. van Beethovena 3 znajduje sie zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna 12 kondygnacyjna, dach ptaski.

Na dziatce ew. nr 16 z obrebu 0312 przy ul. Bobrowieckiej 1A znajduje sie zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna 12 kondygnacyjna i ustugi biurowe, dachy ptaskie.

Na dziaice ew. nr 3 z obrebu 0311 przy ul. Chetmskiej 21A znajdujg sie¢ ustugi kultu religijnego w
postaci budynku mieszkalnego Zgromadzenia Ksiezy Zmartwychwstafncoéw, sali parafialnej i kosciofa o
wysokosci 4 kondygnacji nadziemnych, dachy ptaskie i dwuspadowe.

Na dziaftce ew. nr 16/2 z obrebu 0311 przy ul. Cybulskiego 1 znajduje sie zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna & kondygnacyjna, dachy pfaskie.

Na dzialce ew. nr 17/1 z obrebu 0311 przy ul. Jazgarzewskiej znajduje sie zieler parkowa (Park
Sielecki) oraz wokét parku zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 2 kondygnacyjna, dachy
dwuspadowe.

Na dzialce ew. nr 6 z obrebu 0311 przy ul. Bobrowieckiej znajduje sie budynek w trakcie realizacji o
wysokosci 11 kondygnacji nadziemnych (szkielet budynku jest juz zrealizowany).

Po stronie péinocnej

Na dziatkach ew. nr 8, 9/2 i 10 z obrebu 0311 przy ul. Cheimskiej, Bobrowieckiej i Polkowskiej
znajduje sie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 7 kondygnacyjna z ustugami w parterze, dachy
ptaskie.

Na dziatce ew. nr 13 z obrebu 0311 przy ul. Polkowskiej 7 znajduja sie usiugi administracyjne w
postaci biur Zaktadu Gospodarki Nieruchomos$ciami o wysokosci 1 i 2 kondygnacji nadziemnych,
dachy ptaskie.

Na dziatkach ew. nr 24 i 36 z obrebu 0311 przy ul. Polkowskiej 5 znajdujg sie ustugi administracyjne w
postaci biur Zakiadu Gospodarki Nieruchomoéciami o wysokosci 1 i 3 kondygnacji nadziemnych,
dachy ptaskie.

Na poinoc od ul. Chetmskigj znajduje sie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 4 i 11
kondygnacyjna z ustugami w parterach oraz zabudowa ustugowa w postaci skiepu Tesco,
wydawnictwa Gazety Wyborczej Agora, Wytworni Surowic i Szczepionek Biomed Sp. z 0.0.

Po stronie potudniowej

Na dzialce ew. nr 31/4 z obrebu 0312 przy ul. Bobrowieckiej 6 znajdujg sie ustugi administracyjne w
postaci biur firmy Vicar Management Sp. z 0.0. o wysoko$ci 5 kondygnacji nadziemnych, dach ptaski.
Na dziatce ew. nr 10 z obrebu 0312 przy ul. Czerniakowskiej 47 znajdujg sie ustugi samochodowe
firmy Cofora Polska w postaci salonu sprzedazy samochoddéw o wysokosci 2 kondygnacji
nadziemnych, dach ptaski.

Na dzialce ew. nr 18 z obrebu 0312 przy ul. Witosa 31 znajdujg sie ustugi handlowo-administracyjne w
postaci Centrum Handlowo-biurowego Panorama o wysokos$ci 4 kondygnacji nadziemnych, dach
plaski.

Na dzialce ew. nr 19 z obrebu 0312 przy ul. Bobrowieckiej znajdujg sie ustugi administracyjne w
postaci Ambasady Republiki Bulgarii o wysokosci 8 kondygnacji nadziemnych, dach ptaski.

Na dziaice ew. nr 20 z obrebu 0312 przy ul. Bobrowieckiej 2B znajduje sig zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna 6 kondygnacyjna, dach piaski.

