Zatacznik nr 2 do Decyzji Nr 49/BIA/WZ/2024 z 13 lutego 2024 r. dotyczacej ustalenia warunkdw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie oémiu budynkdéw miészkalnych jednorodzinnych w zabudowie bliZzniaczej na
dziatce ewid. nr 36/3 z obrebu 4-16-13 wraz z budows drogi dojazdowej na czedciach dziatek ewid. nr 36/2
i 36/6 z obrebu 4-16-13 wraz z infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu, w rejonie ul. Ruskowy
Brod w dzielnicy Biatoteka w m.st. Warszawie.

Charakterystyka inwestycji wedtug wniosku {(wg art. 52 iart. 64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym {Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.);

= powierzchnia zabudowy: od 1690 m?do 1710 m?

= powierzchnia biologicznie czynna: od 3480 m? do 4105 m?

= powierzchnia podlegajgca przeksztafceniu: 8554 m?

= szerokos¢ elewacji frontowej: od 16,0 m do 16,5 m

* ilos¢ kondygnacji nadziemnych: 3

* wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowe], gzymsu lub attyki: od 10,3 m do 10,5 m

»  wysokos¢ budynku: 0od 11,5 m do 12,0 m

= kat nachylenia dachu: od 4° do 30°

» dach dwuspadowy, kalenica réwnolegle

» informacje dot. infrastruktury technicznej: woda ze studni, bezodptywowy zbiornik na nieczystosci ciekte,
energia elektryczna z sieci miejskiej, indywidulane Zrédto ciepta, przytacze do sieci gazowej.

Powyzsze wskaZniki to wstepne parametry zgodne z wnioskien inwestora o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy. Nie s3, zatem wigzace dla organu wydajacego pozwolenie na budowe. Mogg one ulec zmianie
{usciéleniu) w ramach projektu budowlanego sporzadzonego na podstawie ustalenri niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, cyt.:

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moiliwe jedynie w przypadku {3cznego spetnienia

nastepujacych warunkow:

1. co najmnigj jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb
pozwalajgey na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskainikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektdw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenuy;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;
istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nieledne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w artykule 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
2amierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

-~ w stosunku, do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktére] mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych {Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

WYNIKI ANALIZY ZAGOSPODAROWANIA OBSZARU

1. Granice obszaru objetego analiza
Zgodnie art. 61 ust. 5a upzp, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wiasciwy organ wyznacza wokodt dziatki inwestycyjnej, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej
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dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegtodei nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw wymienionych w art. 61 ust. 1.

*  Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odleglosci trzykrotnej szerokosci frontu analizowanej

dziatki objete] wnioskiem, nie mniejszej niz 50 metréw. Mapa stanowi zatgcznik graficzny nr 2 do

decyzji o warunkach zabudowy.

n  Za front dziatki przyjeto odcinek AB, tj. czes¢ dziafki, z ktdrej odbywa sig gtdwny wijazd i wejscie

na nieruchomosé.

*  Dominujgca funkcja obszaru jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Planowana inwestycja

stanowic bedzie kontynuacje funkcji na zasadach ,,dobrego sasiedztwa”.

2. Whnioski i ustalenia wynikajgce z przeprowadzonej analizy

2.1. Warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust.1 pkt1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu

przestrzennym

Do analizy przyjeto dziatki lezace w wyznaczonym obszarze, ktore sg zabudowane w sposdb pozwalajacy na
okredlenie wymagarh dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztattowania

zabudowy oraz

zagospodarowania  terenu,

w tym gabarytéw iformy

architektonicznej obiektdw budowlanych, linti zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania ferenu.

