





UD-V-WAB.6730.43.2018.ENA str. 2/7

Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej nowego budynku dydaktyczno-naukowego, jej gzymsu lub
attyki /od strony ulicy Kopinskiej, przy wejsciu giownym/: w nawiazaniu rzeczywistej wysokosci gornej
krawedzi elewacji frontowej V-kondygnacyjnej czesci budynku ,B”, z dopuszczeniem do je] podwyzsze-
nia max. o 3,0 m, w celu uzyskania pomieszczen o zwiekszonej wysokoéci na ostatniej kondygnacji
uzytkowej;

wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji klatki schodowej parkingu podziemnego - do 4 m;

Dachy ptaskie, gorne krawedzie potaci dachowych na wysokosci do wysokoéci elewacji frontowych.
Przez teren inwestycji przebiega linia ograniczen wysoko$ci zabudowy z uwagi na lokalizacje
w powierzchni stozkowej Lotniska Chopina. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy (budynki wraz z urzgdze-
niami i obiektami zlokalizowanymi na dachach) do 165 m n.p.m.

Szerokosé¢ elewacji frontowe] nowego budynku: od 48 do max. ok. 60 m /rzeczywistej szerokosci dziatki
budowlanej/;

Ewentualna realizacja budynku w odlegto$ci mniejszej niz 4 m /dla $ciany z oknami lub drzwiami/ lub 3 m
/dla &ciany bez okien lub drzwi/ od granicy z nr 12/14, mozliwa jest wyla  ie po uzyskaniu odstepstwa
od przepisébw techniczno-budowlanych rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

Rozwigzania architektoniczno-budowlane nalezy projektowa¢ w nawigzaniu do rozwigzan zastosowa-
nych przy realizacji istniejacych budynkéw na terenie przy ul. Szczesliwickiej 40.

Niezbedna ilo&¢ miejsc parkingowych - wg. wskaznikéw okreslonych w pkt. 1.5 niniejszej decyzji.

Zaleca sie zastosowanie azurowych nawierzchni projektowanych parkingéw i drég dojazdowych;

Przebudowa sieci cieptowniczej 2XDN 100 mm w celu usuniecia kolizji z projektowanym nowym budyn-
kiem - na warunkach witasciciela sieci.

Przebudowa uzbrojenia terenu /instalacji i sieci wewnetrznych/ na terenie dziatki budowlanej w celu przy-
tagczenia i zasilania projektowanego budynku - po uzgodnieniu z dostawcami medidw.

projektowany wjazd na parking podziemny oraz rozmieszczenie miejsc parkingowych terenowych nalezy
projektowa¢ ze szczegdinym uwzglednieniem bezposredniego sgsiedztwa terenu ustug oswiaty i miejsc
rekreacji dzieci i mfodziezy

Szczegdbtowe usytuowanie projektowanych obiektow budowlanych rozstrzygniete zostanie na etapie pozwole-
nia na budowe, w oparciu o przepisy ustawy z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2018 r. poz.
1212) oraz Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 ze zm).

1.2.

Warunki ochrony érodowiska i zdrowia ludzi

wynikajace z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 799),
ustawy z dnia 3.10.2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t,j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1405), ustawy
z dnia 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 142), ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. o
odpadach (tj. Dz. U. 2 2018 r. poz. 21),

Inwestor jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdl-
noéci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkdéw wodnych;

Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystywanie i przeksztaicenie elementow
przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg inwestycji;
Inwestor powinien okreéli¢ wielko$¢ mas ziemnych i sposéb ich zagospodarowania do wniosku o wyda-
nie decyzji o pozwoleniu na budowe w celu okreslenia warunkéw i sposobu zagospodarowania mas
ziemnych w zwigzku z realizacjg inwestycji;

Usuniecie drzew lub krzewow z terenu nieruchomos$ci moze nastgpi¢ wylgcznie w trybie obowiazujgcych
przepisdw rozdziatu 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
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1.5.

