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DECYZIA Nr 49/BIA/WZ/2024

o warunkach zabudowy

MNa podstawie: art. 59 ust 1, art. 60 oraz ait. 61 - ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. 22023 r. poz. 977 ze zm.), art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) oraz art. 1 ust, 1 jart. 11 ust. 3
ustawy z 15 marca 2002r. oustroju miasta stofecznego Warszawy (Dz. U. z2018r. poz. 1817) oraz §17
uchwaly NrXLVI/1422/2008 Rady miasta stotecznego Warszawy z 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania
dzielnicom  m.st. Warszawy do  wykonywania niektérych  zadad i kompetencji  m.st. Warszawy
{Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 220, poz. 9485 ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku z6 lipca 2023 r., zioZonego przez Panig Monike Kios, prowadzaca dziatalnoéé
gospodarcza pod nazwg Goszczdesign Monika Kios, reprezentowang przez Pana Wojciecha Kalinowskiego

ustalam

warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu

‘dla inwestycji polegajacej na budowie o$miu budynkéw mieszkalnych jednerodzinnych w zabudowie blifniaczej
na dziatce ewid. nr 36/3 z obrebu 4-16-13 wraz z budowa drogi dojazdowej na czedclach dziatek ewid. nr 36/2
i 36/6 z obrebu 4-16-13 wraz z infrastruktury techniczng i zagospodarowaniem terenu, w rejonie ul. Ruskowy
Bréd w dzielnicy Biatoteka w m.st. Warszawie.

Linle rozgraniczajace planowanej inwestycji wkreslono linig ciagly i oznaczono literami: A-D-C-B-M-L-K-J-I-H-G-
F-E-A na maple stanowigcej zatacznik graficzny nr 1, ktéry jest integralng czescig niniejszej decyziji.

Teren inwes'tycji obejmuje dziatkg ewid. nr 36/3 z obrebu 4-16-13 o powierzchni 0,6719 ha oraz czesci dziatek
ewid. nr 36/2, 36/6 z obrehu 4-16-31 ¢ powierzchni 0,1835 ha. taczna powierzchnia terenu inwestycji okoto.
0,8554 ha. :
s opisy uzytkow: faki trwate (LV), pastwiska trwate (PsVl), grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych {Lzr-tV), tereny rekreacyjno-wypoczynkowe (Bz), réw {W).

1. Warunkii szczegétowe zasady zagospodarowania terenu
Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono:

1.1. Nieprzekraczalna linia zabudowy wedlug zatgcznika nr 1:
- 50 m od linii rozgraniczajacej projektowanej Trasy Olszynki Grochowskiej, oznaczonej na
zataczniku graficznym literami AB,
~ 5,0 m od krawedzi rowu zlokalizowanego wzdtuz potnocnej granicy dziatki oznaczonej AD,

1.2. WskaZnik maksymalnej powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki ewid.
nr 36/3 z obrebu 4-16-13: 0,25.

Definicja powierzchni zabudowy zgodnie z Polska Norma PN-ISO 9836 ,Wielkodci uiytkowe
w budownictwie",
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1.3. Wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 70% powierzchni dziatki.

1.4. Maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej nowej zabudowy: 16,0 m dla jednego budynku
w zabudowie bliZzniaczej od strony projektowanej drogi wewnetrznej na terenie inwestycji.

1.5. Maksymalna wysoko$¢ gérnej krawedzi elewac]i frontowej, jej gzymsu lub attyki: 7,1 m.

1.6. Geometria dachu:
- kat nachylenia potaci dachowych od 30° do 40°,
- maksymalna wysokos¢ zabudowy w kalenicy: 10,0 m nad poziom terenu.
- wielospadowy,
- kierunek gtéwnej kalenicy réwnolegle lub prostopadle do projektowanej wewngtrznej drogi
dojazdowej na terenie inwestycji.

1.7. SzczegStowe usytuowanie planowanej inwestycji rozstrzygnigte zostanie na etapie pozwolenia na
budowe, woparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny edpowiadaé budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r. (tekst
jedn. Dz. U. 22022 r. poz. 1225) oraz Ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane {tekst jedn.
Dz. U.z 2023 r. poz. 582).

1.8. Przy podziale nieruchomosci dla kazdej nowopowstatej dziatki nalezy przyja¢ min. 70% powierzchni
biologicznie czynnej i maksymalny wskaznik powierzchini zabudowy w stosunku do powierzehni dziatki
0,25.

1.9. Kazda dziatka po podziale powinna zachowal wielko$¢ min. 800 m® dla jednego budynku
w zabudowie bliZniaczej.

1.10.Ze wzgledu na bezposérednie sasiedztwo projektowanej Trasy Olszynki Grochowskiej, projektowana
zabudowa powinna spetni¢ warunki akustyczne od strony ww. Trasy.

1.11.Zgodnie z arkuszem Nr N-34-127-C-c-4 nowej mapy zagroienia powodziowego udostepnionéj do
publicznej wiadomosei na Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Klimatu i Srodowiska
22 pasdziernika 2020 r., dziatka ewid. nr 36/3 z obrebu 4-16-13 znajduje sig catkowicie poza obszarem
szezegdlnego zagrozenia powodzia.

