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DECYZJANr 22 12011
o warunkach zabudowy

Na podstawie: art. 59 ust.1 i art. 60 i 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 ze zm.), art. 104 ustawy-Kodeks
postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.),
art. 39 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
ze zm.), art. 11 ust. 3 ustawy o ustroju miasta stotecznego Warszawy (Dz. U. z 2002 r. Nr 41,
poz. 361 ze zm.) oraz § 17 pkt 4 Uchwaty Nr XLV1/1422/2008 Rady m.st. Warszawy z dnia
18.12.2008 r. w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania niektérych
zadari i kompetenciji m.st. Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 220, poz. 9485 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Chrzescijanskiej Akademii Teologicznej, wystepujacej przez
pelnomocnika Pania Marte Buslowicz z firmy S.AM.. ARCHITEKC| Mariusz
Lewandowski i Wspolnicy Sp. z 0.0., zlozonego w dniu 19.11.2010 r., uzupetnionego
w dniach: 22.11.2010r., 02.12.2010r., 20.12.2010r., 16.03.2011 r. i 24.03.2011 r.

ustalam

warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji
zabudowy ustugowej polegajacej na budowie budynku dydaktyczno-administracyjnego
Chrzescijanskiej Akademii Teologicznej wraz z garazem podziemnym, budynkiem
ochrony, stacja trafo, zjazdem z ul. Duracza oraz infrastruktura techniczna

na dziatkach ew.: nr 5/4, nr 5/5, nr 5/6 i nr 18 w obrebie 7-05-15 oraz na czesci dzialek
ew.: nr 15/1, nr 5/9, nr 1, nr 20 i nr 22/2 w obrebie 7-05-15, jak rowniez na czesci dzialek
ew.: nr 165 i nr 166 w obrebie 7-05-13

przy ul. BRONIEWSKIEGO rég ul. DURACZA
na terenie Dzielnicy Bielany w Warszawie.

Linie rozgraniczajace teren planowane] inwestycji oznaczono linig ciagla i literami
ABCDEFGHA na mapie stanowiace] zatacznik graficzny nr 1, ktéry jest integralng czescia
niniejszej decyzji.

1. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu

1.1. Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania fadu przestrzenneqgo dla nowej
zabudowy:
1.1.1. Linie zabudowy
Obowiazujaca linia zabudowy od ul. Broniewskiego i nieprzekraczalna linia zabudowy
od ul. Duracza - wedlug zatgcznika graficznego nr 1,
1.1.2. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy (max. 2400 m?) w stosunku
do powierzchni terenu (4524 m"'} - max. 0,53.
1.1.3. Szerokosc elewacji frontowej nowej zabudowy
od strony ul. Duracza - max. 36 m.
od strony ul. Broniewskiego - max. 90 m.

Wydzial Architektury | Budownictwa dla Dzielnicy Bielany, Uread Dzielnicy Bielany, Urzad m.st. Warszawy,
ul. Zeromskiego 29, 01-882 Warszawa; tel. (22) 37 33 212; fax (22) 37 33 200
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1.1.4. Wysoko$¢ zabudowy
Wysokosc gornych krawedzi elewacji frontowych nowej zabudowy (do najwyzszego
punktu dachu) - max. 17 m (od strony ul. Broniewskiego) i max. 25 m (w glebi terenu
inwestycji).

1.1.5. Geometria dachu
Dach ptaski.

1.1.6. Inne ustalenia
- nalezy zapewni¢ udzial powierzchni biologicznie czynnej (teren z nawierzchnig
ziemng urzgdzong w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje, a takze 50%
powierzchni tarasow i stropodachéw z takg nawierzchnia, nie mniej jednak niz 10 m*
oraz wodg powierzchniowg na tym terenie) — co najmniej 25 % powierzchni dziatki;
- obiekt budowlany nalezy dostosowac do potrzeb oséb niepeinosprawnych.

Przedmiotowa decyzja nie okresla odleglosci projektowanego budynku od granic sqsiednich dzialek
budowlanych. Szczegolowe usytuowanie inwestycji rozstrzygnigte zostanie na etapie pozwolenia na
budowe, w oparciu o przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
(Dz.U. Nr 75 poz. 690 ze zm.) w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadad
budynki i ich usytuowanie. Usytuowanie prrzebudowywanej czesci budynku powinno byé zgodne
z wymaganiami wynikajgcymi z §12, §13, §60, §271, §272, §273 w/'w rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktiry,

1.2. Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:
1.2.1. wynikajace z ustawy -Prawo ochrony Srodowiska (Dz.U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150
ze zm.), w tym:

- w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnit¢ oszczedne
korzystanie z terenu - art. 74,

- Inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska
na obszarze prowadzenia prac, a w szczegoblnosci ochrone gleby, zieleni,
naturainego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych — art. 75 ust. 1;

- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztatcanie
elementow przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwigzku z realizacjg inwestycji — art. 75 ust. 2;

1.2.1. Warunki wynikajace z ustawy o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz.U. z 2009 r. Nr 151,
poz. 1220 ze zm.):

- teren inwestycji nie jest objety formg ochrony wymieniong w ustawie o ochronie
przyrody,

- w projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazyé do maksymailnej ochrony
istniejacego drzewostanu. W przypadku koniecznosci usuniecie drzew lub krzewow
zgodnie z art. B3 tej ustawy, nalezy uzyskaé zezwolenie burmistrza. W tej sprawie
nalezy zwrécié sie do Wydzialu Ochrony Srodowiska dla Dzielnicy Bielany Urzedu
Dzielnicy Bielany m.st. Warszawy - ul. Zeromskiego 29.

1.2.3. Wynikajace z ustawy o odpadach (tekst jedn. Dz.U. z 2007 r. Nr 39, poz. 251)

- w Zwiazku z realizacjg inwestycji, inwestor powinien okresli¢ wielko$¢ mas ziemnych
i sposob ich zagospodarowania. Inwestor zobowigzany jest do postepowania
z odpadami innymi niz komunalne zgodnie z przepisami ustawy o odpadach - art. 2
ust. 1iart. 2 ust. 2 pkt 1.

1.2.4. Wynikajace z ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst. jedn. Dz.U.
2 2005 r. Nr 236, poz. 2008 ze zm.) w tym:

- inwestor powinien zapewni¢ utrzymanie czystosci i porzadku na terenie

nieruchomosci | zapewni¢ usuwanie odpadéow — art. 5 ust. 1
Flanowana inwestycja nie jest ujeta w rozporzgdzeniu Rady Ministrow w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2010 r. Nr 213,
poz. 1397). Wskazuje na to art. 173 obowigzujgcej od dnia 15.11.2009 r. ustawy
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2008 r. Nr 199 poz. 1227
ze zm.).
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Zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko
rozwazono wplyw przedsiewziecia na obszar Natura 2000 Analiza wykazala,
Z2e wnioskowana inwestycja nie ma potencjalnego znaczgcego oddzialywania na ten obszar.

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

Teren inwestyciji nie jest objety forma ochrony konserwatorskiej wymienionej w art. 7 ustawy

o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2003 r. Nr 162, poz. 1568 ze zm.).

1.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

1.4.1. Planowana inwestycja znajduje sie w zasiegu miejskiej sieci infrastruktury techniczne;.
Podtaczenie na warunkach okreslonych we wstepnych umowach z gestorami sieci
dolgczonych do wniosku o warunki zabudowy w zakresie:

1. zaopatrzenia w wode i odprowadzania sciekéw - zgodnie z pismem Miejskiego
Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji w _m.st. Warszawie S.A
Pl. Starynkiewicza 5 - z dnia 29.10.2010 r. znak: TD-660-840/296891/7547/2010:
MPWIK w m.st. Warszawie S.A. informuje, ze projektowany budynek koliduje
z istniejagcym przewodem wodociggowym DN 150 mm i kanatem ogélnosptawnym
@ 0,30 m. MPWIK S.A. zwraca uwage, ze nalezy zachowa¢ normatywne odlegltosci
projektowanej zabudowy od przewodu wodociggowego i kanatu.

Omawiana |okalizacja znajduje sie w zasiegu miejskiej sieci wodociagowe)
| kanalizacyjne;.

Po podjeciu decyzji o realizacji inwestycji nalezy ponownie wystapic do MPWIK S.A.
wm.st. Warszawie Pl. Starynkiewicza 5, o docelowe warunki techniczne i dane
do projektowania, zataczajac aktualng mape geodezyjng omawianego terenu w skali
1:500 oraz plan zagospodarowania dziatki z propozycjg rozwigzania kolizji.

2. ogrzewania — zgodnie z pismem Stolecznego Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej
S.A. w Warszawie ul. Batorego 2 - z dnia 19.11.2010 r. znak: HIHPW/MF/Z-07-
0072_1/inf/1689/603-2/10:

S.PEC. SA w ww pismie informuje, ze jest mozliwe zasilenie w cieplo
projektowane] siedziby Chrzescijanskiej Akademii Teclogiczne] z garazem
podziemnym, usytuowanej na dziatkach ew. nr 5/4, 5/5, 5/6 oraz 18 i na czesci
dziatek ew. nr 1, 22/2, 20 z obrebu 7-05-15 przy ul. Broniewskiego 48 z komory
cieptowniczej HE6/L9/L2 zlokalizowanej na sieci cieptowniczej (s.c.) 2 x DN 200 mm.
Jednoczesnie rezerwowana jest dla wiw inwestycji moc cieplna w iloci:

Adres Nrewid | Ne |[Ne ™ |[New' | Nuew | N | Razem |
nr budynku SPEC (kW) (kW) | (kW) | (kW) | (kW) | (kW)
SA. .

ul. Broniewskiego !
dz. nr 5/5 i nr 5/6 Z-07- 1000 300 140 | 600 50 1780
Z obrebu 7-05-15 0072_1

Docelowe warunki przylaczenia do m.s.c. wraz z przydzialem mocy cieplinej,
zostana wydane po wypeinieniu wiasciwego wniosku, dla kazdego wezla cieplnego
osobno, w tym z doktadnym okresleniem potrzeb cieplnych i terminu odbioru ciepta
oraz po dostarczeniu dokumentow wymaganych przy skladaniu tego wniosku.
Niezbednymi zatacznikami do w/w wniosku s3a: oryginalny lub poswiadczony
za zgodno$é z oryginatem dokument potwierdzajacy tytut prawny wnioskodawcy do
korzystania z obiektu i mapa zagospodarowania terenu zaznaczong planowang
lokalizacjg wezta cieplnego.