potrzeb zespolu obiektéw/ i wewnetrznej sieci wodociggowej usytuowanej na terenie wiasnym inwestora
przy ul. Szczesliwickiej 40;

odprowadzenie Sciekéw: do istniejacego kanatu ogdlnosptawnego 1,30x1,625m w ul. Szczesliwickie],
za poérednictwem istniejgcego przykanalika /po sprawdzeniu jego przepustowosci i stanu technicznego/
i wewnetrznej sieci kanalizacyjnej usytuowanej na terenie wtasnym inwestora przy ul. Szczesliwickiej 40;

odprowadzenie wad opadowych: w ograniczonej ilosci do ww. kanatu ogolnosptawnego; dla nadmiaru wéd
opadowych na terenie inwestycji nalezy przewidzie¢ zbiornik retencyjny;

w przypadku niedostatecznej przepustowosci ww. przewodéw przylgczeniowych w ramach inwestycji
nalezy przewidzie¢ ich przebudowe po uzgodnieniu z gestorami sieci;

cieptownictwo: na warunkach zawartych w pismie wydanym przez Veolia Energia Warszawa S.A. z dnia
11.06..2018 r. nr VWAW/EWT/18/1811009/1;

elekiroenergetyka: na warunkach wydanych przez INNOGY Stoen Operator zawartych w Warunkach
przytaczenia gr lll/IV z dnia 29.08.2018 r.nr ND\TN\11727\2018;

na terenie inwestycji nalezy przewidzie¢ budowe stacji transformatorowej wraz z liniami zasilajgcymi;
szczegotowg lokalizacje trafostacji nalezy uzgodnic¢ z wiascicielem sieci.

telekomunikacja: przytaczenie do istniejacego przylacza telekomunikacyjnego na terenie wiasnym inwe-
stora; dopuszcza sie mozliwos¢ przylgczenia projektowanego budynku do sieci dowolnego operatora,
w tym réwniez za posrednictwem urzgdzen bezprzewodowych;

przebudowa istniejacych sieci kolidujgcych z planowang inwestycjg — na warunkach gestorow sieci;

Warunki obstugi w zakresie komunikacji.

Obstuga komunikacyjna: poprzez istniejgce zjazdy z ulicy Szczesliwickiej /zjazd gtoéwny/ i z ulicy Kopinskiej
/dojazd pozarowy/.

W przypadku konieczno$ci zmiany organizacji ruchu drogowego nalezy uzyskac opinie Inzyniera Ruchu
m.st. Warszawy;

Miejsca postojowe niezbedne dla obstugi budynkdw istniejacych i projektowanego nalezy realizowaé na
dziatkach wtasnych inwestora, poza terenem istniejacych paséw drogowych ulic.

Dla obsiugi istniejgcego zespotu budynkow przy ul. Szczesliwickie] 40 w granicach terenu inwestycji nale-
2y zapewnic¢ tgcznie 121 mp /jak w uzgodnieniach do ich realizacji/.

Dia obstugi projektowanego budynku dydaktyczno-naukowega, poza miejscami parkingowymi j.w.,
na terenie wlasnym inwestora nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w ilosci nie mniejszej niz:

18 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych /1000 m? powierzchni uzytkowej podstawowej /bez
powierzchni pomocniczej/ nie mnigj niz 15 miejsc parkingowych/100 nowych miejsc dydaktycznych.

Do powierzchni uzytkowej podstawowej nalezy zaliczyé pomieszczenia dla podstawowych funkcji budyn-
ku, takie jak: sale i pokoje do pracy naukowo-dydaktycznej lub naukowej, dydaktyczne, aule i sale konfe-
rencyjne itp.

60 miejsc postojowych dla rowerdw /100 nowych miejsc dydaktycznych, nie mniej niz 10 m.p.r /100 m.p.
dla samochodéw osobowych;

Przebudowe zjazddw z drég publicznych nalezy uzgodni¢ z ich zarzgdcami.

Projekt decyzji zostat uzgodniony w zakresie komunikacii z:

1.

2/.

