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o warunkach zabudowy

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r., Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
jedn. Dz. U. z 2016r. poz. 23);

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

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2016r. poz. 778);

art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 22 wrzeénia 2015r. o ustroju miasta stotecznego Warszawy (Dz.
U. 2015.poz. 1438 t.).), w zwigzku z § 17 uchwaty Rady m.st. Warszawy Nr XLVI/1422/2008
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), zmienionym uchwatg Rady m.st. Warszawy Nr XCIlI/2729/2010 z dnia 21
pazdziernika 2010r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 203 poz. 6025)

po rozpatrzeniu wniosku ,,EKO-PARK” S.A., ul. Chodkiewicza 11, 02-525 Warszawa,
ztozonego w dniu 08.12.2016r.

USTALAM

warunki i szczegOtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla

inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego

z dopuszczeniem ustug w parterze, garazem podziemnym, infrastrukturg techniczna

oraz wjazdem na dz. nr ew. 24/4 w obrebie 5-03-04 (dziatka inwestycyjna) oraz na

czesci dziatki nr ew. 13 w obrebie 5-03-04 (infrastruktura i wjazd) przy ul. Niecatej

w Dzielnicy Srédmiescie Warszawie.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczono literami A,B,C,D, A na mapie sytuacyjno —

wysokosciowej w skali 1:500, stanowigcej zatgcznik graficzny bedacy integralng czescig

niniejszej decyzji (zatgcznik nr1).

1.Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu.

1.1 Warunki i wymagania dotyczgce ochrony i ksztaftowania fadu przestrzennego:

1.1.1. Przedmiotowg inwestycje w odniesieniu do obiektow kubaturowych nalezy realizowaé
na dziatce o nr ew. geod. 24/4, w obrebie 5-03-04 przy ul. Niecate;;

1.1.2. Dopuszcza sig realizacje nadwieszenia budynku nad dz. nr ew. geod. 13 w obrebie
5-03-04 przy ul. Niecatej;

1.1.3. Wykonanie robét budowlanych w odniesieniu do infrastruktury technicznej zwigzanej
wytgcznie z obstugg przedmiotowej inwestycji nalezy realizowaé w zakresie terenu
zdelimitowanego liniami rozgraniczenia terenu inwestycji;

1.1.4. Funkcja inwestycji (rodzaj zabudowy) — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
w zabudowie srodmiejskiej uzupetniajgcej (budynek nalezy lokalizowac bezposrednio
przy granicy z dz. nr 24/5, 24/2) z ustugami w kondygnacji parteru - (zakres ustug
o charakterze podstawowym, 1j.: gastronomia, administracja, finanse, handel itp.);

1.1.5. Budowe nalezy przeprowadzi¢ zgodnie z nastepujgcymi warunkami:

a) nalezy ustali¢ obowigzujgcg linie zabudowy od strony ul. Niecatej jako przedtuzenie
linii istniejgcej zabudowy na dz. nr. ew. geod. 24/15, 24/5, 24/2 — zgodnie
z zatgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji;

b) nalezy ustali¢ maksymalng nieprzekraczalng linie zabudowy, w zwigzku
z ustaleniami zawartymi w pkt. 1.1.2., jako przedituzenie linii istniejgcej zabudowy
w odniesieniu do nadwieszenia budynku zlokalizowanego na dziatce nr ew. geod.
24/5 zgodnie z zatgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji;




c) nalezy dopusci¢ mozliwo$¢ wycofania dwéch najwyzszych kondygnacii budynku od
lica budynku od strony ul. Niecatej;

d) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu zainwestowania
kubaturowego — max. 70 %;

e) szeroko$é elewadji frontowej budynku (elewacji przylegajgcej do ul. Niecatej) — rowna
szerokosci frontu dziatki o nr ew. 24/4, {j. ok. 21 m;

f) wysokoéé gornej krawedzi elewacji frontowej — 28,10 m n.p.t.;

g) liczba kondygnacji nadziemnych — VIII;

h) liczba kondygnacji podziemnych — Il kondygnacje - garaz podziemny,
pomieszczenia techniczne i pomocnicze zwigzane z inwestycja;

i) geometria dachu — dach ptaski;