SPEC. SA w w/w pismie rowniez informuje, ze na opiniowanym terenie
Zlokalizowana jest sie¢ ciepfownicza 2xDN200mm (pomiedzy komorami HELS/L1
1 HE/L9/L2), ktéra przez SPEC S.A. zostata w 2012 r. przewidziana do przebudowy
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oraz przylacze s.c. 2xDNS0mm do pawilonu przy ul. Broniewskiego 48, z ktérymi
moze kolidowac projektowana zabudowa.

Usunigcie kolizji projektowanej zabudowy z wiw sieciami cieptowniczymi, poprzez jej
przebudowe przez Inwestora, nie wchodzi w zakres oplaty przytaczeniowej
i zostanie wykonane na koszt Inwestora. W 2zwiazku z powyzszym, nalezy
przygotowa¢ dokumentacje techniczng przebudowy sieci cieptowniczych,
przylaczenia w/w obiektu, a takze usuniecia ewentualnej kolizji projektowanego
obiektu z osiedlowymi sieciami cieptowniczymi 2xDN200/50mm. W przypadku sieci
cieptowniczej 2xDN250mm nalezy skontaktowac sig z Dziatem Przygotowania
Inwestycji SPEC S.A. 02-591 Warszawa ul. Stefana Batorego 2 celem koordynacji
prac projektowanych obu inwestyciji.

Dokumentacja techniczna (usunigcia kolizji) winna zawieraé rozwigzanie
gwarantujace zachowanie ciagtosci dostawy ciepta do budynkdw zasilanych z wiw
sieci.

W przypadku koniecznosci wykonania sieci prowizorycznej, warunkiem jej realizacji
jest dostarczenie dokumentacji i prawomocnego dokumentu zezwalajgcego na
budowe dla sieci docelowej prowizorycznej, ktore musi by¢ wazne do momentu
wykonania sieci docelowej.

Trase przylacza i przekltadanej osiedlowej sieci cieplowniczej, sposob ich wiaczenia
oraz zatozenia do kosztorysowania nalezy ustalié w fazie przedprojektowe)
w ZEC Zoliborz 01-874 Warszawa ul. Duracza 23 tel. centrali (0-22) 562-99-00
fax. 834-36-91.

Prace zwiazane z przebudowa osiedlowej sieci cieplowniczej oraz z ewentualnym
usunieciem kolizji z osiedlowa siecia cieptownicza, zostang wykonane na podstawie
przekazanej | uzgodnione] w SPEC S.A. dokumentacji technicznej, po podpisaniu
stosowne) umowy.

W tym celu, co najmniej 6 miesiecy przed planowanymi pracami. Inwestor powinien
Zgtosic zamiar wykonania robdt, wraz z dostarczeniem kompletne] dokumentacii
technicznej or oraz wszystkimi wymaganymi do prowadzenia robot decyzjami, zgodami

MMM_MMﬁ SPEQ SA @ie_
i

Ponadte SPEC S.ﬁ.. mfarmule. ze nalezz.r uzyskaé zgndy wiaémmeu Iub
uzytkownikéw wieczystych na wszystkich Dziakach, na ktorych bedzie sytuowana
sie¢ cieplownicza po przebudowie. Powyzsze dokumenty bedg dotyczyé lokalizacii,
wykonania oraz bezterminowego uzytkowania cieci cieptownicze;.

Istniejaca infrastruktura cieptownicza stanowi obecnie i stanowi¢ bedzie w trakcie
oraz po wykonaniu powyzszych prac wylaczng wiasnos¢ SPEC S.A., jak tez
wchodzi obecnie | wchodzi¢ bedzie po wykonaniu robdt w skiad przedsiebiorstwa
SPEC S.A. zgodniez art. 49 § 1 k.c.

Dane hydrauliczne — parametry ciénienia w miejscu weinki przytacza do sieci
cieptownicze|. Ap:ma = 0.57MPa, Apu, = 0,20MPa, pin. = 1,05MPa (9,7 atn +
1 atm).

Sie¢ cieplownicza (przylacze) nalezy zaprojektowaé facznie 2z kanalizacja
teletechniczna, zgodnie z instrukcja SPEC S.A. Projektowanie i budowa kanalizaciji
teletechniczne] dla kabli $wiattowodowych wzdtuz sieci cieplownicze] kanatowe)
i preizolowanej". W miejscu wigczenia do m.s.c. na przylaczu, najblizej jak to
mozliwe miejsce wigczenia, nalezy zaprojektowac zawory odcinajace.

Decyzje, pozwolenia i zgody uzyskiwane dla projektowane] sieci cieplowniczej,
lokalizowanej poza obrysem budynku, muszg uwzglednia¢ kanalizacje
teletechniczng.

Roboty nalezy wykonywa¢ na podstawie wlasciwych projektéw, po uzyskaniu
stosownych pozwolenn i zgéd, zgodnie z Prawem budowlanym i przepisami
wykonawczymi.

Przy realizacji przebudowy oraz budowy sieci cieplowniczej, przytacza | wezla
cieplnego wtasnym staraniem, prace nalezy prowadzi¢ pod nadzorem Zakfadu
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Energetyki Cieplnej (ZEC) Zoliborz, zgodnie z warunkami obowigzujacymi w SPEC
S.A. w okresie wykonywania robot, w tym dotyczacymi sprawowania nadzorow.
Warunkiem prowadzenia powyzszych prac jest uprzednie podpisanie umowy
przytaczeniowe;.

3. zasilania w energi¢ elektryczng - zgodnie z pismem RWE Stoen Operator Sp. Z 0.0.

— pismo z dnia 12.11.2010 r. znak: NDP/DL/09497/2010-ND-PW/DL/00001/2010.
RWE Stoen Operator Sp. z 0.0. w wiw pismie informuje, ze istnieje mozliwosc
zasilania projektowanego obiektu mocga przytaczeniows okoto 1100 kW.
Ze wzgledu na koniecznos¢ budowy stacji transformatorowej rejonie
ul. Broniewskiego , na etapie tworzenia Koncepcji Programowo Przestrzennej
nalezy wzigé¢ pod uwage miejsce usadowienia stacji wraz z pasem technicznym
umozliwiajacym utozenie niezbednych linii kablowych.
Zakres inwestycji przylaczeniowej zostanie okreslony na etapie wydawania
warunkow przytaczenia.
Warunki przytaczenia wraz z umowa o przytaczenie dotyczace tego obiektu zostang
opracowane po wypetnieniu wiasciwego wniosku o przydziat mocy oraz
dostarczeniu dokumentow wymaganych przy skltadaniu wniosku.
Inwestor przewiduje odprowadzenie wod opadowych do kanalizacji deszczowej, jak
rowniez na teren wiasny, co jest zgodne z § 28 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.
Dokumentacja projektowa wymaga uzgodnienia w Zespole Uzgadniania
Dokumentacji Projektowej Sieci Uzbrojenia Terenu m.st. Warszawy, Al. Jerozolimskie
28, zgodnie zrozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
w sprawie geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz zespoléw uzgadniania
dokumentacji projektowej (Dz.U. z 2001 r. Nr 38, poz. 455).

Przebudowa istniejgcych sieci kolidujacych z planowang inwestycja — na warunkach
okreslonych przez gestorow sieci.

1.5. Warunki o i w zakresie komunikacii
1.5.1. Warunki okreslone przez Zarzad Drég Miejskich:

1.5.2

obsluga komunikacyjna od ul. Duracza,

zjazd z drogi do obiektu powinien by¢ zaprojektowany | wybudowany w sposob
odpowiadajgcy wymaganiom wynikajacym z jego usytuowania i przeznaczenia,
a w szczegdlnosci powinien byé dostosowany do wymagan bezpieczenstwa ruchu
na drodze, wymiaréw gabarytowych pojazdéw, dla ktérych jest przeznaczony oraz
do wymagan ruchu pieszych, na warunkach okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra
Transportu | Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz.U.
z 1999r. Nr 43 poz. 430),

miejsca parkingowe dla obstugi inwestycji nie moga by¢ zlokalizowane w pasie
drogowym ul. Duracza i ul. Broniewskiego;

obiekty budowlane usytuowane przy drogach nalezy lokalizowaé¢ od zewnetrznej
krawedzi jezdni w odlegtosci okreslonej w ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (tekst jedn. Dz.U. z 2007 r. Nr 19, poz.115 ze zm.). W szczegdinie
uzasadnionych przypadkach usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze
w odlegtosci mniejszej niz okreslona moze nastapié wylacznie za zgoda zarzadcy
drogi;

Zmiana zagospodarowania terenu przyleglego do pasa drogowego ul. Duracza
w zakresie wiaczenia do drogi ruchu drogowego spowodowana ta zmiang, podlega
uzgodnieniu w Zarzadzie Drég Miejskich ul. Chmielna 120,

budowa lub przebudowa zjazdu wymaga uzyskania zezwolenia zarzadcy drogi na
lokalizacje zjazdu.

Czes¢ budowlana inwestycji znajduje sie poza projektowanymi liniami

rozgraniczajacymi ulic: Broniewskiego i Duracza, opracowanymi przez Miejska
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Pracownie Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju i przekazanymi przez
Wydziat Polityki Rozwoju Infrastruktury Technicznej Miasta Biura Architektury
i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy przy pismie z dnia 16.11.2007 r.
znak: AM-PT-/20977/0223/576-LR/07/JM. Potwierdzenie  aktualnosci linii
rozgraniczajgcymi ulic Broniewskiego i Duracza uzyskano w piémie z dnia
28.03.2011 r. znak: AM-WPT-JMI-0724-119-2-11 LR - 189/11.

1.5.3. Na etapie projektu budowlanego nalezy uzyskac opinie¢ Inzyniera Ruchu m.st.
Warszawy ul. Chmielna 124 (§ 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
szczegolowych warunkdw zarzadzania ruchem na drogach oraz wykonywania nadzoru
nad tym zarzadzaniem Dz.U. z 2003 r. Nr 177, poz. 1729).

2. Wymagania dotyczace ochrony interesow osoéb trzecich
W ramach projektu budowlanego nalezy stosowac rozwiazania chroniace interesy oséb
trzecich przed:
a) pozbawieniem:
- dostepu do drogi publicznej,
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze
$rodkow tgcznosci,
- dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
b) uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklécenia elektryczne,
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
Wygasnigcie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, ktéry jq wydat.