Burmistrz Dzielnicy Ochota, zarzadzajgcq pasem drogowym ulicy Kopiriskiej, ktora uzgodnita projekt decy-
zji w zakresie obslugi komunikacyjnej w trybie milczacej zgody, o ktérej mowa w art. 53 ust. 5 ustawy
z dnia 27.03.2003 . 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zarzadem Drég Miejskich w Warszawie, zarzadzajgcym pasem drogowym ulicy Szczesliwickiej, ktory
w pi$mie z dnia 23.11.2018 r. znak ZDM-TOR-OP.0202.2097.2018.TBL (2.JOM.UD-ZDM-TOR-OP) zglosit
nastepujace uwagi w zakresie warunkéw obstugi komunikacyjnej, stanowigce warunki tej decyzji:
obsluga komunikacyjna od ul. Szczesliwickiej;
zjazd z drogi do obiektu powinien odpowiada¢ wymaganiom wynikajgcym z jego usytuowania i przezna-
czenia, a w szczegdlnosci powinien by¢ dostosowany do wymagan bezpieczenstwa ruchu na drodze,
wymiarow gabarytowych pojazdéw, dla ktérych jest przeznaczony oraz do wymagan ruchu pieszych, na
warunkach okreélonych w Rozporzgdzeniu Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie
(Dz. U. 2 2016 1. poz. 124);

miejsca parkingowe dia obstugi inwestycji nie mogg by¢ zlokalizowane w projektowanych liniach rozgra-
niczajgcych ul. Szczesliwickiej;

obiekty budowlane usytuowane przy drogach nalezy lokalizowa¢ od zewnetrznej krawedzi jezdni w odle-
gtosci okreslonej w ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 2068).
W szczegolnie uzasadnionych przypadkach usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze w odlegtosci
mniejszej niz okreslona moze nastgpi¢ wytgcznie za zgoda zarzgdey drogi;
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e nie dopuszcza sie mozliwosci lokalizacji w liniach rozgraniczajacych ul. Szczesliwickiej elementow obstugi
obiektu typu np. schody, pochylnie, podjazdy, drogi pozarowe;

e budowa i przebudowa drogi spowodowana inwestycjg nie drogowg nalezy do inwestora tego przedsie-
wzigcia, szczegdtowe warunki budowy lub przebudowy drogi okreslone zostang w umowie pomiedzy
zarzadcg drogi, a inwestorem, ktéra nalezy zawrze¢ przed uzyskaniem pozwolenia na budowe drogi;

e zmiana zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego ul. Szczesliwickiej podlega uzgodnie-
niu w Zarzadzie Drog Miejskich w zakresie wigczenia do drogi ruchu drogowego spowodowanego ta
zmiana,

e przebudowa zjazdu wymaga uzyskania zezwolenia zarzgdcy drogi.

. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich.
e W ramach projektu budowlanego nalezy stosowac rozwigzania chronigce interesy osob trzecich przed:

a). pozbawieniem: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elek-
trycznej i cieplnej oraz ze $rodkow tacznosci, dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przezna-
czonych na pobyt ludzi;

b) uciazliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne, promieniowanie;

¢) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

e Sposdéb zagospodarowania i zabudowy terenu nie moze narusza¢ intereséw prawnych osob trzecich,
wynikajgcych z przepiséw prawa budowlanego oraz prawa witasnosci wtascicieli sgsiednich nieruchomosci
(art.140 Kc).

Przy opracowywaniu planu zagospodarowania terenu na etapie projektu budowlanego nalezy uwzglednic
sposdb zabudowy i uzytkowania nieruchomosci przy ul. Szczesliwickiej 42, dla ktorej w dniu 24.04.2018 r.
wydano decyzje nr 49/2018 o pozwoleniu na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem.

* Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s06b trzecich (art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Okres waznos$ci decyzji.
Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

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

UZASADNIENIE

W dniu 27.09.2018 r. zlozono wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej
na ,rozbudowie zespofu budynkéw oswiatowo-naukowych Akademii Pedagogiki Specjainej im. Marii Grzego-
rzewskiej, usytuowanych przy ul. Szczesliwickiej 40 w Warszawie, o nowy budynek dydaktyczno-naukowy
z kondygnacja podziemna oraz parkingami naziemnymi i parkingiem podziemnym. Inwestycja pn. ,dobudowa
obiektu dydaktycznego ,D” Akademii Pedagogiki Specjalnej im. Mani Grzegorzewskiej”, na dziatkach ewid.
nr12/7, 12/13, 12/15, 19, 42, 43/1 w obrebie 2-02-03 przy ul. Szczesliwickiej i Kopiriskiej w Dzielnicy Ochota.”
Dla celéw przebudowy infrastruktury /zjazdow z drég publicznych/ wnioskiem objety jest réowniez teren dz. ew.
nr 20/1 —cz, 22-cz, i 43/1-cz. z obrebu 2-02-03.