1.12. Dziatka ewid. nr 36/3 z obrebu 4-16-13 znajduje sie na obszarze zagrozonym powodzig w przypadku
catkowitego zniszczenia watu przeciwpowodziowego. W zwigzku z tym, budowa szamb szczelnych na
dziatce wymaga uzyskania odstepstwa od obowiazujacego rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
712 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.

1.13.Zgodnie z art. 3 pkt 2a ww. ustawy Prawo budowlane pod pojgciem ,budynek mieszkalny
jednorodzinny” nalezy rozumiec: budynek wolnostojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej stuzacy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcych konstrukcyjnie
samodzielng cato$é, w ktdrym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nie przekraczajgcej
30% powierzchni catkowitej budynku. :

2. Warunki wynikajgce z przeprowadzonych uzgodnien i opinii:

2.1. Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panistwa uzgodnienie projektu decyzji zostato wystane do Biura Mienia
Miasta i Skarbu Paristwa 23 sierpnia 2023 r. {data odbioru 25 sierpnia 2023 r.}. Zgodnie z art. 53 ust. 5
ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia
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stanowiska przez organ uzgadniajacy w termie 14 dni od dnia doreczenia - uzgodnienie uwaza sie za
dokonane.

2.2, Wydziat Ochrony Srodowiska dla Dzielnicy Biatoteka pismem z 12 wrzesnia 2023 r., znak:

(14.DNO.UD-IL.WKS) w zakresie istniejacego rowu oraz zadrzewieri poinformowat, ze:

~ wazdfuz pétnocnej granicy przebiega rdw o nazwie A15;

- przedmiotowy row jest w administrowaniu Urzedu Dzielnicy Biatoteka i w utrzymaniu Spotki
Wodnej Niziny Kanatu 8rddnowskiego;

- réw nalezy pozostawié otwarty;

- nalezy pozostawi¢ pas eksploatacyjny wzdiuz rowu o szerokoSci- min. 1,5 m od gérnej krawedzi
skarpy rowu {posadowienie ogrodzenia czy zabudowy nieruchomosci nie mogg zostad wykonane
iniej niz 2,0 m od pdtnocnej granicy dziatki ewid. nr 36/3), w celu utrzymania rowu w nalezytym
stanie technicznym poprzez wykonywanie kanserwacji;

- projekt zagospodarowania terenu powinien zostaé opracowany w taki sposéb, aby umozliwié
zachowanie obecnych zadrzewien w jak najwigkszej czesci, ze szczegdInym uwzglednieniem drzew
najcenniejszych przyrodniczo (ze wzgledu na stan zachowania, parametry, rodzaj, gatunek);

- w czasie budowy wszystkie drzewa przeznaczone do adaptacji znajdujgce si e w rejonie
prowadzonych prac nalezy zabezpieczy¢ przez odeskowanie pni do wysokosci min, 150 ¢m;

~ prace prowadzone w obrebie istniejgcej zieleni przeznaczonej do adaptacji nale?y prowadzi¢ ze
szczegdlng ostroznoscia;

—- podczas prowadzenia prac budowlanych niedopuszczalne jest skiadowanie materiafdw
budowlanych, zageszczanie gruntu oraz uizywanie cigzkiego sprzetu w obrebie systemdw
korzeniowych drzew,

W przypadku zaistnienia koniecznosci usuniecia drzew kolidujgcych z inwestycja nalezy uzyskaé stosowne
zezwolenie lub dokonac zgtoszenia zamiaru usuniecia drzew (w przypadku drzew, ktére rosna na
nieruchomosciach stanowiacych wiasno$é oséb  fizycznych i .s3 usuwane na cele niezwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej),

Opinie nie uwzglednia stanu zachowania drzew. W celu uzyskania opinii w tym zakresie naleiy przedstawic
inwentaryzacje drzew wraz z waloryzacja.

Niniejsze uzgodnienie nie zwalnia od koniecznosci uzyskania wszystkich innych opinii, uzgodnieh
i pozwolerh wymaganych przepisami prawa.

Dodatkowo pismem z 28 wrzesnia 2023 r., znak: (18.DNO.UD-II.WKS) Wydziat Ochrony Srodowiska dla
Dzielnicy Biatoteka poinformowat, Ze zadrzewienia zlokalizowane w podtnocno wschodnie] czedci
nieruchomosci tworza gtdwnie drzewa z gatunku olsza czarna. Wiekszo$¢ drzew osiggneta dojrzaly wiek
oraz dos¢ duze rozmiary a ponadto rosng w zwarciu. Ze wzgledu na powyiszy wydziat nie rekomenduje
przesadzania wskazanych drzew,

2.3. Wydziat infrastruktury dla Dzleinicy Biatoleka pismem z 24.10.2023 r., znak: WIR.ASA.2023/WZ/84 nie
uzgodnit projektu decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji z powodu braku
wskazania docelowej obstugi komunikacyjnej poprzez uktad drdg lokalnych wybudowanych po
wschodnigj stronie Trasy Olszynki Grochowskiej. W obowiazujacym na dzien sporzadzenia niniejszego

pisma opracowaniu pt. ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st.
Warszawy” Trasa Olszynki Grochowskiej ma by¢ droga klasy ,Gp”.