UZASADNIENIE

W dniu 19.11.2010 r. inwestor Chrzescijariska Akademia Teologiczna, wystepujaca przez
peinomocnika Panig Marte Bustowicz z firmy S.AM.|. ARCHITEKCI Mariusz Lewandowski
i Wspblnicy Sp. z 0.0., zlozyta wniosek (uzupetniony w dniach: 22.11.2010 r., 02.12.2010 r.,
20.12.2010 r., 16.03.2011 r. i 24.03.2011 r.) o wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy dla
inwestycji zabudowy uslugowej, polegajacej na budowie budynku dydaktyczno-
administracyjnego Chrzescijanskiej Akademii Teologiczne] wraz z garazem podziemnym,
budynkiem ochrony, stacja trafo, zjazdem z ul. Duracza oraz infrastruktura techniczng na
dziatkach ew.: nr 5/4, nr 5/5, nr 5/6 i nr 18 w obrebie 7-05-15 oraz na czesci dzialek ew.. nr
15/, nr5/9, nr 1, nr 20 i nr 22/2 w obrebie 7-05-15, jak rowniez na czesci dziatek ew.: nr 165
i nr 166 w obrebie 7-05-13- przy ul. Broniewskiego rég ul. Duracza w Dzielnicy Bielany m.st.
Warszawy.

Przedmiotowa inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy, poniewaz z dniem
1.01.2004 r. na mocy art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przestal obowigzywa¢ miejscowy plan ogéiny zagospodarowania przestrzennego m.st.
Warszawy zatwierdzony Uchwatg Nr XXV/199/92 Rady m.st. Warszawy z dnia 28.09.1992 r,
w granicach ktérego znajdowat sie w/w teren inwestycii.

Rada m. st. Warszawy dotychczas nie podjela uchwaly o przystgpieniu do sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na fym terenie.

W sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodzi
konieczno$é rozpatrzenia sprawy zgodnie z art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W oparciu o art. 53 ust. 3 tej ustawy zostala
przeprowadzona analiza warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.
Zgodnie § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagarn
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 Nr 164 poz. 1588) w celu ustalenia
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wymagan dla nowej zabudowy izagospodarowania terenu wyznaczono wokdt terenu
inwestycji, ktorego dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktorych
mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z przeprowadzonej na podstawie wniosku analizy obszaru /Zalacznik Nr 2/ okreslone zostaty
warunki zabudowy w niniejsze] decyzji przy spefnieniu wymogéw Art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Inwestycja na etapie projektu decyzji o warunkach zabudowy uzyskata niezbedne
uzgodnienia wynikajace z przepiséw prawa:
- zarzadcy drég powiatowych Zarzadu Drog Miejskich, w odniesieniu do obszaru przylegtego
do pasoéw drogowych drog powiatowych — ul. Broniewskiego i ul. Duracza, ktory w pismie
Zz dnia 23.03.2011 r. znak: ZDM-ZUOP-0202-440-2-11/ABN skorygowanym dnia
15.04.2011 r. znak: ZDM-ZUOP-0202-440-3-11/ABN okreslit warunki zawarte w pkt 1.5.1.
tej decyzji.
Ocena dokonana z punktu widzenia przepisow prawa powszechnie obowigzujgcego nie
wykazata aby =zaistniat obowigzek dokonania uzgodnien z pozostalymi organami
wymienionymi w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przeprowadzone analizy wykazaty mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie
z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji oraz po speinieniu wymogoéw wynikajacych
z przepiséw ustawy-Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623),
na etapie postepowania o uzyskanie pozwolenia na budowe.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z wymogami wynikajacymi z przepiséw odrebnych i warunkami
wynikajacymi z przeprowadzonych uzgodnien.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny
w nim udziat. Strony nie wniosty zastrzezen.

W $wietle powyzszego, nalezalo orzec jak wyzej.

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

Od decyzji sluzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Warszawie
ul. Kielecka 44 za moim posrednictwem w terminie 14-dni od dnia jej doreczenia.

Odwotania od decyzji nalezy sktada¢ bezposrednio lub za posrednictwem poczty w Wydziale
Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Bielany Urzedu Dzielnicy Bielany Urzedu m.st.
Warszawy 01-882 Warszawa ul. Zeromskiego 29.

Zgodmnie z art. 2 ust. 1 ppkt g ustawy o opfacie skarbowey (Dz.U. z 2006 r. Nr 225, poz. 1635 ze zm.), nie podlega
opfacie skarbowej dokonanie czynnosci urzedowej w sprawach nauki | szkolnictwa,

Projekt decyzjhs

Tomasz Datkowski
waczeink Wydriah Archiesury
e --ql:-rem-::a Byelany

_‘—\-N """-~-._\_\_L
Zatgczniki:

Nr 1 - Mapa w skali 1:1000 z okresleniem granic terenu objetego wnioskiem
Nr 2 - Wyniki analizy obszaru (czesc¢ graficzna w skali 1: 1000 oraz czes¢ opisowa).
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Otrzymuja:

1. Whioskodawca:
Chrzescijariska Akademia Teologiczna
00-246 Warszawa ul. Miodowa 21c.

( 2.} Petnomocnik wnioskodawcy:
" Pani Marta Bustowicz

S AM.| ARCHITEKCI
Mariusz Lewandowski i Wspélnicy Sp. z 0.0.
02-776 Warszawa ul. Dereniowa 2 lok. 9.

3. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,DOMHUT"
01-883 Warszawa ul. Perzyriskiego 14.

4. Parafia Rzymskokatolicka Zesfania Ducha Swietego
01-771 Warszawa ul. Broniewskiego 44.

5. Skarb Paristwa
Biuro Gospodarki Nieruchomosciami
Urzedu m.st. Warszawy
Whydziat Nieruchomosci Skarbu Panstwa
02-015 Warszawa PI. Starynkiewicza 7/9.

6. Miasto Stofeczne Warszawa
Biuro Gospodarki Mieruchomosciami
Delegatura w Dzielnicy Bielany
Urzedu m.st. Warszawy
01-882 Warszawa ul. Zeromskiego 29.

7. Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Bielany
Urzad Dzielnicy Bielany Urzad m.st. Warszawy
01-882 Warszawa ul. Zeromskiego 29 a/a

Do wiadomosci:
1. Urzad m.st. Warszawy
Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego
Wydziat Polityki Przestrzennej
Centralny Rejestr Decyzji
00-901 Warszawa, Plac Defilad 1.
2. Burmistrz Dzielnicy Bielany m.st. Warszawy
01-882 Warszawa ul. Zeromskiego 29.
3. Pelnomocnicy Miasta Stolecznego Warszawy
dla wydanej w dniu 05.05.2008 r. Decyzji Nr 143/BIE/0O8
o warunkach zabudowy na ten sam teren:
- Pani Hanna Jakubowicz
Dyrektor Zarzadu Mienia m.st. Warszawy
- Pan Stefan Tomasz Gata
p.o. Zastepcy Dyrektora d/s Inwestycyjnych
Zarzadu Mienia m.st. Warszawy

01-248 Warszawa ul. Jana Kazimierza 62.
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ZALACZNIK Nr 1

do Decyzji Nr.24/2011 z dnia 26412011 r.
o warunkach zabudowy
dia inwestycji polegajacej na budowie budynku
dydaktyczne-administracyjnego
Chrzescijanskiej Akademii Teologiczne|
wraz z garazem podziemnym, budynkiem ochrony,
stacjg trafo, zjazdem z ul. Duracza
oraz infrastrukturg techniczng
na dzialkach ew.: nr 5/4, nr 5/S, nr 56 i nr 18
w obrgbie 7-05-15 oraz na czesc dzialek ew.:
nr 15/, nr /9, nr 1, nr 20§ nr 2272 w obrebie 7-05-15,
jak rdwniez na czesci dzialek ew.:
nr 165 i nr 166 w obrebie 7-05-13
przy ul. BRONIEWSKIEGO rég ul. DURACZA

wydanej na wniosek;
Chrzescijanskiej Akademii Teologicznej, wystepujace]
przez petnomocnika Pania Marte Bushowicz
z firmy S.A.M.I. ARCHITEKCI
Mariusz Lewandowski | Wspdlnicy Sp. z 0.0.

teren inwestycji oznaczono literami ABCDEFGHA

ury | Budownictwa
dla Dzielnicy|Bielany

Skala 1:1000

ABCDEFGHA granice terenu inwestycji
A A  obowiazujaca linia zabudowy

5
LEGENDA —1
|
—A A A nieprzekraczalna linia zabudowy |
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ZALACZNIK NR 2
do DECYZJI Nr.2Z.12011 z dnia2a:%4..2011 r.

O WARUNKACH ZABUDOWY
dia inweslycji polegajace] na budowie budynku dydaktyczno-
administracyjnego Chrzescijanskie] Akademii Teologicznej
wraz z garazem podziemnym, budynkiem ochrony, stacjg trafo,
Zjazdem z ul. Duracza oraz infrastrukiurg techniczng
na dziatkach ew.: nr 5/4, nr 5/5, nr 5/6 i nr 18 w obrebie 7-05-15
oraz na czesci dzialek ew.: nr 15/, nr 5/9, nr 1, nr 20 i nr 22/2
w obrebie 7-05-15,
jak réwniez na czesci dziatek ew. nr 165 i nr 166 w obrebie 7-05-13
przy ul. BROMIEWSKIEGO i ul. DURACZA,
w Dzielnicy Bielany m.st. Warszawy

wydanej na wniosek Chrzescijanskiej Akademii Teologicznej,
wyslepujacej przez petnomocnika Panig Marte Buslowicz
z firmy S.A.M.I. ARCHITEKCI
Mariusz Lewandowski i Wspdlnicy Sp. z 0.0.

WYNIKI ANALIZY - CZESC OPISOWA

Analiza zostata przeprowadzona w celu ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku dydaktyczno-administracyjnego Chrzescijariskiej Akademii
Teologicznej (Wyzsze] Uczelni), skladajacego sie z kilkku elementéw przestrzennych
o zréznicowane] wysokosci od Il do VI kondygnacji, o lacznej powierzchni zabudowy
2400 m® oraz czesci podziemnej mieszczacej Il kondygnacyjny garaz podziemny (144 miejsc
parkingowych), budowie budynku ochrony o powierzchni zabudowy do 25 m®, budowy stacji
trafo (zgodnie z wytycznymi RWE Stoen Operator Sp. z 0.0.), budowie zjazdu z ul. Duracza
oraz budowie infrastruktury technicznej (zgodnie z wytycznymi gestoréw sieci), na dziatkach
ew.. nr &/4, nrd/5, nr 5/6 i nr 18 w obrebie 7-05-15 oraz na czesci dziatek ew.. nr 15/1,
nrS5/9, nr 1, nr 20 i nr 22/2 w obrebie 7-05-15, jak rowniez na czesci dzialek ew.: nr 165
inr166 w obrebie 7-05-13, zgodnie z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2003r. Nr 80, poz. 717 zezm.) i rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowege planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588).