Tabela obszaru analizowanego z dziatkami zabudowanymi, na podstawie ktérych ustalono parametry dla

nowej zabudowy
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1 31/18 Jarzebinowa 1 MN 3400 270 0,08 80 50 10,62 15,0 wielospadowy, 40
o2 89 Jarzebingwa | MB 1600 i;g 0,22 71,52 6,4 9,3 10,63 wielospadowy, 21-34,5°
3 32/11 | larzebinowa | MN | 1555 109 0,13 ) 4,2 6,06 21,0 _ dwuspadowy,
Jjednospadowy15°®
4 32/12 | Jarzebinowa | MN 1499 183 0,12 75 4,14 8,55 17,0 wielospadowy, 39°
5 32/13 | Jarzebinowa | MN 1299 116 0,09 70 8,15 8,15 13,0 dwuspadowy, 45°
6 32/14 | Jarzebinowa | MN 1301 133 0,10 70 3,67 8,81 11,0 wielospadowy, 38°
7 32/8 Jarzgbinowa | MN 2602 181 0,07 75 3,29 8,45 17,0 wielospadowy, 39°,40,44°
8 | @| 48/20 | Jarzebinowa | MB | 1378 169 0,12 70 6,52 9,32 16,0 wielospadowy, 25*
[¥=)
9 ‘;‘ 48/21 | Jarzebinowa | MB 1129 169 0,15 70 6,52 9,32 16,0 wielospadowy, 25°
10 48/13 | Jarzebinowa | MN 1091 72 0,07 84 2,5 7.8 8,0 wielospadowy, 45°
11 48/22 | Jarzebinowa | MB 1087 267 0,25 70 6,38 10,65 16,5 dwuspadowy 24°
12 48/22 | Jarzebinowa | MB | 1090 267 0,24 70 638 | 1065 | 165 dwuspadowy 24°
13 4824 | farzebinowa | MB 1095 271 0,25 70 638 | 1065 | 16,5 dwuspadowy 24°
14 4825 | farzebinowa | MB | 1082 270 0,25 70 638 | 1065 | 165 dwuspadowy 24°
15 48/14 | Jarzebinowa { MB 1574 179 0,11 75 6,02 7,96 15,0 wielospadowy, 22,5°
16 48/15 | larzebinowa | MB 1574 160 0,20 75 6,02 7,96 13,0 wielospadowy, 22,5°
17 48/16 | Jarzebinowa | MN | 1574 223 0,14 70 6,42 7,96 22,0 wielospadowy, 40°
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18 48/17 | Jarzebinowa | MN | 1575 334 0,21 65 7,1 7,96 19,0 plaski

19 . 15/44 R“;‘:‘g(“”" MN | 2897 114 0,04 g5 89 89 12,0 wielospadowy
20 15/53 R”;:‘;’;"V MmN | 12037 | 136 | o0ir | so5¢ 6,8 7,0 13,0 dwuspadowy 26
- 28/7 RUBSf::’V NI-N 16008 181 L 0,01r : 96 r .7?3 87 1'4,0 . dwuspadowy

i nie uwzgledniono w analizie ze wzgledu na odmienna funkcje zabudowy
» 4271 Ru,:f;:w M.N a2 | - 003 r | - 90 ‘(7:,4 | 6,4 | 1-1,0 | | dwuspadowry
i nie uwzgledniono w analizie ze wzgledu na odmienng funlcje zabudowy