W zwigzku z brakiem uzgodnienia na tym etapie przed przystapieniem do prac projektowych nalezy uzgodnic
zZarzgdcy drogi lokalizacjg zjazdu z ul. Ruskowy Brad, W przypadku budowy Trasy Olszynki Grochowskiej
halezy speini¢ warunki wynikajace z opinii ZDM. Przed pozwoleniem na budowe naleiy posiadaé prawny
i faktyczny dostep do drogi publicznej.
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2.4, Wydziat Inwestycji dla Dzielnicy Biatoteka uzgodnienie projektu decyzji zostato wystane do Wydziatu
Inwestycji dla Dzielnicy Biafofeka 23 sierpnia 2023 r. (data odbioru 30 sierpnia 2023 r.}. Do dnia
wydania tej decyzji nie wplynety zadne uwagi.

2.5. Wydziat Oswiaty i Wychowania dla Dzielnicy - 7 lutego 2024 r. do organu wptyneto pismo z Wydziatu
Odwiaty i Wychowania dla Dzielnicy przekazujace Informacjge Pana Tomasza Remiszewskiego,
Dyrektora Szkoly Podstawowej nr 361 im. Papcie Chmiela w Warszawie, ul. Ruskowy Bréd 19
z 5 lutego 2024 r. w sprawie udostepnienia stuzebnosci drogi dojazdowej.

Zgodnie z ww. Informacja 11 stycznia 2024 r. odbyfo sie spotkanie przedstawicieli: Inweslora,
Wydziatu O$wiaty i Wychowania dla Dzielnicy oraz Szkoly Podstawowej nr 361. Reprezentanci
uzgodnili:

1. Udostepnié przejazd do dziatki 36/3 przez teren Szkoty Pedstawowej nr 361 poprzez wpisang
weczesniej stuzebnosc do drogi dojazdowe] na dziatce 36/6.

2. Wybudowanie nowej linii ogrodzenia na dziatce 36/6, wydzielajacej bezposrednio obszar drogi
dojazdowej do osiedla od terenu boisk szkolnych, koszt ponosi Inwestor,

3. Przesuniecie obecnej bramy wjazdowej bedacej wlasnoscig SP 361 w nowe wskazane miejsce,
koszt ponosi Inwestor.

4. Zakup i montaz nowej, dwuskrzydtowej, petnej bramy wijazdowej sterowane] z pilota
i wyposazenie w domofon do drogi dojazdowej osiedla, koszt ponosi Inwestor.

5. Utwardzenie terenu wskazanego przez SP 361 w celu umoiliwienia przeprowadzenia imprez
okolicznosciowych dla dzieci, koszt ponosi Inwestor.

6. Na czas prowadzonych prac budowlanych postawienie tymczasowego ogrodzenia oddzielajacego
sgsiadujace obszary, po stronie Inwestora.

7. Inwestor zobowiazuje sie do przedstawienia propozycji projektu i wykonania docelowego,
stabilnego zadaszenia nad czescig placu zabaw nalezacego do SP 361 od strony ul. Verdiego,

8. Odéniezanie i utrzymanie w kulturze ww. drogi dojazdowe] w okresie zimowym, wraz
z parkingiem przejmuje na siebie wtasciciel osiedla.

9. Wszelkie koszty zwigzane ze zniszczeniem i pdiZniejszg naprawa ww. drogi ponosi na etapie
budowy Inwestor. Koszty zwiazane z naprawami drogi po oddaniu do uzytkowania majy zostaé
ustalone pomigdzy Inwestorem, a odpowiednimi organami delegatur m.st. Warszawy na zasadzie
umowy.

10. Szkota zastrzega sobie prawo do mozliwosci korzystania z ww. drogi zawsze wedle zaistniate]
potrzeby.

11. Inwestor, a poiniej zarzadca powstalych budynkéw na dzialce 36/3 zobowiaze wiascicieli posesji
do niepozostawiania pojazddw na terenie miejsc postojowych nalezacych do SP 361.

12. Wszelkie koszty na dzialce 36/6 zwigzane z przebudowaniem istniejacej infrastruktury naleiacej
do SP 361 min. drogowej, elektrycznej, ogrodzenia, bram, napraw na etapie budowy ponosi
Inwestor,

13. Inwestor przedstawi Szkole Podstawowe] nr 361 do akceptacji planowany schemat dojazdu
docelowego do nowopowstatych budynkow.

Pismo podpisane przez Dyrektora Szkoty Podstawowej nr 361 im. Papcia Chmiela w Warszawie, pana
Tomasza Remiszewskiego.