OPIS PLANOWANEJ INWESTYCJI i ROZWIAZANIA FUNKCJONALNO PRZESTRZENNE

Zgodnie z wnioskiem inwestora, zfoZzonym w dniu 19.11.2010 r., uzupetnionym w dniach:
22.11.2010r., 02.12.2010r. i 20.12.2010 .

Projektowany  budynek  dydaktyczno-administracyjny  Chrzescijanskiej  Akademii
Teoclogicznej, to budynek Wyzszej Uczelni, gdzie studiowaé bedzie corocznie okoto 700
studentow na studiach dziennych magisterskich, 130 studentéw na studiach doktoranckich,
570 studentéw na studiach zaocznych, zatrudnionych bedzie 150 oséb, w tym 90 nauczycieli
akademickich (wg prognoz, jednoczesnie na Uczelni przebywac bedzie ok. 850 osdb).

W skiad gtéwniejszych pomieszczen projektowanego budynku wchodza: kaplica, biblioteka,
audytorium maximum, 5 sal wykltadowych, pomieszczenia k&t badawczych, pomieszczenia
dydaktyczne, pracownie specjalistyczne, katedry dydaktyczno-naukowe, pomieszczenia
biurowe, sale obrad uczelni, archiwum, pomieszczenia socjale i ksero, kasa, kancelaria
tajna, bufet-kawiarnia, szatnie, magazyny, sanitariaty, pomieszczenia techniczne i obstugi,
palarnie, garaze i komunikacja.

Projektowany budynek skilada sie z kilku elementéw przestrzennych o zréznicowane)
wysokosci tj. Il lll, IV i VI kondygnacji (max. do 25 m).

Od strony potudniowej zaprojektowano nizszy korpus frontowy na planie wydiuzonego
prostokata, w zabudowie IV kondygnacyjnej, wysokoscig (17 m) nawigzujacej do istniejacej
zabudowy sasiadujacej z omawianym rejonem, tworzacy uporzadkowana pierzeje pétnocna
ul. Broniewskiego.
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W czesci poéinocne] projektowanego budynku, zwréconej elewacjg tylng w strone
jedenastokondygnacyjnego budynku mieszkalnego, zaproponowano wyZsza zabudowe
w formie dwéch VI kondygnacyjnych elementéw wysokosciowych, pomiedzy ktérymi
usytuowano nizsze (o wysokosci |l i lll kondygnacji) wielkogabarytowe pomieszczenia: duza
audytoryjng sale wykltadowa oraz obszerne wnetrze czytelni biblioteczne;.

Glowne wejscie usytuowano od strony skrzyzowania ul. Broniewskiego z ul. Duracza, gdzie
przed budynkiem, na narozniku ulic zaproponowano strefe wejsciowg w formie otwartej
| przyjaznej przechodniom, petnigc role nieduzego placu publicznego.

Zaplanowano réwniez dodatkowe wejscia do budynku (jedno od ul. Broniewskiego a dwa po
drugiej stronie, w elewacji tylnej budynku., umozliwiajace czasowe wydzielenie stref
funkcjonalnych, elastyczny podziat wnetrz sali audytoryjnej, sali kaplicy czy biblioteki. Skala
budynku dostosowana jest do sasiedniej zabudowy | porzadkuje urbanistycznie ten rejon.

Przestrzerh wokét obiektu zostanie zaaranzowana przy uzyciu integralnie zwigzanych z nia
elementdw matej architektury, na ktére zloza sie rézne rodzaje nawierzchni, kamienne
nawierzchnie, drewniane tawki, estetycznie zharmonizowane lampy. Zaprojektowano niskie
drzewka i zielone dachy. Od strony skrzyzowania uksztattowany bedzie ogdlnodostepny
placyk publiczny przed gtéwnym wejsciem do Uczelni. Przewidziano duze przestrzenie
stropodachéw dostepnych jako atria dla studentdw i pracownikéw naukowych.

Wijazd na teren dziatki Uczelni zaprojektowano wprost z ul. Duracza, poprzez istniejacy
wjazd na droge wewnetrzng, prostopadia do ul. Duracza. Wzdluz pdinocno-wschodniej
granicy dziatek inwestycji wytyczona jest dziatka drogowa (niegdys petnigca funkcje wjazdu
na parking i teren wokdt dawnego pawilonu uslugowo-handlowego), bedaca ocbecnie
wewnetrzng, slepg uliczky dojazdowg (i jednoczesnie dodatkowym dojazdem do kosciola),
zakonczong placem parkingowym na terenie koscielnym. Wazdiuz omawiane] dziatki
dojazdowe] zaprojektowano zatoke postojowa dla oséb wysiadajacych oraz min. 9 miejsc
parkingowych naziemnych (w tym 3 stanowiska dla oséb niepetnosprawnych), pozostawiajac
przelotowosc¢ owej tylnej uliczki, dla zapewnienia dojazdu i dostepu do budynkéw i dzialek
sasiednich. Wjazd do garazu podziemnego zlokalizowano bezposrednio z opisanej powyzej
ulicy bez nazwy, prostopadiej do ul. Duracza i réwnoleglej do ul. Broniewskiego, na tylach
projektowanego budynku, w jego czesci wschodniej.

PARAMETRY PLANOWANEJ INWESTYCJI

Powierzchnia terenu inwestycji to: dziatka ew. nr 5/5 o pow 2721 m*® + dziatka ew. nr 5/6
o pow. 1785 m’ + dziatka ew. nr 18 o pow. 38 m? = 4524 m?;

Pumerz::hma terenu inwestycji wraz z dziatkg ew. nr 5..’4 stanowigca dojazd - 4524 m
+ 711 m* = 5235 m*;

Powierzchnia zabudowyr kubaturowej: 2400 m* (w tym budynku Dchan‘_f i Stal:‘-}l trafo);
Wskaznik pow. zabudowy do pow. terenu budowlanego: 2400 m*: 4524 m?=0,53;
Szerokosé elewacji frontowej od ul. Duracza — okoto 36 m;

Szerokosc elewacji frontowej od ul. Broniewskiego — okoto 90 m;

Wysokoéé od ul. Broniewskiego 17 m; w glebi dziatki 25 m;

llosé miejsc parkingowych: 144 w garazu podziemnym i 8 naziemnych;

Dach — ptaski.

STAN ISTNIEJACY | PRAWNY TERENU INWESTYCJI

Wskazany przez inwestora teren inwestycji uznar:zony na zalagcznikach graficznych literami
ABCDEFGHA o powierzchni okoto 1155? m? przy ul. Broniewskiego i ul. Duracza stanowi:
teren budowlany o powierzchni 4524 m* , pozostata czesc stanowi teren przeznaczony na
komunikacje i infrastrukture. Na dzialce ubecnie znajdujq sie nastepujace obiekty istniejace]
zabudowy przeznaczone przez inwestora do rozbiorki: opuszczony i niszczejacy dawny
pawilon ustugowo-handlowy, dwa mate parkingi utwardzone (w uksztaltowanej zatoczce
jeden rzad 12 stanowisk oraz wzdtuz rampy dawnego pawilonu rzad 7 stanowisk), jeden
tymczasowy drewniano-metalowy obiekt handlowy. Pozostata czgs¢ terenu porosnigta jest
krzakami i nielicznymi drzewkami.
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Ma terenie zlokalizowana jest sie¢ cieptownicza 2xDN200mm (pomiedzy komorami HEL9/L1
i HB/L9/L2) oraz przylgcze s.c. 2xDNSOmm do pawilonu przy ul. Broniewskiego 48, jak
rowniez przewod wodociagowy DN 150 mm i kanat ogélnosptawny @ 0,30 m.

Wedlug ewidencji gruntow Biura Geodezji i Katastru Wydziatu Udostepniania Danych
Ewidencji Gruntéw i Budynkéw Urzedu m.st. Warszawy wiw teren inwestycji, stanowg
w obrebie 7-05-15 dziatki:
dziatka nr ew. 5/4 (Duracza) o pow. 711 m®, uzytek: Bp-grunty niezabudowane, wiasciciel
- Miasto Stoteczne Warszawa;
dziatka nr ew. 5/5 (Broniewskiego 48) o pow. 2721 m*, uzytek: Bi-inne tereny
zabudowane, wiasciciel - Miasto Stoteczne Warszawa;
dziatka nr ew. 5/6 (Broniewskiego) o pow. 1765 m®, uzytek: Bi-inne tereny zabudowane,
wiasciciel - Miasto Stoteczne Warszawa,;
dziatka nr ew. 18 (Broniewskiego — Duracza) o pow. 38 m®, uzytek: Bi-inne tereny
zabudowane, wiasciciel - Skarb Panstwa, wtadajacy - Parafia Rzymskokatolicka Zesfania
Ducha Swietego:;
raz 5ci dziatek:
- czesc dziatki nr ew. 15/1 (Duracza), uzytek: B- tereny mieszkaniowe, wtasciciel - Miasto
Stoteczne Warszawa; uzytkownik wieczysty — Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Domhut”;
czesé dziatki nr ew. 5/9 (Duracza, Broniewskiego), uzytek: B- tereny mieszkaniowe,
wiasciciel - Miasto Stoleczne Warszawa;
czesc dziatki nr ew. 1 (ul Duracza), uzytek: dr-drogi, wiasciciel - Miasto Stoteczne
Warszawa, trwaty zarzad — Zarzad Drdg Miejskich,
czesc dziatki nr ew. 20 (Broniewskiego — Duracza), uZytek: Bi-inne tereny zabudowane,
wiasciciel i wladajacy - Parafia Rzymskokatolicka Zesfania Ducha Swietego;
czesc dziatki nr ew. 22/2 (ul. Broniewskiego), uZytek: dr-drogi, wiasciciel — Skarb
Parstwa, trwaty zarzad — Zarzad Drog Miejskich,
w _obrebie 7-05-1 Sci dziatek:
- czesc dziatki nr ew. 165 (ul. Broniewskiego), uzytek: dr-drogi, wtasciciel — Skarb Panstwa,
trwaty zarzad = Zarzad Dréog Miejskich,
- czesé dziakki nr ew. 166 (ul. Duracza), uzytek: dr-drogi, wiasciciel - Miasto Stoleczne
Warszawa, trwaly zarzad — Zarzad Drég Miejskich.