Na wezwanie do usunigcia brakéw formalnych znak UD-V-WAB.6730.43.2018.ENA z dnia
10.10.2018 r. przy pisémie z dnia 17.10.2018 r. wnioskodawca dostarczyl skorygowany wniosek
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy oraz skorygowany plan zagospodarowania terenu i charakterystyke
graficzng planowanej inwestycji. W dniu 24.10.2018 r. do akt sprawy dostarczono dodatkowe dokumenty
wyjasniajace i precyzujace zamiary inwestycyjne.

Dla terenu, na ktérym zaplanowano inwestycje, nie ma miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Zmiana sposobu jego zagospodarowania wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decy-
zji. Pismem z dnia 19.10.2018 r. znak UD-V-WAB.6730.43.2018.ENA strony postepowania administracyjnego
zostaty zawiadomione o jego wszczeciu.

Stan prawny terenu inwestycji :

Teren objety wnioskiem o wydanie decyzji obejmuje: dziatki ew. nr. 19, 12/13, 12/15 obr. 2-02-03, stanowigce

wiasnos¢ wnioskodawcy, dziatki ew. nr 12/7 i 42 obr. 2-02-03 stanowigce wlasno$¢ m.st. Warszawy, pozosta-

iace w uzytkowaniu wieczystym wnioskodawcy oraz dziatki ew. nr: 43/1, 20/1-cz, 22-cz obr. 2-02-03,
anowigce wiasnos¢ m.st. Warszawy oraz Skarbu Parnistwa.

an istniejacy terenu inwestycii

iz. ew. nr 12/13, 12/15i 12/7 sg terenami trawiastymi, z nielicznymi drzewami.

dz. ew. nr 19 jest zagospodarowanym terenem zabudowanym zespotem budynkow Akademii Pedagogiki
yecjalnej, na terenie znajdujg sie utwardzone powierzchnie komunikacyjne /drogi wewnetrzne i miejsca
irkingowe/, powierzchnie trawiaste z krzewami i zielenig wysoka oraz podziemna sie¢ cieptownicza oraz
zewody liczne instalacji wewnetrznych ;

dz. ew. nr 42 jest niezabudowanym terenem zielonym, z nielicznymi drzewami, polozonym w granicach
jrodzonego terenu zespolu budynkow APS; przez dziatke przebiega sie¢ cieptownicza;
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Opis inwestyciji

Inwestor zaplanowat budowe nowego budynku dydaktyczno-naukowego, budowe podziemnego parkingu pod
istniejacym parkingiem terenowym /usytuowanym w potudniowej czesci dz. ew. nr 19/ oraz —czesciowo- na
terenie dz. ew. nr 12/13 i 12/15, a takze przebudowe i rozbudowe parkingéw terenowych istniejgcych obecnie
na terenie Akademii.

Nowy budynek usytuowany bedzie w potnocnej czesci terenu uzytkowanego przez APS, na dziatce ew. nr
1217, 42 19-cz, stycznie do budynku istniejgcego zrealizowanego wzdtuz ulicy Kopirskiej, uzupeiniajgc potu-
dniowg pierzeje ulicy. Wejscie gtéwne do obiektu zaprojektowano z ulicy Kopinskiej. Nie przewiduje sie budo-
wy nowych zjazdéw z drég publicznych; planowana jest przebudowa zjazdow istniejgcych.

Charakterystyczne dane dot. inwestycji:

- budynek dydaktyczno-naukowy: powierzchnia nowej zabudowy: ok. 1300 m?, max. wysokos¢ zabudowy:
25m /5 kondygnacji nadziemnych, 1 kondygnacja podziemna 1/ pow1erzchn|a catkowita tgcznie od 6200
m? fw tym ok. 1300 m? pow. catkowitej podziemnej i do 4900 m® pow. catkowitej nadziemnej/, powierzchnia
uzytkowa tgcznie ok. 3500 m

- parking podziemny: liczba kondygnaq( 1, powierzchnia zabudowy klatki schodowe] — ok. 30 m?, max. wy-
sokos¢ czesci nadziemnej /klatki schodoweJ/ ok. 3 m, powierzchnia catkowita podziemna ok 2060 m?
pow. catkowita nadziemna — ok. 30 m?

- projektowana powierzchnia biologicznie czynna ok. 2940 m* — ok. 18%;

- przewidywana fgczna ilo$¢ miejsc parkingowych na terenie inwestycji — 150 /ok. 50 m.p. w garazu i ok. 100

m.p. na terenie.