1.1.6. Inwestor zobowigzany jest uzyskaé zezwolenie zarzadey ul. Niecatej, tj. Prezydenta
m. st. Warszawy za posrednictwem dziatajacego w jego imieniu Dyrektora Zarzadu
Terenéw Publicznych, na zlokalizowanie projektowanego nadwieszenia budynku
w pasie drogowym tej ulicy, bedgcej droga gminng, w trybie art. 39 ust. 3 i art. 40
ust.2 pkt. 3 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz.U. 2015r. poz.
460 ze zm.).

1.1.7. Inwestor zobowiazany jest uzyskaé zgode zarzadcy ul. Niecatej w przypadku
usytuowania nadwieszenia budynku w odlegto$ci mniejszej niz 6m od krawedzi jezdni
tej ulicy, w trybie art.43 ust. 2 ustawy o drogach publicznych.

1.1.8. Inwestor zobowigzany jest uzgodni¢ lokalizacje i konstrukcje zjazdow na teren
planowanej inwestycji z zarzadca ul. Niecatej, w trybie art. 29 ustawy o drogach
publicznych.

1.2.Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi.

Inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac

na srodowisko wymienionych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 09.11.2010r.

w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddzialywac na Srodowisko (Dz. U. 20186,
Nr71j.t). .

Inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong srodowiska

na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych (wg art.75. ust.1.Prawo ochrony $rodowiska).

W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie

z terenu - art. 74. 1. Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
2016. 672 j.1);

1.3. Warunki w_zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoiczesnei:

Zgodnie z ustawg z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz.
U. 2014, poz. 1446 z zm.) przedmiotowa inwestycja jest usytuowana w zabytkowym obszarze
“ Warszawa — historyczny zespot miasta z Traktem Krdlewskim i Wilanowem'”, ktory na mocy
zarzadzenia Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej z dn. 8.09.1994r. uznany zostat za Pomnik
Historii.

1.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

Teren inwestycji znajduje sie w zasiegu istniejacej sieci infrastruktury technicznej.
Podtgczenie — na warunkach okreslonych przez gestorow sieci.

Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:

- pismo MPWIK z dnia 16.09.2016r., znak PRO/DGR/WSW/WSK/660/840/273935/16/7720;

- pismo VEOLIA z dnia 08.08.2016r., znak VWAW/TT/16/1621326/1,

- pismo RWE Stoen Operator z dnia 08.08.2016r.,, znak ND/LW/15970/2016-ND-
B/LW/00001/2016;

1.5. Warunki obstugi w zakresie komunikacii.

Obstuga komunikacyjna projektowanego budynku odbywac sie bedzie z ul. Niecatej.

W odniesieniu do lokalizacji miejsc parkingowych dla potrzeb inwestycji nalezy przyjgc
zasade ich lokalizacji w garazu podziemnym projektowanego budynku.

2.Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

W ramach projektu budowlanego nalezy stosowaé rozwigzania chronigce interes oséb
trzecich przed:

a) pozbawieniem:




- dostepu do drogi publicznej;

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze $rodkow
tacznosci;

- dostgpu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elekiryczne,
promieniowanie;

C) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby;

3. Okres waznosci decyzji

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

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

UZASADNIENIE

Petnomocnik Whnioskodawcy, ,EKO-PARK” S.A., ul. Chodkiewicza 11, 02-525 Warszawa,
Katarzyna Magdzik, ztozyt w dniu 08.12.2016r. wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego

z dopuszczeniem ustug w parterze, garazem podziemnym, infrastrukturg techniczng oraz
wjazdem na dz. nr ew. 24/4 w obrebie 5-03-04 (dziatka inwestycyjna) oraz na czesci dziatki
nr ew. 13 w obrebie 5-03-04 (infrastruktura i wjazd) przy ul. Niecatej w Dzielnicy
Srédmiescie Warszawie.