OBSZAR DO ANALIZY

Zgodnie z § 3 i § 9 ust. 3 wiw rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury, na Kopii mapy
zasadnicze] dolaczone] do wniosku o warunki zabudowy, wyznaczono wokol terenu
inwestycji oznaczonego literami ABCDEFGHA granice obszaru analizowanego w odleglosci
nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé jego frontu, nie mniejszej jednak niz 50 m.

W mysl § 2 pkt 5 tego rozporzadzenia, przez front nalezy rozumieé czesé terenu inwestycji,
ktory przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke - w tym
przypadku z ul. Duracza.

Wyznaczenie obszaru analizowanego, zgodnie z wyrokiem Wojewédzkiego Sadu
Administracyjnego (wyrok z dnia 25.01.2005r., Il S.A/Bk 677/04), jest wskazaniem
okreslajacym, ktore sposrod szeroko rozumianych dziatek sasiednich beda stanowity punkt
odniesienia do ustalania ,wymagan dotyczacych nowej zabudowy®, o jakich mowa
w przepisach art. 61 ust. 1 pkt 1 oraz art. 61 ust. 6 i 7 ustawy o planowaniu
i zZagospodarowaniu przestrzennym. W konsekwencji wszystkie dziatki znajdujgce
sie na obszarze analizowanym nalezy uznac, w ujeciu funkcjonalnym, za dziatki sasiednie.

W celu ustalenia wymagarh dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na
wyznaczonym obszarze analizowanym przeprowadzono 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.



UD-III-WAB-ESA-7331-32413-10 4
RO/22568/10

ANALIZA OB RU | WNIOSKI

Analiza obszaru wykazata, ze dziatki sasiednie dostepne z tej same] drogi publicznej
zagospodarowane s W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
planowane] do realizacji inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, cech, parametréw
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

W granicach wyznaczonego obszaru analizowanego znalazly sie cale dziatki oraz czesci
dziatek przy: ul. Broniewskiego, ul. Duracza, ul. Magiera, ul. Perzyniskiego, ul. Broniewskiego
i ul. Kochanowskiego.

1. Funkcja obszaru

Obszar analizowany nie jest jednolity pod wzgledem funkcjonalnym. Dominuje w nim
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, lecz wazna funkcje stanowia obiekty z zakresu:
kultury, oSwiaty, nauki, zdrowia, handlu i ustug.

Od strony péinocnej teren sasiaduje z budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
o wysokosci Xl kondygnacji, od strony wschodniej z terenem koscielnym tj. budynkiem
kosciota i zabudowa administracyjng Parafii Rzymskokatolickiej Zesfania Ducha Swietego
i1 Parkiem Olszyna, od strony potudniowej z ul. Broniewskiego (o znaczeniu powiatowym)
i od strony zachodniej z ul. Duracza (o znaczeniu powiatowym).

W obszarze analizowanym, na dziatkach sasiednich dostepnych z ul. Duracza znajdujg sie
budynki mieszkalne wielorodzinne (niektére z ustugami w parterach): X| kondygnacyjne przy
ul. Duracza 4, 4A, 8; X kondygnacyjne przy ul. Duracza 7, 11, IV kondygnacyjny przy
ul. Duracza 5A oraz llI-kondygnacyjny budynek biurowy przy ul. Duracza 6.

Na dzialkach sasiednich dostepnych z ul. Broniewskiego znajdujg sie: przy ul. Broniewskiego
44 - budynek kosciota oraz Ill kondygnacyjny budynek parafialny i IV kondygnacyjny
budynek administracyjny, budynki mieszkalne wielorodzinne: Xl| Kkondygnacyjne przy
ul. Broniewskiego 57, 61, 63, X kondygnacyjny przy ul. Broniewskiego 54, V kondygnacyjne
przy ul. Broniewskiego nr 39, 41, 43, 45, 47, 49, 50, 51, 52, 53, 53A, 55, || kondygnacyjne
budynki biurowo-handlowo-ustugowe przy ul. Broniewskiego 56, 56A, 37, | kondygnacyjne
pawilony handlowo-ustugowe przy ul. Broniewskiego 69 i 37A oraz Spéidzielczy Dom
Handlowy przy ul. Broniewskiego 65.

Ponadto w obszarze analizowanym znajdujg sie: Ill kondygnacyjny budynek Szkoty
Podstawowe] Nr 293 im. Jana Kochanowskiego przy ul. Kochanowskiego 8 oraz
| kondygnacyjny budynek Przedszkola Publicznego Nr 105 przy ul. Kochanowskiego 10,
IV iV kondygnacyjne budynki mieszkalne wielorodzinne przy ul. Magiera, ul. Perzynskiego
iul. Kochanowskiego, jak réwniez | kondygnacyjne pawilony handlowo-ustugowe, stacje
trafo | boksy garazowe.

Pozostaty teren znajdujacy sie w obszarze analizowanym to: tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe - Park Olszyna - rejon ul. Broniewskiego, ul. Duracza i Trasy Armii Krajowej,
tereny niezabudowane stanowiace parkingi — rejon ul. Broniewskiego, ktére nie beda brane
pod uwage w analizie.

Whniosek:

Sposéb zagospodarowania dzialek sasiednich pozwala na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy, poniewaz planowana inwestycja stanowi¢ bedzie
kontynuacje funkcji na zasadach ,dobrego sasiedztwa” dla istniejacej zabudowy
ustugowej z zakresu kultury, nauki i oswiaty.

2. Dostep do drogi publicznepj
Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przez
dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢. bezposredni dostgp do tej drogi albo dostgp
do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnoSci
drogowej.
Teren inwestycji przylega do drég powiatowych ul. Broniewskiego i ul. Duracza.
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Wedilug danych z ewidencji gruntéw, czesc terenu inwestycji tj. czes¢ dziatek ew. nr 1
inr22/2 w obrebie 7-05-15 oraz 165 i 166 w obrebie 7-05-13 stanowi uzytek: drogi-
ul. Broniewskiego i ul. Duracza.

Ulice: Broniewskiego | Duracza posiadajg kategorie drog powiatowych zgodnie z Uchwatg
nr XLVI11/568/02 Rady Powiatu Warszawskiego z dnia 28.08.2002 r. w sprawie zaliczenia
niektérych drég publicznych do kategorii drég powiatowych XXXVI1/846/2004 Rady m.st.
Warszawy.

Whiosek:
Teren posiada dostep do drogi publicznej powiatowej ul. Duracza.

Wskazania: program parkingowy dla inwestycji realizowa¢ na terenie dziatki wiasnej,
zgodnie z ustaleniami dla poszczegélnych stref parkowania w miescie, zawartymi w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy przyjetym
Uchwata Rady m.st. Warszawy Nr LXXXI1/2746/2006 z dnia 10.10.2006 r.

3. Uzbrojenie terenu
Do wniosku o warunki zabudowy zostaly zalaczone wstepne umowy przytaczenia,
zawarte pomiedzy MPWIK, SPEC S.A., RWE Stoen Operator Sp. z 0.0. gestorami sieci -
a inwestorem:
- Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociagow i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A. - pismo
z dnia 29.10.2010 r. znak: TD-660-840/296891/7547/2010;
- Stoleczne Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej S.A. — pismo z dnia 19.11.2010 r.
znak: HHHPW/MP/Z-07-0071_1/inf/1685/603 - 2/10;
- RWE Stoen Operator Sp. z o0 - pismo z dnia 12.11.2010 r. znak:
NDP/DL/09497/2010-ND-PW/DL/00001/2010.
Na terenie zlokalizowana jest sie¢ cieptownicza 2xDN200mm (pomigdzy komorami HEL9/L1
i HB/L9/L2) oraz przytacze s.c. 2xDN5SOmm do pawilonu przy ul. Broniewskiego 48,
jak rowniez przewod wodociggowy DN 150 mm i kanat ogéinosptawny @ 0,30 m.

Whniosek:

Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej
inwestycji.

4, Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne
Znajdujgce sie w granicach inwestycji uzytki: Bp-grunty niezabudowane, Bi-inne tereny
zabudowane, B-tereny mieszkaniowe | dr — drogi, w $wietle obowigzujgcych przepisow
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéow (Dz.U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454) — nie sa uzytkami rolnymi ani
gruntami lesnymi.
Ponadto przepisow ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz.U.
z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 ze zm.), nie stosuje sie do gruntéw rolnych stanowiacych
uzytki rolne polozone w granicach administracyjnych miast — zgodnie z art. 1. ust. 1
ustawy o zmianie ustawy o ochronie gruntow rolnych i leénych (Dz.U. z 2008 r. Nr 237,
poz. 1667) obowigzujace| od dnia 1.01.2009 r.

Whniosek:

Wobec powyiszego spelniony jest warunek zawarty w art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym tj. teren inwestycji nie wymaga
zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

5. Zgodnos$¢ z przepisami odrebnymii
- Ustawa-Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn. Dz.U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150);
Planowana inwestycja nie jest ujeta w rozporzadzeniu Rady Ministréw w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowiske (Dz U. z 2010 r.
Nr 213, poz. 1397) w rozumieniu art. 51 wiw ustawy Prawo ochrony Srodowiska.
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Zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz.U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 ze zm.) rozwazono wplyw
przedsigwzigcia na obszar Natura 2000. Analiza wykazata, ze wnioskowana inwestycja
nie ma potencjalnego znaczgcego oddziatywania na ten obszar.

- Wskazany przez inwestora teren inwestycji nie jest objety formami ochrony
okreslonymi przez przepisy:

- ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.z 2003 r. Nr 162, poz. 1568
ze zm)

- ustawy o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz.U. z 2009 r. Nr 151, poz. 1220 ze zm.).

Whiosek:
Planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Inne akty prawne:

Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Stoteczneqo
Warszawy zatwierdzone Uchwatg Nr LXXXII/2746/2006 z dnia 10.10.2006 r. Rady m.st.

Warszawy — wytyczne do planéw miejscowych.