Tereny w bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycji na wschéd i potudnie sg niezagospodarowane i
przygotowywane pod inwestycje. Dalej na wschod po drugiej stronie ul. Czerniakowskiej znajduje sig
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 11 kondygnacyjna z ustugami osiedlowymi.
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2.3. Informacja o istniejagcym lub projektowanym uzbrojeniu terenu

Teren, ktarego dotyczy zmiana zagospodarowania, znajduje sie w zasiggu istniejgcej migjskiej sieci
infrastruktury technicznej: wodociggowo-kanalizacyjnej, gazowej i energetycznej.

Planowana inwestycja zostanie podigczona do migjskiej sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, gazowej i
energetycznej. Ciepto z wiasnego zrodta ciepta na gaz miejski.

Inwestar dostarczyt:
- warunki techniczne zaopatrzenia w wodg i odprowadzenia $ciekow i wod opadowych (pismo MPWIK z

dnia 7.02.2012r. znak TD-660-840/029225/475/12),

- informacje na temat mozliwosci przytgczenia do sieci gazowej (pismo Mazowieckiej Spoiki
Gazownictwa sp. z 0.0. z dnia 1.06.2012r. znak WTRPZ/W/12201/I1P/1/2012),

- warunki przylgczenia do sieci elektroenergetycznej RWE Stoen Operator Sp. z 0.0. z dnia
20.02.2012r. nr ND\LM\01380\2012.

Zapotrzebowanie w media istniejgce i projektowane jest wystarczajgce dia zamierzenia budowlanego.

2.4. Informacja o rodzaju uzytku gruntowego

Dla terenu objetego wnioskiem nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmianeg przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Dzialki ew. nr 26, 27, 28 i 33 oznaczona jest w ewidencji gruntow symbolem Bi co oznacza grunty
zabudowane i zurbanizowane w tym inne tereny zabudowane, dziatka ew. nr 39/3 oznaczona symbolem
dr co oznacza droga — ul. Bobrowiecka, wedtug § 68 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i
Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. Nr 38, poz. 454).

2.5. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi: w tresci decyzji.

3. Ustalanie wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie
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 dnia 19 wrzesnia 2003 r.):

3.1. Linia zabudowy:
Zgodnie z § 4 ust. 1 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 obowigzujaca linie zabudowy na dzialce objgte
whnioskiem wyznacza sie jako przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich;

Z dzialek bezposrednio przylegajgcych do terenu inwestycji zabudowane sg jedynie dzialki znajdujgce sig
od strony polnocne;j tj. dziatka nr 8 przy ul. Bobrowieckiej i dziatka nr 36 przy ul. Polkowskiej.

W zwigzku z powyzszym od strony ul. Bobrowieckiej obowiazujgcg lini¢ zabudowy nalezatoby wyznaczyc
jako przedtuzenie linii zabudowy istniejacego budynku mieszkalnego wielorodzinnego znajdujgcego si¢ na
dzialce bezposrednio przylegajacej do terenu inwestycji nr 8 z obrgbu 0311 przy ul. Chelmskiej 9.
Jednakze byloby to niezasadne z uwagi na to, Ze na terenie inwestycji w potnocno-zachodnim narozniku
znajduje sie czterokondygnacyjny budynek szkoty podstawowej przeznaczony do zachowania, ktory
znajduje sie w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego ul. Bobrowieckiej i to on zostat wzigty do
wyznaczenia obowigzujgcej linii zabudowy dla nowej inwestycji na odcinku Cl. Natomiast na odcinkach IJ i
IH wyznaczono nieprzekraczalng linig zabudowy w odlegtosci 4 m od granic terenu inwestycji.

Linia zabudowy od strony ul. Polkowskiej jest jednolita i wyznaczona przez budynki znajdujgce sig na
dziatkach nr 36, 13, 10 oraz 9/2 z obrgbu 0311.

Nieprzekraczaina linie zabudowy od strony ul. Polkowskiej na odcinku DE i FG wyznaczono jako
przedtuzenie linii zabudowy istniejacego budynku biurowego znajdujgcego sig na dzialce ew. nr 36 z

obrebu 0311.