W toku przeprowadzonego postgpowania administracyjnego zapewniono stronom czynny
w nim udziat. W oparciu o art. 53.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016r. poz. 778 - |.t.) przeprowadzona zostata analiza warunkdw

i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw
odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycji. Zgodnie z § 3 rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
(Dz.U. z 2003r. Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu organ wyznaczyt wokét dziatki budowlanej, ktdrej dotyczyt
wniosek obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy

| zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przeprowadzone analizy wykazaly dopuszczalno$é¢ planowanego zamierzenia
inwestycyjnego zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji oraz po spetnieniu
wymogow wynikajgcych z przepiséw prawa budowlanego na etapie postepowania

o pozwolenie na budowe, ktére przesadzi o mozliwosci jego realizacii.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy uzyskat niezbedne uzgodnienie wynikajgce

Z przepisdw prawa;

- z Zarzadem Terendw Publicznych — pismo z dnia 06.02.2017r., znak ZTP-
V.620.27.2017. AOW OD-13/17;

Projekt decyzji o warunkach zabudowy nie uzyskat niezbednego uzgodnienia:

- z Biurem Stotecznego Konserwatora — Postanowienie nr 16W/17 z dnia 30.01.2017r.,
znak (4KCH.KZ-IAU);

W dniu 01.02.2017r. zawiadomiono strony o zgromadzeniu wszystkich materiatow

w przedmiotowym postepowaniu administracyjnym.

Projekt tej samej decyzji o warunkach zabudowy uzyskat niezbedne uzgodnienie
wynikajgce z przepiséw prawa:

- z Biurem Stotecznego Konserwatora — Postanowienie nr 36W/17 z dnia 21.02.2017r.,
znak (10KCH.KZ-1AU);

W dniu 01.03.2017r. ponownie zawiadomiono strony o zgromadzeniu wszystkich
materiatdw w przedmiotowym postepowaniu administracyjnym.

Zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z zadaniami rzgdowymi i samorzgdowymi stuzgcymi
realizacji inwestycji celu publicznego w odniesieniu do terenéw przeznaczonych na ten cel
w planach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca
1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (art.53 ust 4 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — (Dz. U. z 2016r. poz. 778 - j.t.).
W swietle powyzszego nalezalo orzec jak w sentencji decyzji.



Pouczenie

Od decyzji stuzy odwofanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego za posrednictwem Wydziatu
Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Srodmiescie w Warszawie, w terminie 14-dni od dnia jej doreczenia.

O mozliwosci realizacji przedmiotowej inwestycji przesadzg rozstrzygnigcia podjete na efapie postepowania

o pozwoleniu na budowe na podstawie przepisow m. in. ustawy Prawo budowlane oraz wszystkich przepisow
wykonawczych do tej ustawy w tym rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych
Jjakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

projekt decyzji sporzgdzif

o Wydzialu Architektury | Budownicswa
dla Dzielnicy Srocmiedcie

Informacje .
Odwotania od decyzji nalezy sktadaé w Wydziale Architekiury i Budownictwa dia Dzielnicy Srodmiescie w

Warszawie, Urzad Dzielnicy Srédmiescie, ul. Nowogrodzka 43, 00-950 Warszawa .

Jedli inwestycja pociggnie za sobg konieczno$é prowadzenia robét budowlanych na dziatkach sgsiednich,
pozwolenie na ich wykonanie moze by¢ uzaleznione od uzyskania odrebnej decyzji o warunkach zabudowy
dotyczgcej tych dziatek.

Pobrano 107 zt tytufem opftaty skarbowej.

Zalgczniki:

zatgcznik Nr 1 - mapa w skali 1:500 — zatgcznik graficzny do decyzji,

zatgcznik Nr 2 — wyniki analizy obszaru - cze$¢ opisowa;

zatgcznik Nr 3 - wyniki analizy obszaru - mapa w skali 1:1000;

Otrzymuija:
1. Katarzyna Magdzik, Fiszer Atelier 41 — Warszawa Sp. zo.o., ul. Sienkiewicza 4/10B, 00-015

Warszawa — petnomocnik ,EKO-PARK” S.A., ul. Chodkiewicza 11, 02-525 Warszawa,

2. ,Opera Holding” Sp. z 0.0., ul. Fredry 6, 00-097 Warszawa;