Zgodnie z ustaleniami w/w studium teren inwestycji przy ul. Broniewskiego i ul. Duracza

(dziatki ew.: nr 5/4, nr 5/5, nr 5/6 i nr 18 w obrebie 7-05-15) polozony jest w obrebie strefy

miejskiej M1. 20 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, na ktérych:

— ustala sie priorytet dla lokalizowania funkcji mieszkaniowej i niezbednych inwestycji celu
publicznego z zakresu infrastruktury spolecznej,

- dopuszcza sie lokalizowanie funkcji ustugowe] ., z zaleceniem by udziat te] funkcii
ksztattowat sie do 40% powierzchni zabudowy na terenie.

Aby sprawdzi¢ zgodnos¢ projektowanej zabudowy ustugowe] (Wyzsze] Uczelni) z podanym

wyze| 40% wskaznikiem w/w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Miasta Stolecznego Warszawy, dokonano wyliczen poszczegolnych dziatek

w strefie M1.20. Powierzchnia calej strefy M1.20 wynosi 123 316 m®.

Tereny o funkcji ustugowej to:

- teren Gimnazjum przy ul. Perzyriskiego 10 o pow. 11503 m*

- teren z budynkiem handlowym przy ul. Magiera 2A o pow. 1|D43 m?,

- teren z budynkiem biurowym przy ul. Duracza 6 o pow. 1756 m’,

- teren kosciota wraz z budynkami przy ul. Broniewskiego 44 o pc-w 8326 m*

- teren pod projektowana inwestycje — Wyzsza Uczelnie — 4524 m?

W sumie pﬂwmmchma zabudowy ustugowej (wraz z projektowana) w strefie miejskiej M1.20

wynosi 27 152 m?.

Wyliczony % funkecji uslugowej w strefie miejskiej M1. 20 (wraz z terenem
przeznaczonym pod projektowana funkcje ustugowa tj. Wyzsza Uczelnig) — 20%.

Projektowana inwestycja jest zgodna z ustaleniami w/w studium.

Dokonano réwniez wizji w terenie, przeprowadzono analizy stanu faktycznego i prawnego
terenu zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

ANALIZA CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Do analizy wykorzystano materialy bedace w posiadaniu Urzedu Dzielnicy Bielany, w postaci
wydruku z Geo-mapy, danych z systemu ISEG o powierzchni dziatek i powierzchni
zabudowy, akta budowlane oraz informacije o stanie istniejacym uzyskane w terenie.

Zgodnie § 2. pkt 3. w/w rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przez cechach zabudowy
| zagospodarowania terenu - nalezy przez to rozumie¢ w szczegdélnoéci gabaryty, forme
architektoniczng obiektéw budowlanych, usytuowanie linii zabudowy oraz intensywnosc
wykorzystania terenu.
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1. Linia zabudowy - sposoby ustalania wg rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26.08.2003r.

§ 4. ust. 1 Obowigzujgcq linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie
jako przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

§ 4. ust. 2. W przypadku niezgodnoSci linii istniejgcej zabudowy na dziafce sgsiedniej
z przepisami odrgbnymi, obowigzujgcq linie nowej zabudowy nale2y ustali¢ zgodnie z tymi
przepisami,

§ 4. ust. 3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc
uskok, wowczas obowigzujgcq linig nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii
Zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wigkszej odleglosci od pasa drogowego.

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

OD STRONY UL. BRONIEWSKIEGO
Ad. § 4 ust.1

Ust. 1 znajduje zastosowanie.
Ad.§4ust. 2,34

Nie maja zastosowania.

Whniosek:

Od strony ul. Broniewskiego wyznacza sie obowiazujaca linie nowej zabudowy
jako przediuzenie linii istniejagcej zabudowy na dzialce sasiedniej tj. nr ew. 167
w obrebie 7-05-13 przy ul. Broniewskiego 50 i 52.

OD STRONY UL. DURACZA
Ad.§4ust1,2i3

Mie majg zastosowania.

Ad. §4 ust. 4

Ust. 4 znajduje zastosowanie.
Whiosek:

Od strony ul. Duracza dopuszcza si¢ wyznaczenie nieprzekraczalnej linii nowej
zabudowy jako przediuzenie linii istniejacej zabudowy wyznaczonej przez
budynek przy ul. Duracza 4.

£ uwagi na eksponowany, naroznikowy charakter zabudowy, dopuszcza sie dodatkowo

skos nieprzekraczalnej linii zabudowy - od naroznika ulic: Broniewskiego i Duracza.
Od naroznika ulic: Broniewskiego i Duracza dopuszcza si¢ skos nieprzekraczalnej
linii nowej zabudowy, ktéra pokrywa sie z propozycja przebiegu projektowanych
linii rozgraniczajacych w/w ulic opracowanymi przez Miejska Pracownie
Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju i przekazanymi przez Wydziat
Polityki Rozwoju Infrastruktury Technicznej Miasta Biura Architektury
i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy przy pismie z dnia
16.11.2007 r. znak: PT/20977/0223/576-LR/07/JM. Potwierdzenie aktualnosci wi/w
linii uzyskano w pismie z dnia 29.03.2011 r. znak: AM-WPT-JMI-0724-119-2-11 LR -
189/11.

2. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dziatki - sposoby
ustalania wg rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.:
§ 5 ust. 1. Wskainik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do

powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie Sredniego wskaZnika tej
wielkosci dla obszaru analizowanego.
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§ 5 ust. 2. Dopuszcza sig wyznaczenie innego wskaZnika wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w§3ust 1.

Ad. § 5 ust. 1

Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni obszaru
analizowanego wynosi 46743 m? : 224649 m? = 0,21 (tabela 1).

Tabela 1
Nr | Dziatka i adres Funkcja zabudowy Powierzchnia Powierzehnia Wskaznik
dziatki w m’ zabudowy w m’
1 dz. nr 15/1 obr. 7-05- budynek mieszkalny 5874 883 0,17
15 wielorodzinny X kond.
ul. Duracza 4
2 dz. nr 59 obr. 7-05-15 | 2 budynki mieszkalne 18656 B0T+1223+14+58 0.1
ul. Duracza 44 wielorodzinne XI kond. =2102
ul. Duracza 8 pawilon handlowy
stacja trafo
3 dz. nr 19/2 obr. 7-05- kosciot 8326 1438+499+254= 027
15 bud. parafiainy Ill kond 219
ul. Broniewskiego 44 | budynek adm. IV kond
4 dz. nr 14 obr, 7-05-15 | budynek biurowy III 1756 541 0,31
ul. Duracza 6 kond.
5 czesdé dz.miedzy ul. 2 budynki mieszkalne ok. 30226 693+670+601+26 0,19
Duracza, Magierai | wielorodzinne X kond. 0+701+261+591
Perzyriskiego 7 budynkow +702+682+846=
obr. 7-05-13 mieszkalnych 5807
ul. Duracza 11 wielorodz. IV kond.
ul. Duracza 7 38 boksdw garaz.
ul. Duracza 54
wl. Magiera 4
ul. Magiera 6
ul. Magiera 8
ul. Magiera 84
ul. Magiera 10
ul. Perzyriskiego 84
5] dz. nr 5747 obr. 7-05- | budynek handlowy- 1043 582 0,57
13 sklep spozywczy,
ul. Magiera 2 piekarnia
7 dz. nr 114 obr. 7-05-13 | budynek mieszkalny 2965 828 0,28
ul. Duracza 11A wielorodzinny V kond.
Z ustugami w panerze
8 dz. nr 146/1 obr. 7-05- | 3 budynki mieszkalne 9348 672+1349+689+2 0,39
13 wielorodzinne IV kond. 56+583+36=3585
ul. Perzyriskiego 8 | 2 budynki mieszkaine
ul. Magiera 16 wielorodzinne V kond.
ul. Magiera 14 stacja trafo
ul. Magiera 12
ul. Magiera 124
a dz. nr 156 obr. 7-05-13 | 2 budynki mieszkalne 10379 BB84+580+672+69 0,26
ul. Magiera 11 wielorodzinne IV kond. 4=2640
ul. Magiera 9 1 bud. wielorodzinny V
ul. Magiera 7 kond. z ustugami w
ul. Magiera 7A parterze
1 bud. wielor. X kond.
10 | dz. nr 167 obr. 7-05-13| bud. biurowy Il kond. 17718 334+350+29+153 0.33
ul. Broniewskiego 564 | (bank studio wizazu) +33+709+656+86
ul. Broniewskiego 56 | bud. ustugowy Il kand. 64+T703+592+260
ul. Perzyriskiego 2 (sklep AGD lecznica) +1370=5853
ul. Broniewskiego 54 paw. handlowy
ul. Broniewskiego 52 stacja trafo
ul. Broniewskiego 50 | budynek mieszkalny
ul. Magiera 5 wiglorodzinny X kond.
ul. Magiera 3 3 budynki mieszkalne
ul. Magiera 3A wielorodzinne V kond.
ul. Magiera 1 3 budynki mieszkalne
wielorodzinne IV kond.
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1 dz. nr 2 obr. 7-06-03 5 pawilondw 804 207+134+94+43 063
ul. Broniewskiego 69 | handlowo-usiugowych +23=501
| kond.
restauracja, studio
reklamy, apteka, sklep
obuwniczy
12 dz. nr 4 obr. 7-06-03 Spotdzielczy Dom 6604 3005 045
ul. Broniewskiego 65 Handlowy | kond.
13 dz. nr 6/1 obr. 7-06-03 | 3 budynki mieszkalne 11148 356+352+354+59 0,10
ul. Broniewskiego 671 | wielorodzinne XI kond. =1121
ul. Broniewskiego 63 stacja trafo
ul. Broniewskiego 57
14 | dz. nr6/2 obr. 7-06-03 | budynek handlowo- 7107 131 0,18
ul. Broniewskiego 594 ustugowy Il kond.
poczia, apteka, meble
15 dz. nr 8/23 obr. 7-06- 10 budynkdw 22330 393+385+396+39 0,17
03 mieszkalnych 2+388+391+371
wl. Kochanowskiego wielorodzinnych +38T+3TT+382+
164 kond. 13=3855
ul Kochanowskiego 16 pawilon handlowy
ul Kochanowskiego 14
ul Kechanowskiego
144, 148, 14C
ul Kochanowskiego 12
ul. Kochanowskiego
12A, 128, 12C
16 dz. nr 8&/11 obr. 7-06- | budynek mieszkalny 7670 1368 0,18
03 wielorodzinny VI kond
17 dz. nr 822 obr. 7-06- 6 budynkdow 15260 356+364+359+35 0,15
03 mieszkalnych 9+362+366+35+
ul. Broniewskiego 55 wielorodzinnych V 17+11=2229
ul. Broniewskiego 53 kond.
ul. Broniewskiego 53A stacja trafo
ul. Broniewskiego 51 | 2 pawilony handlowe
wl. Broniewskiego 49
ul. Broniewskiego 47
18 dz. nr 12 obr. 7-06-03 | Szkota Podstawowa 12180 1547 013
ul. Kochanowskiego 8 Nr 293 im. Jana
Kochanowskiego
Il kond.
19 dz. nr 11 obr. 7-06-03 | Przedszkole Nr 105 3948 395 0,10
ul. Kochanowskiego I kond.
10
20 dz. nr 821 obr. 7-06- 7 budynkow 27587 1354+1357+1336 0,20
03 mieszkalnych +368+367+369+
ul. Kochanowskiego 6 |  wielorodzinnych V 364+35+36+36=
ul. Kochanowskiego 4 kond. 5622
ul. Kechanowskiego 2 2 stacje trafo
ul. Broniewskiego 45 pawilon handlowy
ul. Broniewskiego 43
ul. Broniewskiego 41
ul, Broniewskiego 39
ul. Kochanowskiego
44
21 dz. nr 20 obr. 7-06-03 | budynek handlowo- 3619 625+32=65T 0,18
ul. Broniewskiego 37 ustugowy Il kend.
ul. Broniewskiego 37A | grawer, apteka, meble
pawilon handlowy
z glazurg
sredni | 31386 : 118383 = 0.21 SUMA 224649 46743
wskaz
nik