Z zatgcznikow graficznych do wniosku wynika, ze kondygnacje nadziemne nowego budynku beda potgczone

z sasiednim budynkiem istniejgcym poprzez wykonanie przej$¢ w miejscach istniejgcych obecnie otworow

okiennych oraz z budynkiem ,C" przez facznik na kondygnacji podziemnej. W zwiazku z planowang inwestycjg

nastgpi koniecznosé wycinki zieleni kolidujgcej z planowanym nowym sposobem zabudowy terenu.

Ww. parametry inwestycji podane we wniosku o ustalenie warunkdéw zabudowy mogg ulec zmianie na etapie
opracowywania projektu budowlanego na podstawie warunkéw okreslonych w niniejszej decyzji.

W toku postepowania organ wiasciwy do rozpatrzenia wniosku w oparciu o art. 53 ust. 3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzit analize warunkéow
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wyznaczajac obszar analizowany obejmujacy dziatki
sgsiednie do terenu inwestycji, zgodnie z § 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypad-
ku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz.1588) i przeprowadzajac
na nim analize funkgcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa
w art.61 ust.1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Analiza znajduje sie w aktach
sprawy.
Na podstawie wnioskow z analizy obszaru okre$lone zostaly warunki zabudowy w niniejszej decyzji, przy
spetnieniu wymogdw art.61.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z analizy wynikia
mozliwos¢ ustalenia warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji. Nalezy przy tym wyjasni¢, ze:
J---) nie ma watpliwosci, Ze gabaryty obiektu budowlanego (...) powinny by¢ jednoznacznie okreslone
w sfosownej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu i Ze gabarytéw tych nie mozna do-
mniemywac. Ww. wymdg jest spetniony nie tylko wowczas, gdy przedmiotowe gabaryty zostang wskazane

expressis verbis, wystarczy réwniez ich wskazanie posrednie.”
za: wyrok NSA z dnia 9.12.2008 r. Il OSK 1603/07 /publ. LEX/:

Czeé¢ parkingu podziemnego oraz cze$¢ miejsc parkingowych terenowych z drogg wewnetrzng, zaprojekto-
wano po zachodniej stronie terenu objetego wnioskiem, na dziatkach ew. 12/13, 12/15 obr. 2-02-03, stanowia-
cych obecnie teren trawiasty, dla ktérego w dokumentach planistycznych /w studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy oraz w opracowanym projekcie mpzp rejonu Czyste/
przewidziano przeznaczenie na tereny zieleni miejskiej, dla celéw rekreacyjno-wypoczynkowych. Z tego
wzgledu, w celu nawigzania do sposobu zagospodarowania terenu otaczajgcego w bezposrednim sasiedz-
twie, na tym obszarze uzasadnione jest zachowanie duzej cze$ci powierzchni biologicznie czynne;.

Przeprowadzona analiza wykazata mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia na warunkach okreslonych
w niniejszej decyzji, po spetnieniu wymogdw wynikajgcych z przepisow ustawy Prawo budowlane na etapie
postepowania o uzyskanie pozwolenia na budowe.

Inwestycja na etapie opracowywania projektu decyzji o warunkach zabudowy uzyskata niezbedne uzgodnie-
nia wynikajace z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu zagospodarowaniu przestrzen-
nym z zarzgdcami drog /jak w pkt 1.5 niniejszej decyzjil.

Dla przedmiotowego terenu nie sg wymagane inne uzgodnienia, o ktdérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy.

Dla analogiczne] inwestycji polegajacej na budowie budynku o wysokosci 24 m n.p.t. w toku postepowania
administracyjnego znak WAB-D-V.6730.7.2015.ENA wystgpiono o uzgodnienie projektu decyzji z Prezesem
Urzedu Lotnictwa Cywilnego, ktory nie uzgodnit planowanej inwestycji w trybie postanowienia.