23 43/17 R“;:‘:;W MN | 1500 195 0,13 72 4,9 93 24,0 dwuspadowy 45°
24 37/1 Zdziarska MB 812 206 0,25 a0 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
25 37/2 Zdziarska MB 807 206 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
26 37/3 Zdziarska MB 838 206 0,25 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
27 37/4 Zdziarska | MB | 819 205 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
28 37/5 Zdziarska MB 842 206 0,24 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
29 37/6 Zdziarska | MB | 792 206 0,26 60 75 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
30 37/7 Zdziarska MB 784 206 0,26 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
31 37/8 Zdziarska MB 792 206 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 35°
32 37/9 Zdziarska MB 810 204 0,25 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
33 37/10 Zdziarska MB 804 205 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
34 37/11 | Zdziarska | MB | 785 205 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
35 37/12 Zdziarska MB 786 205 0,26 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 38°
35 37/13 | Zdziarska | MB| 783 206 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
37 37/14 Zdzlarska MB 783 205 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
38 37/15 Zdziarska MB 787 205 0,26 60 7,5 10,2 17,0 wiglospadowy, 39°
39 a7/16 Zdzlarska MB 783 205 0,26 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
40 37/17 Zdziarska MB 803 207 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wiclospadowy, 39°
41 37/18 Zdziarska MB 803 206 0,26 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
42 37/19 Zdziarska MB 787 205 0,26 a0 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
43 37/20 Zdziarska MB 785 205 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
44 37/21 Zdziarska MB 783 206 0,26 60 7,5 10,2 17,0 wielaspadowy, 39°
45 37/22 Zdziarska MB 751 189 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
46 37/23 Zdziarska MB 787 206 0,26 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
47 37/24 Zdziarska MB 783 205 0,26 60 75 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
48 37/25 Zdziarska MB 804 205 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39"
49 37/26 Zdziarska MB 804 204 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
50 37/27 Zdziarska MB 787 205 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
51 37/28 2dziarska MB 787 205 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
52 37/29 Zdziarska MB 783 206 0,26 60 75 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
53 37/30 | Zdziarska | MB | 750 188 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
54 37/31 | Zdziarska | MB | 736 206 0,26 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
55 37/32 Zdziarska MB 783 205 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
56 37/33 Zdziarska MB 803 206 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
57 37/34 Zdziarska M8 803 206 0,26 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
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58 37/35 Zdziarska MB 783 205 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
59 37/36 Zdziarska .| MB 751 189 0,25 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
60 37/37 Zdziarska MB 751 190 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
61 37/38 Zdziarska MB 751 189 0,25 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
62 37/39 Zdziarska MB 751 189 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
63 37/40 Zdziarska | MB 783 205 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
o4 37/41 Zdziarska MB 803 205 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
65 37/42 Zdziarska MB 806 205 0,25 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
66 37/43 Zdziarska MB 804 204 0,25 60 7.9 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
67 37/44 Zdziarska MB 750 139 0,25 60 7.5 10,2 17,0 wielospédowy, 39°
68 37/45 2dziarska MB 754 189 0,25 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
69 37/46 Zdziarska MB 751 188 0,25 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
70 37/47 Zdziarska MB 750 190 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
71 37/48 Zdziarska MB 783 205 0,26 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
72 37/49 Zdziarska MB 846 205 0,24 G0 7.5 10,2 17,0 wielosp:-adowy, 39°
73 37/50 Zdziarska MB 808 204 0,25 60 75 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
74 37/51 Zdziarska MB 208 205 0,25 60 7,5 10,2 - 17,0 wielospadowy, 39°
75 37/52 Zdziarska MB 808 205 0,25 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
76 37/53 Zdziarska MB 808 205 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
77 37/54 Zdziarska MB 809 205 0,25 G0 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
78 37/55 Zdziarska MB 781 189 0,24 60 7.5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
79 37/56 Zdziarska MB 751 189 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
80 37/57 Zdziarska mMB 720 189 0,26 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
81 37/58 Zdziarska Me 747 139 0,25 60 7,5 10,2 17,0 wielospadowy, 39°
82 37/60 Zdziarska MB 700 99 0,14 60 7,5 10,2 10,0 wielospadowy, 39°
83 37/61 Zdziarska MB 700 99 0,14 60 7,5 10,2 10,0 wiglospadowy, 39°

PRZEDZIALY dD: 37324 :: g’g: :d 60 :d 23 | od61 | cd80 xg:ﬂssl::tzww‘;

X 090 089 | do10,7 | do24,0 od 15° do 45°
dwuspadowy-10
SREDNIO 196 0,22 64 7,1 9,8 16,0 wielospadowy-72

plaski-1
PRZVIETO 0,25 70 7,1 100 | 160 “;if';;f’::‘;"o"}'
LEGENDA:

r — nieuwzglednione do $redniej ze wzgledu na powierzchnig dziatki znacznie cdbiegajacej od Srednigj

i— inny budynek niemieszkalny
MW — zabudowa mieszkalna jednorodzinna wolnostojaca
B — zabudowa mieszkalna jednorodzinna w zabudowie blizniaczej

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagai dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego {Dz. U. z 2003 r. nr 164 poz. 1588) okresla sposob ustalania w decyzji o warunkach zabudowy

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, w tym wymagania dotyczace ustalania:

A) linii zabudowy;
B) wielkodci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;
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C) szerokosci elewacji frontowej;
D) wysokosci gdrnej krawedzi efewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;
E) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy 1 uktadu potaci dachowych).