W obszarze analizowanym wskaZznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki jest zréznicowany, w zaleznosci od funkcji i charakteru zabudowy
i ksztattuje sie w przedziale - od 0,10 do 0,83.
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Sredni wspélczynnik zabudowy dla tego obszaru wynosi 46743 : 224649 = 0,208 ~ 0,21,
przy czym dla funkcji ustugowej (kultura, nauka, o$wiata, handel) wskaznik ten wynosi
10740 : 45477 = 0,236 ~ 0,24. Wymienione w wiw tabeli placowki kulturalne i oswiatowe
tj. kosciof, szkota i przedszkole, polozone sa na dziatkach o duzej powierzchni
zagospodarowane] jako teren zielony, o wskazniku zabudowy 0,27, 0,13 i 0,10
(ul. Broniewskiego 44, ul. Kochanowskiego 8 i 10).

Ponadto zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna na tym terenie, ktéra powstata w latach
70-tych jest bardzo ekstensywna. Budynki sa usytuowane na dziatkach o duzej
powierzchni, zagospodarowane] ciggami pieszo-jezdnymi, dojsciami do budynkdw,
parkingami naziemnymi, placami zabaw dla dzieci w otoczeniu terenow zielonych.

W zwigzku z powyzszym, w/w wskazniki, na podstawie § 5 ust. 1 w/w rozporzadzenia nie
s3 adekwatne do wyznaczenia wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dzialek, poniewaz dziatki w obszarze analizowanym sg bardzo zréznicowane
pod wzgledem wielkosci i powierzchni zabudowy na co wskazuje Tabela 1 i wynikajace
z niej obliczenia.

Ad. §5ust. 2

Wobec powyzszego, zachodzi przestanka do zastosowania § 5 ust. 2 w/w rozporzadzenia.
Przepis ten odsyta do analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy.

Z uwagi na czynniki wymienione w wiw §, dla terenu objetego wnioskiem (przeznaczonego
pod zabudowe kubaturowa), mozna dopuscié wskaznik - max. 0,53 (2400 m” : 4524 m”)
zgodnie z wnioskiem inwestora, tj. wiekszy niz Sredni dla obszaru analizowanego,
w oparciu o § 5 ust. 2 rozporzadzenia, poniewaz takie naroznikowe rozwigzanie zabudowy
na terenie eksponowanym, nie spowoduje zaklécenia tadu przestrzennego w najblizszym
otoczeniu. Sasiedztwo kosciota (na duzym terenie zielonym), spetniajgcego funkcje ustug
kultury i projektowany budynek siedziby Chrzescijanskiej Akademii Teologicznej
tj. Wyzszej Uczelni, speiniajacej funkcje ustug nauki i oswiaty, wzajemnie sie dopeiniajg
i tworzg wspdlne rozwigzanie funkcjonalne dla tego rejonu.

Wspblczynniki w obszarze analizowanym dla poszczegolnych dziatek ksztattujg sie
od 0,10 do 0,63, przy czym ten najwyzszy wystepuje na dzialce o funkcji ustugowe;j,
znajdujacej sie rowniez uzbiegu ulic (adekwatnie jak teren wnioskowany)
tj. ul. Broniewskiego i ul. Rudnickiego (drég réwniez o znaczeniu powiatowym).

Wskaznik 0,53 zostal okreslony przez inwestora przy maksymalne] projektowane]
zabudowie dziatki mozliwe] przy pozostalych ograniczeniach przestrzennych.
Gdyby wiaczyé do wyliczen dziatke ew. nr 5/4 o powierzchni 711 m® stanowiaca dojazd
(jak jest w przypadku dzialek potozonych w obszarze analizowanym, np. dz. ew. nr 823
czy dz. ew. nr 822 w obrebie 7-06-03), to powierzchnia terenu inwestycji wynusilab;
5235 m®. Przy proponowanej przez inwestora powierzchni zabudowy 2400 m°,
wskaznik ten wyniostby 0,458, tj. okoto 0,46.

Wskaznik proponowany 0,53 dla zabudowy o© unikatowym charakterze uslugowym,
jest mozliwy do zaakceptowania w rozumieniu zachowania tadu przestrzennego
w warunkach miejskich, pod warunkiem dostosowania projektu budowlanego do wymagan
wynikajacych z § 13 | § 60 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
dotyczacych przestaniania obiektow i czasu nastonecznienia.

Whniosek:

Dopuszcza sie wyznaczenie wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu budowlanego na max. 0,53 - zgodnie z § 5 usf. 2.
Wskazania: jednoczesnie nalezy zapewnic¢ udziat powierzchni biologiczne czynnej zgodnie
Z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych,

jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690
ze zm.).
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3. Szerokos¢ elewacji frontowej - sposoby ustalania wg rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.

§ 6 ust. 1. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki,
wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji
frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z folerancjg
do 20%.

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

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, wynosi 2629 m : 83 = 31,67 m (tabela 2).

Tabala 2
Nr | Dzialka i adres Funkcja zabudowy | Szerokost elewacji | Wysokosé budynku | Rodz.
frontowej w m W m dachu
1 dz. nr 151 obr. 7-05- | budynek mieszkalny
15 wielorodzinny X| kond. 12 339 plaski
ul. Duracza 4
2 dz. nr 5% obr. 7-05-15 | 2 budynki mieszkalne 74 339 ptaski
ul. Duracza 4A wielorodzinne X| kond. 110 3.9 ptaski
wl. Duracza 8 pawilon handlowy B 4.9 plaski
stacja trafo 10 4,9 plaski
3 dz. nr 18/2 obr. 7-05- kosciol 44 15 wielos
15 bud. parafiainy IIl kond 28 10,7 pad.
ul. Broniewskiego 44 | budynek adm. IV kond 26 78 plaski
plaski
4 dz. nr 14 obr. 7-05-15 | budynek biurowy lII 16 12 ptaski
ul. Duracza 8 kond.
5 czesc dz.migdzy wl. | 2 budynki mieszkalne 52 K} plaski
Duracza, Magierai | wielorodzinne X kond. 52 3 plaski
Perzyriskiego 7 budynkéw 56 136 plaski
obr. 7-05-13 mieszkalnych 26 136 plaski
ul. Duracza 11 wiglorodz. |V kond. 10 136 ptaski
ul. Duracza 7 38 boksdw garaz. 26 136 plaski
ul. Duracza 5A 10 136 plaski
ul. Magiera 4 10 13,6 plaski
ul, Magiera & 62 136 plaski
ul. Magiera 8
wl. Magiera 8A
ul. Magiera 10
ul. Perzyriskiego 8A
[ dz. nr 57/17 obr. 7-05- | budynek handlowy- 50 49 plaski
13 sklep spoZywczy,
ul. Magiera 2 piekarnia
7 dz. nr 114 obr. 7-05-13| budynek miaszkalny 50 17 ptaski
ul. Duracza 114 wielorodzinny V kond.
z uslugami w parterze
8 dz. nr 1461 obr. 7-05- | 3 budynki mieszkalne 12 136 plaski
13 wielorodzinne IV kond. 20 17 plaski
ul. Perzyriskiego 8 2 budynki mieszkalne 10 13.6 plaski
ul. Magiera 16 wielorodzinne VW kond. 24 13,6 plaski
ul. Magiera 14 stacja trafo 10 17 plaski
wl. Magiera 12 8 49 plaski
ul. Magiera 12A
9 dz. nr 156 obr. 7-05-13| 2 budynki mieszkalne 72 136 plaski
ul. Magiera 11 wiglorodzinne IV kond. 18 1386 plaski
ul. Magiera 9 1 bud. wieloredzinny V' &0 17 plaski
ul. Magiera 7 kond. z uslugami w 14 a plaski
ul. Magiera TA parterze
1 bud. wielor. X kond.
10 | dz. nr 167 obr. 7-05-13 | bud. biurowy Il kond. 24 7.8 plaski
ul. Broniewskiego 56A | (bank,studio wizazu) 18 7.8 plaski
ul. Broniewskiego 56 | bud. ustugowy Il kond. 20 49 plaski
ul. Perzyriskiego 2 (sklep AGD lecznica) -] 49 plaski
ul. Broniewskiego 54 paw. handlowy 16 AN praski
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ul. Broniewskiego 52 stacja trafo 62 17 plaski
ul. Broniewskiego 50 | budynek mieszkalny 62 17 ptaski
ul. Magiera 5 wielorodzinny X kond. 10 17 plaski
ul. Magiera 3 3 budynki mieszkalne 16 13,8 ptaski
ul. Magiera 3A wieloredzinne V kond. 26 136 plaski
ul. Magiera 1 3 budynki mieszkalne a0 136 plaski

wielorodzinne 1V kond.

11 dz. nr 2 obr. 7-06-03 5 pawilondw 44 4.9 plaski

ul. Broniewskiego 69 | handlowo-ustugowych
| kond.
restauracja, studio
reklamy, apteka, sklep
obuwniczy

12 dz. nr 4 obr. 7-06-03 Spotdzielczy Dom 56 6 plaski
ul. Broniewskiego 65 Handlowy | kend.