2.6. Wydziat Gospodarki Nieruchomo$ciami dia Dzielnicy Biatoteka uzgodnienie projektu decyzji zostato
wystane do Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami dla Dzielnicy Biatoteka 23 sierpnia 2023 r. (data
odbioru 24 sierpnia 2023 r.). Do dnia wydania tej decyzji nie wptynety Zadne uwagi.

2.7. Zarzad Zlewni uzgodnienie projektu decyzji zostalo wystane do Dyrektora Zarzadu Ziewni
w Warszawie za posrednictwem Nadzoru Wodnego w Warszawie 23 sierpnia 2023 r. (data odbioru

Znak sprawy: UD-11-WAB.6730.152.2023.ATY/KAN ’ Strona 4z 20
PEUM/1042/23



28 sierpnia 2023 r. Z uwagi na rozszerzenie zakresu terenu inwestycji uzgodnienie projektu decyzji
zostato ponownie wystane do Dyrektora Zarzadu Zlewni w Warszawie za posrednictwem Nadzoru
Wodnego w Warszawie 4 paZdziernika 2023 r, {data odbioru 10 paidziernika 2023 r.). Do dnia
wydania tej decyzji nie wplynely zadne uwagi.

2.8. Zarzad Drdg Miejskich pismem z 31 sierpnia 2023 r., znak: ROU.4102.1.324.2023.10L{2} uzgodnit
projekt decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie osmiu budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej wraz z infrastruktura techniczng
i zagospodarowaniem terenu na dziatce ewid. nr 36/3 z obrebu 4-16-13, w odniesieniu do obszaru
przylegiego do pasa drogowego Trasy Olszynki Grochowskie]. Jednoczesnie poinformowat, ze nalezy
liczy¢ sie z tym, iz obstuga kormnunikacyjna inwestycjt od ul. Ruskowy Brod za posrednictwem dziatek
ewid. nr 36/6 oraz 36/2 z obrebu 4-16-13 moze stanowi¢ rozwigzanie tymczasowe do czasu realizacji
Trasy Olszynki Grochowskiej. Docelowa obstuga komunikacyjna inwestycji moiliwa bedzie poprzez
ukfad drdg lokalnych wybudowanych po wschodniegj stronie Trasy Olszynki Grochowskiej.

Ponadto pismem z 18 paZdziernika 2023 r., znak: ROU.4102.324.2023.J0L{4) Zarzad Drog Miejskich
poinformowat, ze nie jest moiliwe okreslenie na dzieri dzisiejszy czy obstuga komunikacyjna
planowanej inwestycji bedzie mozliwa poprzez uktad drég lokalnych w liniach rozgraniczajacych
Trasy Olszynki Grochowskiej czy poza nimi. Przebieg Trasy Olszynki Grochowskiej ustala Studium
Uwarunkowari | Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Warszawy uchwalone przez Rade
m.st. Warszawy uchwata nr LXXXI1/2746/2006 z 10 paZdziernika 2006 r. ze zm. Trasa Olszynki
Grochowskiej (dalej TOG) =zostata sklasyfikowana w Studium jako droga gléwna ruchu

" przyspieszonego GP i ma stanowié fragment obwodnicy miejskiej. Jednoczesnie, aktualnie brak jest
szezegdlowych rozwiazan projektowych TOG na odcinku wnioskowanej inwestycji. Jedyna koncepcja
rozwigzarfi drogowych TOG opracowana przez Biuro Planowania Rozwoju Warszawy z 2008 r. nie
przewiduje na omawianym odcinku jezdni serwisowych, co przemawiatoby za planowaniem obstugi
komunikacyjnej z drég lakalnych poza liniami rozgraniczajacymi TOG, jednakze koncepcji tej nie
mozna uznaé za rozwigzania wigzace.

2.9. Biuro Architektury i Planowania Przestrzennégo pismem z 1 wrzesnia 2023 r., znak: (8. JWI.AM-IL} LR-
558/23 przekazato kopie analiz projektowanych linii rozgraniczajgcych nr BAIPP/568/BA-2179/19 (cz.
ark. 1/3) | nr BAIPP/KS/86/BA-665/02 (cz. ark. 2/2), w ktdrych wkresdlono propozycje przebiegu linii
rozgraniczajgcych ul. Ruskowy Brdd i Trasy Olszynki Grochowskiej w rejonie dziatki inwestycyjne.

2.10. Biuro Zarzadzania Ruchem Drogowym pismem z 6 listopada 2023 r. poinformowato, e w zakresie

wilasciwosci przewidziane] przepisami prawa dla organu zarzadzajgcego ruchem, nie wnosi uwag do
przedstawionego projektu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla ww.
inwestycji. Jednoczeénie potencjalne potaczenie ,drogi dojazdowej” (definiowanej w dokumentacji
naprzemiennie z ckresleniem ,droga wewnetrzna”) z drogg publiczng — ulica Ruskowy Bréd — nalezy
wykona¢ jako normatywny zjazd, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami techniczno-budowlanymi dla
drég publicznych oraz wiedzg techniczna, zapewniajgc odpowiedni poziom bezpieczeristwa
uczestniko- ruchu drogowego.