Pismem znak UD-V-WAB.6730.43.2018.ENA z dnia 30.11.2018 r. na podstawie art. 10 § 1 k.p.a. strony
zostaty zawiadomione o mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy przed wydaniem decyzji o warunkach
zabudowy. Uwag nie zgtoszono.
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4 M.st. Warszawa /wt. dz.ew.nr: 12/12, 12/14, 12/17, 16/10,16/11, 18/1, 18/2, 18/3, 22, 42, 43/1 obr. 2-02-03:
przez Zarzad Mienia m.st. Warszawy,
ul. Jana Kazimierza 62, 01-248 Warszawa
5 Skarb Panstwa /wt. dz. ew. nr 20/1 obr. 2-02-03/
przez Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa- Wydziat Mienia Skarbu Pafstwa
ul. T. Chalubinskiego 8, 00-613 W-wa

6 ala — Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Ochota

Urzad m.st. Warszawy Dzielnicy Ochota
ul. Tarczynska 21, 02-023 Warszawa

Do wiadomosci:
1/.  BAIPP - centralny rejestr decyzji
Urzad m.st. Warszawy, ul. Marszatkowska 77/79, 00-683 Warszawa

2/ Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa
ul. T. Chatubiriskiego 8, 00-613 Warszawa

3. ZDM
ul. Chmielna 120, 00-801 Warszawa

4/.  ZSE im. Eugeniusza Kwiatkowskiego, ul. Szczesliwicka 46, 02-353 Warszawa
5/. adresat decyzji w.z. nr 135/0CH/08 z 28.04.2008 r.:

Panorama Invest Sp. z 0.0
ul. Belwederska 20/22, 00-762 Warszawa
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Zatacznik Nr 2 do decyzji Nr 47/2018

A i e

H ;
T uheds Lac

z dnia

WYNIKI ANALIZY WYMAGAN DLA NOWEJ ZABUDOWY
Icze$é opisowal

1. Funkcja obszaru

Na obszarze wystepujg funkcje: ustugowa /oSwiaty, opieki zdrowotnej, administracji, zamieszkania
zbiorowego, biurowa, lokale ustugowe i handlowe usytuowane w budynkach mieszkalnych/ mie  aniowa
i komunikacyjna. Czg$¢ obszaru, usytuowanego w bezposrednim sgsiedztwie planowanej inwestycji, zajmujg
tereny zieleni miejskiej. Planowana rozbudowa zespotu budynkéw o$wiatowo-naukowych Akademii
Pedagogiki Specjalnej o nowy budynek os$wiatowo-naukowy z parkingami naziemnymi oraz o parking
podziemny nie bedzie sprzeczna ze sposobem zagospodarowania obszaru.

2, Parametry, cechy i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
/art.61 ust.1 pkt.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym/

Z uwagi na uzupelniajacy charakter nowej zabudowy na terenie zespotu obiektéw Akademii Pedagogiki
Specjalnej przy ul. Szczesliwickiej 40, gabaryty nowego budynku powinny byé dostosowane przede wszystkim
do gabarytéw pozostatych, istniejgcych obiektow w tym zespole zabudowy.

2.1. Linia zabudowy.

Od strony ulicy Kopinskiej przyziemie nowego budynku zaprojektowano w odleglosci wigkszej niz 6 m od
krawedzi istniejacej jezdni. Projektowane linie zabudowy nie naruszajg przepiséw ustawy o drogach
‘publicznych.
Budynek zaplanowano w odlegtosci ok. 4 m od pétnocnej granicy dziatki, bez nawigzania do linii zabudowy
wynikajgcej z usytuowania istniejgcego budynku sgsiedniego /budynku B/, usytuowanego wzdtuz ulicy
Kopiniskiej.
Dopuszczalne bytoby ustalenie linii zabudowy planowanej inwestycji na granicy z dz. ew. 43 usytuowang
wzdtuz pasa drogowego ulicy Kopinskiej, jako przedtuzenie linii zabudowy wyznaczonej przez taras budynku
B,z uwzglednieniem projektowanej linii rozgraniczajacej ulicy Kopinskiej. Taka linia zabudowy jako linia
nieprzekraczalna zostata ustalona dla przedmiotowej nieruchomosci w decyzjach o warunkach zabudowy
wydanych w latach ubieglych w zwigzku z zamiarem realizacji budynku.
Z koncepcji zagospodarowania terenu inwestycji wynika, ze lokalizacja nowego budynku bytaby zgodna
z powyzszymi zatozeniami.

Parking podziemny zaprojektowano w potudniowej czesci dz. ew. nr 19 oraz na dz. ew. nr 12/13 i
12/15 obr. 2-02-03, w znacznym oddaleniu od drég publicznych. Lokalizacja nie naruszy przepiséw ustawy o
drogach publicznych.

Linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych nie wyznacza sie. Dla klatki schodowej parkingu linie zabudowy
mozna wyznaczy¢ w nawigzaniu do usytuowania istniejgcego budynku na terenie inwestycji.

2.2 Wskaznik powierzchni nowej zabudowy.

Wskazniki zabudowy terenéw w obszarze analizowanym wynoszg od ok.6% do ok.69%. Sredni wskaznik
zabudowy, o ktérych mowa w § 5 ust.1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynosi obecnie ok. 31,3%.

Nieruchomos$¢ gruntowa stanowigca teren inwestycji /bez terendw zjazddéw z drég publicznych/ ma
powierzchnie 16 303 m?, a wskaznik powierzchni zabudowy jej wynosi obecnie ok. 24 %. Projektowana nowa
powierzchnia zabudowy budynku dydaktyczno-naukowego wyniesie ok. 1350 m?, a parkingu podziemnego ok.
23 m 2. Wskaznik powierzchni zabudowy terenu zwiekszy sie o0 ok. 8 % do ok. 32 % i bedzie zblizony do
$redniego wskaznika zabudowy terenu analizowanego oraz nie przekroczy wskaznika zabudowy terenu
ustugowego, potozonego przy tej samej drodze publicznej, przy ul. Szczesliwickiej 34 /59%!.

Z uwagi na sposob zabudowy terendw sgsiednich projektowany wskaznik zabudowy nieruchomos$ci przy
ul. Szczesliwickiej 40 nie naruszy zasad fadu przestrzennego.
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Dla ustalenia wskaznika powierzchni nowej zabudowy przyjeto w oparciu o norme PN-ISO 9836 pkt. 5.1.2,
ze ,powierzchnia zabudowy — to powierzchnia terenu zajeta przez budynek w stanie wykoriczonym/,
wyznaczona przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku na powierzchnie terenu, bez wliczania
powierzchni obiektéw budowlanych lub ich cze$ci nie wystajacych ponad powierzchnie terenu, powierzchni
elementéw drugorzednych np. schodow zewnetrznych, ramp zewnetrznych (...).”
Ww. kryteria nalezy zastosowac na etapie opracowywania projektu budowlanego.

Wymagana powierzchnia biologicznie czynna.

Na terenie inwestycji planowane jest zachowanie ok. 3000 m? powierzchni trawnikéw /tgcznie ok. 18% terenu
objetego wnioskiem/.

Z analizy obszarowej wynika, ze dz. ew. nr 12/13 i 12/15 obr. 2-02-03, otoczone z 3 stron terenami
rekreacyjnymi zieleni miejskiej, polozone sg na obszarze, ktory w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta przewidziany byl na tereny zieleni, z obowigzkiem zachowania
powierzchni biologicznie czynnej min. 70%. Na fragmentach tych dzialek zaplanowano cze$¢ parkingu
terenowego oraz fragment parkingu podziemnego ponizej poziomu terenu. Z uwagi na uwarunkowania
lokalizacyjne na ww. fragmencie terenu inwestycji wskazane jest zachowanie p.b.c. o wielko$ci wyznaczonej
w studium.

Ze wzgledu na rozbieznosci dotyczace interpretacji pojecia ,,powielzéhni terenu biologicznie czynnej’, na
ktorej roslinnos¢ powinna mie¢ mozliwo$¢ ,naturalnej wegetacji” nalezy doprecyzowac, ze do ww. powierzchni
nie nalezy zalicza¢ powierzchni przewidzianych dla celow uzytkowych, niezbednych dla korzystania z terenu
zabudowanego i budynku np. powierzchni komunikacji pieszej lub kotowej, miejsc parkmgowych bez wzgledu
na rodzaj zastosowanej nawierzchni.

2.3. Szerokosci elewacji frontowe;j.

Na terenie analizowanym wystepuje zabudowa usytuowana w pierzejach ulic oraz zabudowa rozproszona.
Szerokosci frontowe budynkéw w obszarze sg zréznicowane i wynoszg od ok. 12 m do ok. 105 m.