@ Polskie Wydawnictwo Muzyczne SA, ul. Krasinskiego 11a, 31-111 Krakow;

4, Teatr Narodowy w Warszawie, PI. Teatralny 3, 00-077 Warszawa;

5. Zbigniew Waraksa, Kancelaria Prawnicza ,Waraksa i Partnerzy — radcowie prawni” Sp. P.
w Warszawie, ul. Mokotowska 51/53 lok. 3, 00-542 Warszawa - petnomocnik Wspolnoty
Mieszkaniowej Budynku ul. Niecata 7, 00-098 Warszawa;

6. Krystyna Heybowicz — Gieros;

7. ala

Do wiadomosci:
1. BAIPP Wydziat Polityki Przestrzennej — Centralny Rejestr Decyzji, pl. Defilad 1, 00-901 Warszawa;

(adresy osdb fizycznych w aktach sprawy — wylgcznie do uzytku stuzbowego)
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dia inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego

z dopuszczeniem ustug w parterze, garazem podziemnym
infrastruktura techniczng oraz wjazdem na dz. nr ew. 24/4
w obrebie §-03-04 (dziatka inwestycyjna) oraz na czesci
dziatki nr ew. 13 w obrebie 5-03-04 (infrastruktura i wjazd)
przy ul. Niecalej w Dzielnicy Srédmiescie Warszawie.
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Wyniki analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
" ZA A 207 MAR. 22
do decyzji Nr &/ WZISRO/2017 z dnia ............ o warunkach zabudowy dla

inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego

z dopuszczeniem ustug w parterze, garazem podziemnym, infrastrukturg
techniczng oraz wjazdem na dz. nr ew. 24/4 w obrebie 5-03-04 (dziatka
inwestycyjna) oraz na czesci dziatki nr ew. 13 w obrebie 5-03-04 (infrastruktura

i wjazd) przy ul. Niecalej w Dzielnicy Srédmiescie Warszawie.

. _Granice obszaru objeteqo analizg

W celu ustalenia wymaganh dla planowanej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
(zgodnie z §3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. Dz. U. Nr.
164), WAIB wyznaczyt wokot dziatki objetej wnioskiem granice obszaru analizowanego

i przeprowadzit na nim analize warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy a takze stanu faktycznego i prawnego terenu na ktérym przewiduje sie
realizacie inwestycii, o ktérej mowa w art.53 ust.3 (zgodnie z art.64) oraz w art. 61 ust.1.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Granice obszaru analizowanego oznaczono linig przerywang. Dla terenu inwestycji nie
zostat uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a zatem, zgodnie
z art. 4 ust. 2 pkt. 2 oraz art. 59 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zmiana zagospodarowania tego terenu polegajaca na budowie obiektu
lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, wymaga ustalenia, w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

Il. Analiza zgodnosci planowanego zamierzenia z obowigzujacym prawem
Przedmiotem inwestycji kubaturowej jest budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami w parterze, garazem podziemnym, infrastrukturg techniczng
oraz z wjazdem na dz. nr ew. 24/4 oraz czesci dziatki nr ew. 13 z obrebu 5-03-04 przy

ul. Niecatej w Dzielnicy Srédmiescie Warszawie.

Zgodnie z art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym
“Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moZliwe jedynie w przypadku fgcznego
spetnienia nastepujgcych warunkow:

pkt.1) “co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdéb pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaZnikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architekfonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.”

a) dotyczy §1 pkt. 1 ww rozporzadzenia.