2.11. Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego w Warszawie postanowieniem z 30 paZdziernika 2023 r.,
nak: WAW-UO.4500.32.5t.2023.MP.2 uzgodnit ww. projekt decyzji o warunkach zabudowy
w zakresie zadari samoerzadu wojewddztwa, W uzasadnieniu postanowienia Marszatek zaznaczyl, ze
pile czedt terenu znajdujacego sie w granicach inwestycji, na ktére] zostanie zlokalizowana
zabudowa, nie stanowi rezerwy stuiacej realizacji inwestycji celu publicznego, o ktdrej mowa
w art. 3% ust. 3 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o tyle na dziatce ewid.
nr 36/2 z obrebu 4-16-13, zgodnie 2z obowigzujgcym Studium uwarunkowar | kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy (Studium), przewidywana jest realizacja Trasy
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Olszynki Grochowskie] - drogi publicznej o klasie gtéwnej ruchu przyspieszonego (GP).

Z uwagi na fakt, ze zgodnie z przestanym projektem decyzji o warunkach zabudowy, dojazd do
osiedla mozliwy jest wylgcznie poprzez dziatke ewidencyjna nr 36/2, nalezy zauwazyc, ze w czasie
realizacji wskazane] powyzej Trasy, mozliwos¢ dojazdu do planowanej inwestycii moze zostaé
w istotny sposéb ograniczona. Jednoczednie, majgc na uwadze wynikajaca ze Studium planowang
klase techniczng drogi proponujemy, aby juz na tym etapie rozwazy¢ zapewnienie alternatywnego
potaczenia inwestycji, bedacej przedmiotem whiosku, z drogg publiczna, gdyz przepisy § 55 ust. 1
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepiséw techniczno-
budowlanych dotyczacych drég publicznych stanowia, 2e w przypadku jezdni gtdwnej drogi klasy GP
nie projektuje sie zjazdu zwyktego, za wyjatkiem drogi klasy GP ,w trudnych warunkach”.

Ponadto zwazywszy na wyniki klasyfikacji stref wedtug zanieczyszczen dla kryterium ochrony
zdrowia, otrzymane w ramach ,Pigtej piecioletniej oceny jakosci powietrza w wojewddztwie
mazowieckim” (raport wojewddzki na lata 2014-2018, Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska) oraz
wyniki biezgce] oceny jakoSci powietrza (Program Ochrony Srodowiska Wojewddztwa
Mazowieckiego do 2030 roku} w obszarze Aglomeracji Warszawskiej wystepuja przekroczenia jego
jakosci ze wzgledu na: dwutlenek azotu (NOz), pyt zawieszony (PM10 i PM2,5} oraz benzo{a)piren
w pyle PM10. Planujac inwestycje w bezposrednim sasiedztwie wskazanej wyzej drogi gtéwnej ruchu
przy$pieszonego, nalezy mieé¢ na uwadze, ze jakos$¢ powietrza w tym miejscu, po realizacji trasy,
ulegnie pogorszeniu.

3. Warunki ochrony Srodowiska i zdrowia

3.1. Gospodarka wodno-Sciekowa:

Inwestor zobowiagzany jest podtaczy¢ obiekt do miejskiej sieci inzynieryjnej w zakresie wodociagu
w chwili jego wykonania.

Inwestor zobowiazany jest podfaczy¢ obiekt do miejskiej sieci inzynieryjnej w zakresie kanalizacji
w chwill jej wykonania.

Dopuszcza sie czasowe rozwigzanie odprowadzania $ciekdw sanitarnych do szczelnych zbiarnikow
do czasu wybudowania w ulicy kanalizacji.

Zrzut Sciekdéw do szczelnego zblornika zamiast do sieci kanalizacyjnej dopuszczalne jest tylko
w przypadku technicznego braku mozliwosci podiaczenia sig do ww. siecl.

Wody opadowe z dachdw nalezy zagospodarowac na terenie wtasnej lokalizacji.

Malezy przestrzegaé zapiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U.
z 2021 r. poz. 2233 ze zm.) przy wykonywaniu planowanej inwestycji.

Nalezy ustali¢ w terenie lokalizacje urzadzen melioracji wodnych w miejscu planowanej inwestycji.

W przypadku kolizji zamierzonego przedsigwziecia z urzadzentami melioracji wodnych projekt
zagospodarowania podlega uzgodnieniu z wiasciwym organem Padstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie.

W przypadku kolizji zamierzonego przedsiewzigcia z urzadzeniami melioracji wodnych dokonad ich
przebudowy i/lub likwidacji na obszarze planowanej inwestycii na wtashy koszt, natomiast
w przypadku inwestycji liniowej stosownie do potrzeb nalezy prace budowlane prowadzic recznie
w miejscach zblizen z siecig drenarska.

Nalezy przekazaé do wiasciwego organu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
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dokumentacji powykonawczej z przebudowy i/lub likwidacji urzadzed melioracii wodnych celem
uaktualnienia ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez Pafistwowe Gospodarstwo Wodne
Wody Polskie.