3.2. Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki:
Zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

§ 5 ust. 1 Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu
wyznacza sig na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.

§ 5 ust. 2 Dopuszcza sig 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.
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Obszar analizowany oznaczony cyframi od 1 do 4 charakteryzuje sie réznorodng funkcjonalnie zabudowg
uslugowo-mieszkaniowa dajgcq mozliwos¢ dopuszczenia wnioskowanej fun Kcji ustug oswiaty.

Do okreslenia wskaznika zabudowy przyjeto kwartal zawarty pomiedzy ul. Chelmska, Czerniakowska,
Witosa, L. van Beethovena i Parkiem Sieleckim jako wystarczajgco miarodajny w okresleniu jego
wielkosci.

Sredni wskaznik zabudowy w kwartale zawartym pomiedzy ul. Chetmska, Czerniakowska, Witosa, L. van
Beethovena i Parkiem Sieleckim wynosi: (obliczenia w aktach sprawy):

jako udziai powierzchni zabudowy w powierzchni dzialek 92607 : 275782 = 0,34

jako s$rednia arytmetyczna wskaznikéw obliczonych dla poszczegdlnych dziatek 10,23 : 28 = 0,38

Istniejaca powierzchnia zabudowy wynosi ok. 2984 m’, do zachowania 1164 m? w tym 905 m? budynek
szkoly podstawowej i 259 m? budynek mieszkainy Zgromadzenia Stug Jezusa.

Powierzchnia terenu inwestycji wynosi 12981 m?

Powierzchnia zabudowy planowanych inwestycji wg wniosku inwestora wynosi ok. 1834 m?

Po realizacji planowanej inwestycji wskaznik zabudowy wynosié bedzie (1164+1834 = ok. 3000) : 12981 =
0, 23.

Dopuszcza sie wskaznik zabudowy do 0,30.

3.3. Szerokosé elewacji frontowej:

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagarn dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego:

§ 6 ust. 1 Szerokosc¢ elewacii frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dia nowej
zabudowy na podstawie sredniej szerokoéci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dzialkach w
obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

§ 6 ust. 2 Dopuszcza sig wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o
ktorej mowa w § 3 ust. 1.

Dla przedmiotowej sprawy przeanalizowano szerokosci elewacji frontowych budynkaow usytuowanych przy
ul. Bobrowieckiej i Polkowskiej jako okreslajgcych charakter terenu inwestycji. Szerokosci sq
zréznicowane od 11 do 103 m.

| tak szerokosci elewacji frontowych budynkéw po zachodniej stronie ul. Bobrowieckiej wynosza ok. 11,
70, 64, 12, 52, 30 i 18 m (patrz zalgcznik graficzny nr 2), po wschodniegj stronie ul. Bobrowieckiej wynoszg
ok. 103 i 81 m. Po zachodniej stronie ul. Polkowskiej wynosza: 41, 23 i 38 m.

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej na podstawie powyzszych danych wynosi 463 : 12 = 38,58 m plus
20% = 46,30 m.

Planowana inwestycja:

budynek przedszkola przy ul. Bobrowieckiej szeroko$¢ elewacji frontowej wynosi ok. 27 m,

budynek oswiatowy przy ul. Bobrowieckiej szerokos¢ elewacji frontowej wynosi ok. 22 m,

budynek oswiatowy / zamieszkania zbiorowego / kultu religijnego przy ul. Polkowskiej szerokogé elewacji
frontowej wynosi ok. 48 m.

Biorac pod uwage bardzo zroznicowane szerokosci elewacji frontowych budynkoéw usytuowanych przy ul.
Bobrowieckiej i Polkowskiej dopuszcza sie dla planowanej inwestycji wyzej wymienione szerokosci
zaproponowane przez inwestora.

3.4.  Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki i ksztalt dachu:
Zgodnie z § 7 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

§ 7 ust. 1 Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej
zabudowy jako przediuzenie tych krawgdzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich.
§ 7 ust. 2 Wysokos¢, o ktdrej mowa w ust. 1, mierzy sie od $redniego poziomu terenu przed gléwnym
wejsciem do budynku.