[stniejgca zabudowa na dz. o nr 24/15, 24/5 i 24/2 zlokalizowana wzdtuz potudniowo -
wschodniej linii rozgraniczenia ul. Niecatej wyznacza przebieg obowigzujgcej linii
zabudowy dla projektowanego budynku. Majac na uwadze charakterystyke
projektowanego budynku zawartg w wniosku odnosnie ewentualnego dopuszczenia




nadwieszenia kilku kondygnacji nadziemnych nad dz. nr ew. geod. 13, nalezy ustalié
maksymalng nieprzekraczalng linie zabudowy dla tego nadwieszenia jako przediuzenie
linii istniejgcej zabudowy w odniesieniu do nadwieszenia budynku sasiedniego
zlokalizowanego na dz. nr ew. geod. 24/5. Sposdb wyznaczenia zarowno obowigzujgce;j
linii zabudowy jak i maksymalnej nieprzekraczalnej linii zabudowy jest zgodny z § 4, ust.1
w/w rozporzadzenia (zgodnie z zatgcznikiem graficznym do analizy).

Inwestycja podana we wniosku wypetnia wymagania w odniesieniu §1 pkt. 1 ww
rozporzadzenia.

b) dotyczy §1 pkt. 2 ww rozporzadzenia.

Srednia wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek w zdefiniowanej
catosci urbanistycznej wynosi ok. 72%. Deklarowana w wniosku powierzchnia zabudowy ma
stanowi¢ ok. 70% terenu dz. nr 24/4. W zwigzku z tym nalezy przyja¢ wielko$¢ powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni terenu zainwestowania kubaturowego max. 70%.
Sposoéb wyznaczenia wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu jest
zgodny z § 5, ust. 1 w/w rozporzadzenia. Inwestycja podana we wniosku wypetnia wymagania
w odniesieniu §1 pkt. 2 ww rozporzgdzenia.

c) dotyczy §1 pkt. 3 ww rozporzadzenia.

Szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku na dz. nr ew. geod. 24/4 bedzie
wynosi¢ ok. 21 m i bedzie réwna szerokosci frontu dziatki o nr ew. geod. 24/4. Sposéb
wyznaczenia szerokosci elewacji frontowej jest zgodny z § 6, ust. 2 w/w rozporzadzenia.
Inwestycja podana we wniosku wypetnienia wymagania w odniesieniu do § 1 pkt. 3 w/w
rozporzadzenia

d) dotyczy §1 pkt. 4 ww rozporzadzenia.

Wysokoéé gornej krawedzi elewaciji frontowej projektowanego budynku bedzie wynosic,
zgodnie z wykonana analiza, ok. 28m n.p.t. co jest zgodne z deklarowang w wniosku
wysokoscig goérnej krawedzi elewacji frontowej planowanego budynku, tj. 28,10m. n.p.t.
Sposob wyznaczenia wysokos$ci gornej krawedzi elewacji frontowej jest zgodny z § 7, ust.
3 w/w rozporzgdzenia. Inwestycja podana we wniosku wypetnienia wymagania

w odniesieniu do § 1 pkt. 4 w/w rozporzgdzenia.

e) dotyczy §1 pkt. 5 ww rozporzadzenia.

Budynki usytuowane na analizowanym obszarze posiadajg zrdéznicowane geometrie
dachéw z przewagg dachéw ptaskich lub o niewielkim nachyleniu pofaci gtéwnych.
Realizujgc inwestycje w nawigzaniu do zabudowy zlokalizowanej w bezposrednim
sgsiedztwie terenu inwestycji nalezy ustali¢ geometrie dachu — dach ptaski.

Sposdb ustalania geometrii dachu jest zgodny z § 8 w/w rozporzgdzenia.

Inwestycja podana we wniosku wypetnienia wymagania w odniesieniu w odniesieniu do
§ 1 ust. 5 w/w rozporzgdzenia.

pkt.2) “teren ma dostep do drogi publicznej”;

Obstuge komunikacyjng przedmiotowej dziatki budowlanej stanowi ul. Niecata.

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.

pkt.3) ’istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust.5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego”,

Teren inwestycji posiada peine uzbrojenie w infrastruktiure techniczng i jest
wystarczajgce dla realizacji przedmiotowej inwestyciji.

pkt.4) "teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych

i lesnych na cele nierolnicze | nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzgdzaniu miejscowych planéw , ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy

o ktorej mowa w art.88 ust. 1;”

Dla terenu inwestycji nie jest wymagane uzyskanie takiej zgody, poniewaz teren objety
wnioskiem w dotychczasowych planach zagospodarowania przestrzennego, w tym

w mpozp dla m. St. Warszawy, zostat uznany za zainwestowany.

pkt.5) "decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi’;

- Ustawa o Ochronie Przyrody z dnia 16.04.2004 r. (Dz.U. 2015.1651);

- teren objety wnioskiem nie jest potozony w sagsiedztwie obszaréw prawnie chronionych,
ustanowionych w trybie przepiséw.




- Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23.07.2003r. (ij. Dz. U.

2014, poz. 1446 z zm.) - zgodnie z ustawg przedmiotowa inwestycja jest usytuowana w

zabytkowym obszarze “ Warszawa — historyczny zespét miasta z Traktem Krolewskim i

Wilanowem”, ktéry na mocy zarzadzenia Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej z dn.

8.09.1994r. uznany zostat za Pomnik Historii.

- Ustawa z dnia 21.03.1985r. o drogach publicznych (Dz.U. 2015. 460 {j.) - planowana

inwestycja dostepna jest z drogi publicznej a wiec spetnia warunki okreslone w tej

ustawie.

- Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. 2013. 1231 j.t, z pdz. zm);

Ponadto dokonano wizji w terenie oraz analizy stanu faktycznego i prawnego terenu

zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

lll.  Wyniki_ (warunki) z przeprowadzonej analizy warunkow i zasad

zagospodarowania terenu oraz_jeqo zabudowy z zakresu zagospodarowania

terenu oraz cech i parametréw zabudowy:

1. Przedmiotowg inwestycje w odniesieniu do obiektéw kubaturowych nalezy realizowac
na dziatce o nr ew. geod. 24/4, w obrebie 5-03-04 przy ul. Niecatej;

2. Dopuszcza sie realizacje nadwieszenia budynku nad dz. nr ew. geod. 13 w obrebie
5-03-04 przy ul. Niecatej;

3. Wykonanie robdét budowlanych w odniesieniu do infrastruktury technicznej zwigzane;j
wylgcznie z obstuga przedmiotowej inwestycji nalezy realizowac w zakresie terenu
zdelimitowanego liniami rozgraniczenia terenu inwestycji;

4. Funkcja inwestycji (rodzaj zabudowy) — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
w zabudowie srédmiejskiej uzupetniajgcej (budynek nalezy lokalizowaé bezposrednio
przy granicy z dz. nr 24/5, 24/2) z ustugami w kondygnacji parteru - (zakres ustug
o charakterze podstawowym, tj.: gastronomia, administracja, finanse, handel itp.);

5. Budowe nalezy przeprowadzi¢ zgodnie z nastepujgcymi warunkami:

a) nalezy ustalic obowigzujgcg linie zabudowy od strony ul. Niecatej jako przedtuzenie
linii istniejgcej zabudowy na dz. nr. ew. geod. 24/15, 24/5, 24/2 — zgodnie
z zatgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji;

b) nalezy ustali¢ maksymaing nieprzekraczalng linie zabudowy, w zwigzku
z ustaleniami zawartymi w pkt. 2., jako przediuzenie linii istniejacej zabudowy
w odniesieniu do nadwieszenia budynku zlokalizowanego na dziatce nr ew. geod.
24/5 zgodnie z zatgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji;

c) nalezy dopusci¢ mozliwo$¢ wycofania dwoch najwyzszych kondygnaciji budynku od
lica budynku od strony ul. Niecatej;

d) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu zainwestowania
kubaturowego — max. 70 %;

e) szerokosé¢ elewacii frontowej budynku (elewacji przylegajgcej do ul. Niecatej) — réwna
szerokosci frontu dziatki o nr ew. 24/4, tj. ok. 21 m;

f) wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej — 28,10 m n.p.t.;

g) liczba kondygnacji nadziemnych — VIII,

h) liczba kondygnacji podziemnych — Il kondygnacje - garaz podziemny,

pomieszczenia techniczne i pomocnicze zwigzane z inwestycja;
i) geometria dachu — dach ptaski;

Wyniki analizy opracowat:

# Wactawek
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