Zgodnie z art. 230 ustawy z dnia 20 fipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz.
2233 zezm.) zakazujé sie niszczenia lub uszkadzania brzegéw srddladowych  waéd
powierzchniowych, brzegdw wdd morskich oraz budowli, w tym muréw, niebedacych
urzadzeniami wodnymi, tworzacych brzeg, atakie gruntdw pokrytych $rédladowymi wodami
powierzchniowymi.

Zgodnie z art. 232 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne {tekst jedn. Dz. UJ. 22021,
poz. 2233 ze zm.) zakazuje sie grodzenia nieruchomosdci przylegtych do publicznych $rédlgdowych
wadd powierzchniowych oraz do brzegu wdéd morskich 1 morza terytorialnego w odlegiosci
mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze zakazywania lub uniemozliwiania przechodzenia przez
ten obszar.

Zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz, U. z 2021 r. poz.
2233 ze zm.) wiasciciel gruntu nie moze: zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku
odptywu wody - ze szkoda dla gruntéw sasiednich oraz odprowadza¢ woéd i Sciekdw na grunty
sasiednie.

Jezeli spowodowane przez wiasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie wptywaja
na grunty sasiedhie wojt, burmistrz lub prezydent miasta moze wdrodze decyzji nakazad
whascicielowi gruntu przywrdcenie stanu poprzedniego lub wykonanie urzadzen zapobiegajacych
szkodom (zgodnie z ari. 234 ust. 3 ww. ustawy),

Wody z ewentualnego odwodnienia wykopdw, naleizy odprowadzaé w sposdb niezagrazajacy
bezpieczedstwu ruchu oraz w sposéb niezagrazajacy srodowisku,

Sposdb wykonania cokotow ogrodzenia nieruchomosci winien gwarantowaé jego szczelnosé
i uniemozliwiaé sptyw i przesigknie wéd opadowych i roztopowych na dziatki sasiednie.

Uksztattowanie terenu nieruchomosci winno zapewniaé maozliwoi¢ petnege zretencjonowania
wéd opadowych podczas deszezy nawalnych w granicach dziafki wiasnej.

Wijazd na posesje od strony drdg dojazdowych nalezy uksztattowaé w taki sposéb, aby nie
dochodzito do sptywu wéd na ulice z terenu nieruchomosci.

3.2. Ochrona powietrza przed zanieczyszczeniem i hatasem:

Dopuszcza sie doprowadzenie ciepta w sposéb jak najmniej oddziatujacy na $rodowisko: z sieci
miejskiej, ze irddet zasilanych gazem, olejem opatowym niskosiarkowym, energig elektryczna lub
odnawialng,

W trakcle realizacji inwestycji oraz eksploatacji budynku nalezy tak organizowal prace, aby
zapewni¢ jak najlepszy stan akustyczny $rodowiska poprzez utrzymanie hatasu ponizej poziomu
dopuszezalnego (zgodnie z art. 112 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
{tekst jedn. Dz. U. z 2021 1. poz. 1973 ze zm.).

Uctazliwosc¢ obiekidw musi miescié sie w granicach dziatki.

Zaplecza budowy nie nalezy lokalizowaé w bezposrednim sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej.
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3.3. Gospodarka odpadami kemunalnymi:

Gospodarowanie odpadami komunalnymi musi byé zgodne z zapisami:

a) ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach {tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 699 ze zm.),

b) ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jedn.
Dz. U.z 2021 r. poz. 1297 ze zm.),

c) uchwaty NrLXI/1631/2018 Rady m.st. Warszawy zdnia 9 Jutego 2018r. w sprawie
,Regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Stotecznego Warszawy” ze
zm.

Podczas realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ selektywng zbidrke odpadow. W projekcie
budowlanym wskaza¢ miejsca gromadzenia odpaddw oraz sposéb zagospodarowania mas
ziemnych przemieszczanych w zwigzku z realizacjg inwestycji.

3.4. Ochrona przyrody:

W przypadku zaistnienia koniecznosci usuniedia pojedynczych drzew, nalezy uzyskaé zezwolenie
na usuniecie drzew lub krzewéw za posrednictwermn Wydziatu Ochrony Srodowiska dla Dzielnicy
Biatoteka Urzedu m.st. Warszawy, (ul. Marywilska 44).

Drzewa o wiekszych walorach przyrodniczych nalezy pozostawié,

Wszelkie prace ziemne prowadzone w zasiegu korzeni drzew przeznaczonych do zachowania
nalezy prowadzi¢ recznie, bez przycinania korzeni gtéwnych, Odstonigte korzenie zabezpieczyc
przed nadmiernym wysychaniem, np. geowtdknia.

Uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczone do klasy |, I,
I, lia, Nib, oraz uzytki rolne klas 1V, [Va, IVb, V i VI wytworzone z gleb pochodzenia organicznego
wymagaja, zgodnie z art. 11 ust.1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych
ile$nych {t. j. Dz.\l. 2021 r. poz. 1326 ze zm.), przed uzyskaniem pozwolenia na budowe,
wytgczenia gruntdw z produke]i rolnicze;.