§ 7 ust. 3 Jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok,
wowczas przyjmuje sig $rednig wielkos¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.

§ 7 ust. 4 Dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokoéci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy,
o ktérej mowa w § 3 ust. 1.

W obszarze analizowanym wystepujg budynki o wysokosci od 1 do 11 kondygnacji i wysokosci elewacii
od ok. 4 m do ok. 33 m.
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Istniejacy na dziatce inwestycyjnej nr 26 z obrebu 0311 przy ul. Bobrowieckiej budynek szkoty
bodstawowej posiada 4 kondygnacje nadziemne i wysoko$¢ elewaciji frontowej ok. 17 m.

W bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycji od strony poinocnej na dziatkach ew. nr 8, 9/2 1 10 7
obrgbu 0311 przy ul. Chelmskiej 9 znajduje sig 7 kondygnacyjny budynek mieszkalny wielorodzinny z
ustugami w parterze o wysokosci elewacji ok. 21 m.

Wysokoé¢ elewacji frontowe]j planowanej inwestycji:

- budynek przedszkola przy ul. Bobrowieckiej (I etap inwestycyjny) do 13 m;

- budynek oswiatowy przy ul. Bobrowieckiej (Il etap inwestycyjny) do 16 m;

- budynek oswiatowy / zamieszkania zbiorowego / kultu religijnego przy ul. Polkowskiej (1l etap
inwestycyjny) do 16 m;

W zwigzku z brakiem jednolitej wysokosci budynkéw wystepujacych w obszarze analizowanym na
dzialkach sgsiednich wahajgcej sie od 4 m do 21 m dopuszcza sie powyzsze wysokosci elewacji
frontowych.

3.5. Geometria dachu:

Zgodnie z § 8 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego geometrie dachu (kat nachylenia, wysokosé
glownej kalenicy i ukiad pofaci dachowych, a takze kierunek gtdwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu
dzialki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym.

W obszarze analizowanym wystepujg budynki o dachach plaskich, dwu i czterospadowych ze
zdecydowang przewaga dachow ptaskich, wysokoéci istniejacych budynkéw wynosza od ok. 4 m do ok.
33 m.

Planowana inwestycja dachy plaskie i nastgpujace wysokosci budynkow:

budynek przedszkola przy ul. Bobrowieckiej (I etap inwestycyjny) wysokosé do 13 m, punktowo do 16 m
(piramidalny swietlik);

budynek oSwiatowy przy ul. Bobrowieckiej (Il etap inwestycyjny) wysokosé do 16 m;

budynek oswiatowy / zamieszkania zbiorowego / kultu religijnego przy ul. Polkowskiej (11 etap
inwestycyjny) wysokos¢ do 16 m;

Dopuszcza sig dla planowanych inwestycji dach plaski i wysokos¢ maksymalng budynkow jak wyzej,
zgodnie z wnioskiem inwestora.

5. Podsumowanie wynikéw analizy.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sig, ze jest mozliwe ustalenie warunkow zabudowy dla
powyzszej inwestycji polegajgcej na budowie wielofunkcyjnego zespolu budynkéw z przeznaczeniem na
ustugi oswiaty i wychowania, kultu religijnego oraz zamieszkania zbiorowego wraz z zagospodarowaniem
terenu (w tym niezbedng infrastrukturg techniczna i komunikacyjng), na dziatkach ew. nr 26, 27, 28, 33 i
39/3 z obrgbu 0311 przy ul. Bobrowieckiej, Polkowskiej | Teresinskiej przy zachowaniu warunkéw, o
ktorych mowa powyzej wynikajgcych z analizy i przeprowadzonych uzgodnien.

Analiza zawiera czesc¢ graficzng - sporzgdzong z uwzglednieniem nazewnictwa i oznaczen graficznych
stosowanych w decyzji o0 warunkach zabudowy.

Analize sporzadzit:
mgr inz. arch. Stanistaw Kowalski 3 il
Czionek Ckregowej lzby Urbanistow
z siedzibg w Warszawie
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