A. LINIA ZABUDOWY

Zgodnie z § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia, obowigzujacy linie nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem
wyznacza sie jako przediuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Zgodnie z §4 ust. 2 w przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiednief z przepisami
odrebnymi, obowiazujacy linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

Zgodnie z § 4 ust. 3. jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas
obowigzujaca linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie
w wiekszej odlegiosci od pasa drogowego.

Zgodnie z § 4 ust. 4 dopuszcza sie inne wyznaczenie obowiagzujacej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
o ktdrej mowa w § 3 ust. 1.

e  Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy w oparciu o § 4 ust. 1:

- 50 m od linii rozgraniczajacej projektowane] Trasy Olszynki Grochowskiej, oznaczonej na
zatgezniku graficznym literami AB,
- 5,0 m od krawedzi rowu zlokalizowanego wzdiuz pétnocnej granicy dziatki oznaczonej AD.

Linie zabudowy od strony TOG ustalono jako przedtuzenie zabudowy na dziafce ewid. nr 48/13 z obrebu
4-16-13. Od strony rowu jako przediuZzenie zabudowy na dziatkach po wschodniej stronie terenu
inwestycji.

B. WIELKOSC POWIERZCHNI ZABUDOWY W STOSUNKU DO POWIERZCHNI DZIALKI ALBO TERENU

Zgodnie z§5 ust. 1 ww. rozporzadzenia, wskainik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie¢ na podstawie sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego.

Zgodnie z § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia, dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaZnika wielkosci powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3
ust. 1.

Wskainik powierzchni zabudowy ksztattuje sie w przedziale od 0,04 do 0,26, $rednio 0,22. Organ wyznaczyt
wskaZnik na podstawie § 5 ust. 2. Wyznaczony wskaznik nawigzuje do kompleksu zabudowy mieszkaniowej
potoznego w bezpodrednim sgsiedztwie planowanej inwestycji i pozwala na budowe inwestydii
o podobnych ksztatcie i parametrach. Wyznaczony wskaznik jest zgodny z wnioskiem inwestora oraz
wystepuje w obszarze analizowanym. Powierzchnia dziatki przypadajaca na jeden budynek w zabudowie
blifniaczej w sasiednim kompleksie zabudowy wynosi ok. 800 m?% W zwigzku z tym, analogicznie
w niniejszej decyzji zostata rowniez wyznaczona minimalna powierzchnia dziatki dla jednego budynku
min. 800 m?. Poniewai inwestycja obejmuje budowe budynkdw mieszkalnych i budowe drogi dojazdowej
maksymainy wskaznik powierzchni zabudowy wyznaczono w stosunku do powierzchni dziatki ewid. nr 36/3
z obrebu 4-16-13, na ktdrej planowana jest budowa budynkdw mieszkalnych.

¢ Ustalono maksymalny wskaZnik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki ewid.
nr 36/3 z obrebu 4-1613: 0,25.

Sredni wskaznik powierzchni bioclogicznie czynnej dla dziatek analizowanych wynidst 64%.

¢  Ustalono minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 70% powierzchni dziatki.
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C. SZEROKOSC ELEWACH FRONTOWEJ BUDYNKU

Zgodnie z § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia szeroko$¢ elewadji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziafki,
wyznacza sig dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

§ 6 ust. 2. dopuszcza sig wyznaczenie innej szeroko$ci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej
mowa w § 3 ust. 1

W obszarze analizowanym Srednia szeroko$¢ elewacji frontowe] wynosi od 8,0 do 24,0 m, érednio 16,0 m.
Organ wyznaczyt parametr na podstawie § 6 ust. 1, ktéry jest réwniez zgodny z wnioskiem inwestora oraz
szerokoscig budynkdw w sasiednim podobnym kompleksie mieszkaniowym.