4.  Warunki obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

4.1, Ustalenia w zakresie uzbrojenia:

Zaopatrzenie w wode — studnia do poboru wady pitnej, do czasu realizacji wodociggu miejskiego;
Zgodnie z informacjg techniczng przylaczenia Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggdw
i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A, pisme nr PRO.DWP.669.2474.,2023.191924.23 AG.KK
z 14 lipca 2023 r.

Odprowadzanie sciekdw — bezodplywowy zbiornik na nieczystosci ciekle, do czasu realizacji
kanalizacji miejskiej;

Zgodnie z informacja techniczng przytaczenia Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggow
i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A, pismo nr PRO.DWP.669.2474.2023.191924.23.AG.KK
z 14 lipca 2023 r.

Zaopatrzenie w energie elektroenergetyczng — z sieci miejskiej;
Zgodnie z pismem Stoen Operator Sp.zo0.0., nr ND-L\RR\25809\2023-ND-L\RR\0000112023
z 2 sierpnia 2023 r.

Po wybudowaniu w rozpatrywanym rejonie sieci wodociggowej i sieci kanalizacyjne] nakiada sie

ohowiazek bezzwlocznego przylaczenia budynkow do ww. sieci na warunkach okreslonych przez jej

gestoréw.
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Ewentualna przebudowa istniejacych sieci kolidujacych z planowang inwestycia — na warunkach
okreslonych przez gestordw sieci na koszt inwestora.

5. Warunki obstugi w zakresie komunikacji:

- Obstuga komunikacyjna inwestycji — ul. Ruskowy Bréd za posrednictwem dziatek ewld. nr 36/6
{ustanowiona stuzebnosc) i 36/2 z obrebu 4-16-13.

- nwestor przed uzyskaniem pozwolenia na budowe powinien mie¢ prawo do przejécia, przejazdu oraz
poprowadzenia infrastruktury przez droge wewnetrzng (dz. ew. nr 36/6, 36/2 z obrebu 4-16-13).

—~ Ustalenia w zakresie parkowania pojazddw:
a) Miejsca parkingowe wytacznie na terenie wiasnym dziatki,
b} Malezy zapewnié¢ minimum 2 miejsca postojowe na kazdy lokal w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym.

Przed przystgpieniem do prac projektowych nalezy uzgodnié z Zarzadca drogi lokalizacje zjazdu z ul. Ruskowy
Bréd. W przypadku budowy Trasy Olszynki Grochowskiej nalezy spetni¢ warunki wynikajace z opinii ZDM.

Przed pozwoleniem na budowe nalezy posiadaé prawny i faktyczny dostep do drogi publicznej.
6. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich:
W ramach projektu budowlanego naleiy stosowac rozwigzania chroniace interesy oséb trzecich

- przed pozbawieniem:
a} dostepu do drogi publicznej,
b) mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow
tacznodc),
¢} dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,

- zapewniajgce ochrone przed uciazliwodciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia
elektryczne, promieniowanie.

Sposdb zagospodarowania terenu planowanej inwestycji nie moze naruszaé prawnych intereséw osdéb
trzecich wynikajgcych z przepiséw prawa budowlanego oraz interesu wtascicieli/uzytkownikdw wieczystych
sasiednich nieruchomosci wynikajacych z kodeksu cywilnego — art. 140 ke.

7. Okres waznosci decyzji

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

- inny wnioskedawca uzyskat pozwolenie na budowse,

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

UZASADNIENIE

6 lipca 2023 r. pani Monika Kios, prowadzaca dziatalnos$é gospodarcza pod nazwa Goszczdesign Monika Kios,
reprezentowana przez pana Wojciecha Kalinowskiego, zioiyta wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajgce] na budowie 8 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
bliZniaczej wraz z infrastruktura techniczng i zagospodarowaniem terenu na dziatce ewid. nr 36/3 z obrebu
4 16-13 potozonej w rejonie ul. Ruskowy Bréd w dzielnicy Biatoteka w m.st. Warszawie. 25 wrzesénia 2023 r.
petnomocnik inwestora ztoiyt korekte tytuiu i zakresu inwestycji. Po zmianie inwestycja polega na budowie
odmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej na dziatce ewid. nr 36/3 z obrebu
4-16-13 wraz z budowa drogi dojazdowej na czesciach dziatek ewid. nr 36/2 i 36/6 z cbrebu 4-16-13 wraz
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z infrastruktura techniczna | zagospodarowaniem terenu, w rejonie ul. Ruskowy Bréd w dzielnicy Biafotgka
w m.st, Warszawie.,

Ze wigledu na braki formaine, organ 7 lipca 2023 r. wezwat wnioskodawce do uzupetnienia wniosku z terminie
21 dni od dnia odebrania wezwanl. Inwestor 3 sierpnia 2022 1. w pefni uzupelnit wezwanie.