13 dz. nr6/1 obr. 7-06-03 | 3 budynki mieszkalne 18 33.9 plaski
ul. Broniewskiego 61 | wielorodzinne X kond, 18 339 ptaski
ul. Broniewskiego 63 stacja trafo 18 339 plaski
ul. Broniewskiego 57 8 48

14 dz. nr 62 obr. 7-06-03 budynek handlowo- 72 7.8 ptaski

ul. Broniewskiego 594 ustugowy Il kond.
poczia, apleka, meble
15 dz. nr 8/23 obr. 7-06- 10 budynkow 34 17 ptaski
03 mieszkalnych 34 17 plaski
ul. Kochanowskiego wielorodzinnych W 34 17 ptaski
164 kond. 34 17 plaski
ul Kochanowskiego 16 pawilon handiowy 34 17 ptaski
ul Kechanowskiego 14 34 17 ptaski
ul Kochanowskiego 34 17 plaski
144, 14B, 14C 34 17 plaski
ul Kochanowskiego 12 34 17 plaski
ul. Kechanowskiego 34 17 ptaski
124, 12B, 12C 4 49 plaski
16 dz. nr 811 obr. 7-06- | budynek mieszkalny a8 17.4 plaski
03 wiglorodzinny VI kond
17 dz. nr 8/22 obr. 7-06- B budynkdow 34 17 plaski
a3 mieszkalnych 34 17 plaski
ul. Broniewskiego 55 wielorodzinnych V 34 17 plaski
ul. Broniewskiego 53 kond. 34 17 plaski
ul. Broniewskiego 534 stacja trafo 34 17 ptaski
ul. Broniewskiego 51 | 2 pawilony handlowe 34 17 plaski
ul. Broniewskiego 49 5 48 ptaski
ul. Broniewskiego 47 L 49 plaski
4 449 plaski

18 dz. nr 12 obr. 7-06-03 | Szkola Podstawowa 75 13 ptaski

ul. Kachanowskiego 8 Nr 283 im. Jana
Kochanowskiego
Il kond.
19 dz. nr 11 obr. 7-06-03 Przedszkole Nr 105 22 6.5 plaski
ul. Kochanowskiego | kond.
10
20 dz. nr 821 obr. 7-06- T budynkdw 12 17 plaski
03 mieszkalnych 12 17 plaski
ul. Kochanowskiego 6 wielorodzinnych W 12 17 plaski
ul. Kochanowskiego 4 kond. 34 17 plaski
wl. Kochanowskiego 2 2 stacje trafo 34 17 plaski
ul. Broniewskiego 45 pawilon handlowy 34 17 plaski
ul. Broniewskiego 43 34 17 plaski
ul. Broniewskiego 41 6 439 plaski
ul. Broniewskiego 39 i1 49 plaski
ul. Kochanowskiego T 49 ptaski
44
21 dz. nr 20 obr. 7-06-03 | budynek handlowo- 48 7.8 plaski
ul. Broniewskiego 37 ustugowy |l kond. 6 4.9 plaski
ul. Broniewskiego 3TA | grawer, apteka, meble
pawilon handlowy
z glazurg
83 budynki  SUMA 2629 1229.4
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Z uwagi na eksponowany, naroznikowy charakter zabudowy, przyjmuje sie dwie elewacije
frontowe: od strony ul. Duracza i od strony ul. Broniewskiego. Wg koncepcji inwestora
elewacja frontowa od ul. Duracza wynosi ok. 36 m, a od ul. Broniewskiego ok. 90 m.

Z powyzszych wyliczen wynika (Tabela 2), ze Srednia szerokos¢ elewacji frontowych
istniejgcych budynkdw na dzialkach w obszarze analizowanym wynosi 2629 m : 83 =
31,67 m, co z tolerancjg do 20% daje szerokos¢ od 25,4 m - do 38 m.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie § 6 ust. 1 ustala sie szerokos¢ elewacji frontowej
od strony ul. Duracza na max. 36 m, odpowiednio do Sredniej szerokoSci elewacji
frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym z tolerancja do
20%.

Nie znajduje zastosowania § 6 ust. 1 rozporzadzenia w stosunku do szerokoéci elewacji
frontowe] od strony ul. Broniewskiego, poniewaz szeroko$¢ proponowana przez
wnioskodawce wynosi okolo 90,0 m, wiec nie miesci sie w sredniej szerokosci elewaciji
frontowych zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym z tolerancjg do 20%.

Ad. §6 ust. 2

Wobec powyzszego, w stosunku do szerokosci elewacji frontowe] od strony
ul. Broniewskiego zachodzi przestanka do zastosowania § 6 ust. 2 w/w rozporzgdzenia.
Przepis ten odsyta do analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkoéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy. Szerokosci elewacji
frontowych budynkéw w obszarze analizowanym sa zrdéznicowane w zaleznosci od funkcji
i charakteru zabudowy, czasem w zaleznosci od szerokosci i ksztaftu dziatek lub okresu
w ktérym powstaty — zawierajq sie w przedziale od 4 m - do 110 m.

Z uwagi na czynniki wymienione w w/w §, dla terenu objetego wnioskiem (przeznaczonego
pod zabudowe kubaturowa), mozna dopusci¢ wyznaczenie elewacji frontowe] na max.
90 m, zgodnie z wnioskiem inwestora, jako mieszczacej sie w przedziale szerokosci
elewacji frontowych budynkéw znajdujacych sie w obszarze analizowanym, wynoszacych
jak wyzej.

Wniosek:

Dopuszcza sie wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej od strony ul. Duracza dla
nowej zabudowy na max. 36 m - zgodnie z § 6 ust. 1.

Dopuszcza sie wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej od strony
ul. Broniewskiego dla nowej zabudowy na max. 90 m - zgodnie z § 6 ust. 2.

Wskazania: projektowany obiekt w zakresie usytuowania musi spetniaé wymogi z w/w
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadad budynki i ich usytuowanie.

4. Wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej - sposoby ustalania wg rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.

§ 7 ust. 1. Wysokos¢é gomej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.
§ 7 ust. 2. Wysoko$¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sie od Sredniego poziomu terenu
przed gfdwnym wejsciem do budynku.
§ 7 ust. 3. Jezeli wysokosé, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega
tworzgc uskok, wowczas przyjmuje sie jej Srednig wielkos¢ wystepujgcg na obszarze
analizowanym.
§ 7 ust. 4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci gornej krawedzi elewacji
frontowej, jeZeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.
Ad. §7ust. 1i2
Nie znajduje zastosowania ustep 1 i 2, poniewaz wysokosci gérnych krawedzi elewacii
frontowych budynkéw na dziatkach sasiednich przy ul. Broniewskiego i ul. Duracza tworzg
uskok. Jedynie czes¢ nizsza (17 m) zaprojektowana od strony ul. Broniewskiego nawigzuje
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wysokoscia do zabudowan na dzialce sasiedniej (nr ew. 167 w obrebie 7-05-13)
tj. budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych V kondygnacyjnych o wysokoéci 17 m.

Ad. § 7 ust. 3

W zwigzku z tym zostata zbadana mozliwoéé zastosowanie § 7 ust. 3 . Srednia wysokosé
na obszarze analizowanym wynosi 12294 m : 83 =14,81 m. (Tabela 2).

Nie znajduje zastosowania § 7 ust. 3 rozporzadzenia, poniewaz wysokos¢ projektowanego

budynku zostala okreslona na 17 m (wzdiuz ul. Broniewskiego — Il - IV kondygnacje)
i 25 m (w glebi terenu inwestycji — VI kondygnacii).
Ad.§ T ust. 4

Wobec powyzszego, zachodzi przestanka do zastosowania § 7 ust. 4 w/w rozporzadzenia.
Wysokosci budynkéw w obszarze analizowanym s3 zréznicowane w zaleznosci od funkgcji
| charakteru zabudowy i wynosza od | do X| kondygnacji - co daje od 4,9 m — do 33,9 m.
Budynki mieszkalne wielorodzinne maja wysokosci IV, V, VI, X i X| kondygnacji, czyli od
136m do 339 m. Projektowany budynek siedziby Chrzescijanskiej Akademii
Teologicznej, sktadajacy sie z kilku elementow przestrzennych o zréznicowane] wysokosci
od Il do VI kondygnacji, nawiazuje swoja wysokoscig do otaczajacej go zabudowy.
Czesc nizsza (17 m) zaprojektowana od strony ul. Broniewskiego nawigzuje wysokoscig
do zabudowan na dzialce sasiedniej (nr ew. 167 w obrebie 7-05-13) tj. budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych V kondygnacyjnych o wysokosci 17 m, natomiast czesc
wyzsza (25 m) nawiazuje wysokoscia do budynkéw usytuowanych na dziatkach
ew..nr15/1 (ul. Duracza 4) i nr 5/9 (ul. Duracza 4A i Duracza 8) tj. budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych XI| kondygnacyjnych o wysokosci 33,9 m.

Whiosek:

Dopuszcza sig wyznaczenie wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych nowej
zabudowy (do najwyzszego punktu dachu) na max. 17 m (od strony
ul. Broniewskiego) i max 25 m (w glebi terenu inwestycji) - zgodnie z § 7 ust. 4,
poniewaz sa one mniejsze od wysokosci istniejacych budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych, znajdujacych sie w najblizszym sasiedztwie terenu inwestycji, ktora
wynosi 33, 9 m.

5. Geometria dachu - sposéb ustalania wg rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26.08.2003 r.

§ 8 Geometrie dachu (kat nachylenia, wysokos$c giownej kalenicy i ukfad potaci
dachowych, a takze kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dzialki) ustala
sig odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze analizowanym.

W obszarze analizowanym wystepujg wylacznie dachy ptaskie lub o niewielkich spadkach.
Wyjatek stanowi na dzialce sasiedniej budynek kosciota, ale jest to obiekt sakralny.

Whiosek:

Ustala sig dach plaski dla nowej zabudowy, odpowiednio do geometrii dachéw
wystepujacych w obszarze analizowanym.

Whnioski z przeprowadzonych analiz wskazaly na mozliwosé¢ wydania decyzji
o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, a na podstawie wnioskow
z analiz okreslono w decyzji warunki zabudowy | =zagospodarowania terenu
wskazanego przez inwestora.

Tomasz Dabjows
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