* Ustalono maksymalng szeroko$¢ elewacji frontowej nowej zabudowy: 16,0 m dla jednego budynku
w zabudowie bliZniaczej od strony projektowanej drogi wewnetrznej na terenie inwestycji.

D. WYSOKOSC GORNEJ KRAWEDZI ELEWACI FRONTOWEI, §E] GZYMSU LUB ATTYKI

Zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia, wysokos¢ gérnej krawedszi elewacji frantowej, jej gzymsu ub attyki
wyznacza sie dla nowej zabudowy, jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy
na dziatkach sasiednich.

§ 7 ust. 2. Wysokos¢, o ktdrej mowa w ust. 1, mierzy sie od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejéciem
do budynku.

§ 7 ust. 3. Jezeli wysokos¢, o ktdrej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok, wowczas
przyjmuje sie jej srednig wielkos¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.

§7 ust. 4. Dopuszcza sig, wyznaczenie innej wysokosci, o kiérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy,
o ktdrej mowa w § 3 ust. 1.

Srednia wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowe;j, jej gzymsu lub attyki w obszarze analizowanym
ksztattuje sig w przedziale od 2,9 m do 8,9 m {$rednio 7,1 m). Organ ustalit wysoko$é na podstawie § 7
ust. 3.

* Ustalono maksymalng wysokos¢ gorne) krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: 7,1 m.

E. GEOMETRIA DACHU

Zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia geometrie dachu (kat nachylenia, wysoko$é gtéwnej kalenicy i uktad potaci
dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do
geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym.

W obszarze analizowanym wystepujg budynki o dachach ptaskich (1), dwuspadowych (10)
t wielospadowych {72) o kacie nachylenia potaci dachowych od 157 do 45°.

Wysokos¢ gtéwnej kalenicy w obszarze analizowanym ksztattuje sie w przedziatach od 6,1 m do 10,7 m,
srednio 9,8 m.

Ustalono geometrig dachu, ktéra jest zgodna z zabudowa w najblizszym sasiedztwie oraz $rednia.

Ustalono geometrie dachu:
- kat nachylenia potaci dachowych od 30° do 40°,
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy w kalenicy: 10,0 m nad poziom terenu.
- wielospadowy,
- kierunek gféwnej kalenicy réwnolegle lub prostopadle do projektowane] wewnetrznej drogi
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dojazdowej na terenie inwestycji.

2.2, Warunek, ¢ ktdrym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Zgodnie z art. 2 pkt 14 ww. ustawy przez dostep do drogi publicznej - nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do
tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowe;j.

Z analizy obszaru wynika, Ze teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej — ul. Ruskowy Bréd za
posrednictwem dziatek ewid. nr 36/6 {ustanowiona stuzebnosc) i 36/2 z obrebu 4-16-13.

2.3. Warunek, o kidrym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projektowane uzbrojenie terenu inwestycji zgodnie z pkt 1.2 i 1.3 decyzji o warunkach zabudowy:

s woda ~studnia do poboru wody pitnej;
Zgodnie z informacja techniczng przytaczenia Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggdw i Kanalizacji
w m.st. Warszawie S.A., pismo nr PRO.DWP.669.2474.2023.191924 .23 AG.KK z 14 lipca 2023 r.:
— w chwili obecnej nie ma mozliwosci dostawy wody z miejskiej sieci weodociagowe] do ww.
zabudowy.
~  Zrbdiem zaopatrzenia w wode ww. zabudowy moze byé istniejgcy przewéd wodociaggowy DN 150
w ul. Ruskowy Brod po rozbudowie sieci wodociggowej w rejonie przedmiotowej inwestycji.