Analiza warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy zostata przeprowadzona w oparciu
o0 art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie § 3 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagati dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w celu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy izagospodarowania terenu, organ, wokot wnioskowanej dziatki wyznaczyt obszar
i przeprowadzi na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W wyniku przeprowadzonej analizy obszaru (Zatacznik Nr2), okredlone zostaly warunki zabudowy.
Przeprowadzona analiza wykazata mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia po spetnieniu Wymogow
wynikajacych z przepiséw prawa budowlanego.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 w nawigzaniu do art. 5 pki. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
projekt niniejszej decyzji sporzadzita osoba upowazniona zgodnie z ww. ustawa.

W analizie okreflono: m.in. wskaznik wielkodci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji, powierzchnig biologicznie czynna, szeroko$¢ elewacii frontowej, wysokos¢ gornej krawedzi elewacii
frontowe], geometrie dachu wraz z maksymalng wysokoscig projektowanego obiektu.

W toku przeprowadzonego posigpowania administracyjnego zapewniono stronom czynny udziat. Organ
zawtadomit strony o wszezeciu postgpowania 4 sierpnia 2023 r. (zgodnie z przepisami Kodeksu postgpowania
administracyjnego). Strony postepowania wniosty swoje zastrzezenia. Uzyskano niezbgdne uzgodnienia.
29 wrzeénia 2023 r. organ zawiadomit strony postepowania o zebraniu dowodéw, materiatéw i uzgodnieri oraz
7e na danym terenie nie jest mozliwa realizacja inwestycii zgodnej z wnioskiem. Zawiadomieniem
z 5 pa‘dziernika 2023 r. organ zawiadomit strony postepowania o zmianie tytutu wniosku i zakresu inwestycji.
30 pazdziernika 2023 r. wplynat wniosek od petnomocnika Wnioskodawcy o zawieszenie postgpowania.
Postanowieniem z 30 paZdziernika 2023 r. organ zawiesit postepowanie. 7 lutego 2024 r. do organu wptyngio
pismo od Dyrektora Szkoty Podstawowej nr 361 im. Papcia Chmiela w Warszawie, ul. Ruskowy Bréd 19 wraz
zinformacja z Wydziatu O$wiaty i Wychowania dla Dzielnicy potwierdzajacg dane zawarte w ww. pismie.
12 lutego do organu wptynat wniosek o podjecie zawieszonego postgpowania. Postanowieniem z 13 lutego
2024 r. organ podjat zawieszone postgpowanie.

W $wietle powyiszego, nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie

Zgodnie zart. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja o warunkach
zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci | uprawniert oséb trzecich.

Prawo do zabudowy mozna uzyskac jedynié na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
w oparciu o przepisy prawa budowlanego.

Informacie

Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie za posrednictwem
Organu wydajacego decyzje, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a § 1 12 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego przed
uptywem terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
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oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna.

Z chwilg zrzeczenia sie prawa do odwotania w formie os$wiadczenia woli decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna i nie mozna wycofa¢ odwiadczenia od zrzeczenia sie prawa do odwotania.

Odwotania od decyzji nalezy sktada¢ do Wydziatu Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Biatoteka,
ul. Modlinska 197, 03-122 Warszawa, za posrednictwem Wydziatu Obstugi Mieszkaficéw w Urzedzie Dzielnicy
Biatoteka lub za posrednictwem poczty.

Procedurg administracyjng prowadzita:
Inspektor Agata Tymiriska
Inspektor Katarzyna Anusz

Projekt decyzji sporzadzit:
cztonek Mazowieckiej Okregowe;j Izby Architektow — MA-0454
mgr inz. arch. Jerzy Leszczetowski

Zataczniki:
Zatgcznik Nr 1 — Mapa w skali 1:500 z okre$leniem granic terenu objetego wnioskiem
Zatacznik Nr 2 — Wyniki analizy obszaru wraz z mapa

Decyzje otrzymuja:
Whioskodawca:
Monika Ktos reprezentowana przez petnomocnika Wojciecha Kalinowskiego
Strony postepowania poprzez publiczne obwieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej i na Elektronicznej
Tablicy Ogtoszen:
2. Alina Sosnowska
3. Stanistaw Sosnowski
4. Elzbieta Kaliriska
5. Andrzej Kawka
6. Jan Kawka
7. Krzysztof Kawka
8. Marzena Tomczak
9. Anna Trojanowska
10. Michat Jakubowski
11. Agata Kadtubowska
12. Karolina Kondracka
13. Michat Kondracki
14. Ewa Mrozek
15. Piotr Skrzywan
16. Aleksandra Miszczak-Zun
17. Pawet Zun
18. Tomasz Oktaba
19. Ewa Cyranek
20. Tomasz Cyranek
21. Ewa Jaskutka
22. Rafat Jaskutka
23. Justyna Parzuchowska
24, Marek Parzuchowski
25. Biuro Mienia Miasta i Skarbu Parnstwa
Decyzja do wiadomosci:
26. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
27. Rejestr decyzji
28. aa
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