¢ odprowadzenie $ciekdw —~ bezodptywowy zbiornik na nieczystosci ciekle;
Zgodnie z informacja techniczna przytaczenia Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodocciagow i Kanalizacji
w m.st. Warszawie S.A., pismo nr PRO.DWP.669.2474.2023.191924 .23 AG.KK z 14 lipca 2023 r.:
— w chwili obecnej nie ma mozliwosci odprowadzenia sciekdéw z ww. zabudowy do miejskiej
sieci kanalizacyjnej,
— odbiornikiem $ciekéw bytowych z ww. zabudowy moze by¢ istniejacy kanat sanitarny
@ 0,40 m w ul. Verdiego po wybudowaniu i wigczeniu do eksploatacji sieci kanalizacyjne] w
ulicach: Fajnej, Marikowskiej i Jarzebinowej {nr. uzg. 57/K/2020 z dnia 25.02.2020 r.) araz w
ulicach: Jarzebinowej i Ruskowy Brod (nr. uzg. 277/K/2022 z dnia 13.10.2022 r.) oraz po
rozbudowie sieci kanalizacyjne] w rejonie przedmiotowej inwestycji.
— Wody opadowe nalezy zagospodarowaé we wiasnym zakresie w porozumieniu z Urzedem
Dzielnicy Biatoteka.
+ energia elekiroenergetyczna — z sieci miejskiej,
Zgodnie z pismem Stoen Operator  Sp.zo.0, nr ND-L\RR\25809\2023-ND-L\RR\OD001\2023
z 2 sierpnia 2023 r. istnigje mozliwosc zasilania projektowanych obiektéw mocg przyigczeniows 224 kw.

Projektowane uzbrojenie dziatki jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

2.4. Warunek, o ktédrym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nieroinicze. Dla
terendw stanowiacych grunt rolniczy potozony w granicach administracyjnych miasta, nie stosuje sie
przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. ¢ ochronie gruntéw rolnych i leénych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326
e zm.).
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2.5. Warunek, o ktérym mowa w art.61 ust.1 pkt5 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Dokonano analizy planowanej inwestycji w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi, w tym m.in.:

a) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.). Teren
inwestycji nie jest objety formg ochrony przyrody:
- parku narodowego, rezerwatu przyrody, obszaru chronionego krajobrazu, parku krajobrazowego, zespotu
przyrodniczo krajobrazowego, uzytku ekologicznego, stanowiska dokumentacyjnego pomnikéw przyrody
oraz ich otuliny,
- obowigzujacych ustalen plandw ochrony,
- utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania.
Decyzja jest zgodna w ww. ustawa.

b) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 ze zm.)
Decyzja jest zgodna z ww. ustawa.

c) Ustawg z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale
spofeczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jedn. Dz. U.
z 2022 r. poz. 1029 ze zm.) oraz Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r. poz. 1839).
Decyzja jest zgodna z ww. ustawg, a przedmiotowa inwestycja nie jest ujeta w ww. rozporzadzeniu.

d) Ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326
ze zm.). Decyzja jest zgodna z ww. ustawa.

2.6. Warunek, o ktérym mowa w art.61 ust.1 pkt6 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym

Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze, w stosunku do ktdérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytlowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, ani strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu
stronach rurociagu.

3. Akty prawne w zaleznosci od specyfiki lokalizacji wnioskowanej inwestycji
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy
przyjetego uchwatg Nr LXXXII/2746/06 Rady m.st. Warszawy z dnia 10.10.2006 r. [na podstawie art. 30
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym] planowana inwestycja
znajduje sie w strefie przedmies¢ na terenie (M2).12.

Przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne spetnia wszystkie warunki, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiza obszaru wykazata, ze dziatki sasiednie znajdujgce sie w obszarze analizy zagospodarowane sg
w sposdb pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczacych planowanej do realizacji inwestycji w zakresie
kontynuacji funkgji, cech, parametrow zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Istniejg zatem podstawy prawne do wydania decyzji o0 warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Analize sporzadzit:
cztonek Mazowieckiej Okregowej Izby Architektow — MA-0454
mgr inz. arch. Jerzy Leszczetowski
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