W zespole budynkéw zrealizowanych na terenie przy ul. Szczesliwickiej 40 szeroko$é elewacji frontowej
budynku glownego wynosi ok. 60 m, szeroko$¢ elewacji frontowej budynku usytuowanego wzdtuz ulicy
Kopinskiej -ok 38 m, pdtnocne skrzydto budynku gtéwnego usytuowane wzdtuz ul. Kopiriskiej ma szeroko$¢
ok. 29 m. Zabudowa wzdtuz ulicy Kopinskiej tworzy pierzeje o diugosci ok. 67 m.

Nowy budynek wraz z istniejgcg zabudowa terenu inwestycji bedzie tworzyt zwarty fragment potudniowej
pierzei ulicy Kopinskiej. Wg orientacyjnych pomiaréw z rysunku rzutu parteru projektowanego nowego
budynku tgczna szerokosé elewacji wynositaby ok. 56 m. Projektowana szerokosé elewacji frontowej nowego
budynku bedzie miesci¢ sie w granicach szerokosci elewacji frontowych budynkoéw istniejacych na obszarze
i moze byé uwarunkowana jedynie istniejgcg szerokoscia terenu przeznaczonego do zabudowy.

Gabaryty klatki schodowej parkingu - w oparciu o0 wymagania uzytkowe.

24, Wysokos$é gornej krawedzi elewacji frontowej.

Na terenie analizowanym wysoko$¢ zabudowy ksztattuje sie od | do XIV kondygnacji nadziemnych. Na trenie
inwestycji zespot obiektéw akademii ma wysokos¢ od | do Vil kondygnacji nadziemnych, przy czym
najwyzszym obiektem jest VII- kondygnacyjny budynek dydaktyczny z aulg /tzw. budynek ,C”/. Wysoko$¢
gornej krawedzi elewacji tego budynku od poziomu terenu przed wejsciem wynosi ok. 26,35 m,
a w odniesieniu do poziomu terenu przed elewacjg budynku frontowego w zespole zabudowy ok. — 26,05 m.
Maksymalna wysoko$¢ zabudowy /do gornej krawedzi szybu windowego budynku ,C/ - ok. 28,8 m n.p.t.
Wzdtuz ul. Kopinskiej zaplanowano realizacje budynku dydaktyczno—-naukowego o wysokosci ok. 23,8 m,
max. do 25 m. Projektowany budynek bedzie bezposrednio graniczyt z budynkiem ,B” o wysokosci elewacji od

Kopinskiej ok. 17,3 m /w czesci IV kondygnacyjnej/ i 20,5 m /w czesci V kondygnacyjnej/.

ysoko$¢ elewacji frontowej nowego obiektu powinna harmonizowa¢ przede wszystkim z wysoko$cig

dynku, z ktérym bedzie wspottworzyt on poludniowg pierzeje ulicy Kopinskiej.

g dodatkowego rysunku koncepcyjnego dostarczonego przy pismie z dnia 24.10.2018 r. z uwagi na

nieczno$¢ dostosowania wysokosci kondygnacji projektowanego budynku do budynku istniejacego,

rzliwo$éé uzyskania sali o wiekszych parametrach istnieje na ostatniej kondygnacji uzytkowe;.

Iproponowane rozwigzanie spowoduje ,narastanie” wysokosci elewacji budynkéw tworzacych pierzeje ulicy

pinskie] od ulicy Szczesliwickiej, w kierunku Al. Jerozolimskich, co nie powinno zakiéci¢ fadu

zestrzennego.

abaryty klatki schodowej parkingu — w oparciu 0 wymagania uzytkowe.
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Wysoko$¢ gorne] krawedzi elewacji frontowej nowego budynku nie bedzie wieksza niz istniejgcych obiektow
na terenie przy ul. Szczesliwickiej 40. Nowa zabudowa powinna harmonizowaé z wysoko$cig obiektdw,
z ktérymi bedzie wspéttworzyta potudniowa pierzeje ulicy Kopinskiej.

2.5. Geometria dachu / kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i uktad potaci dachowych

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa o réznych spadkach potaci dachowych. Ze szkicu przekroju
nowego budynku wynika, ze na nowym budynku projektowany jest dach ptaski.

Geometria dachu bedzie nawigzywata do przekry¢ budynkdw na nieruchomosci przy ul. Szczesliwickiej 40, na
ktorej przewazajg dachy ptaskie.

Wysokos¢ kalenicy budynku dydaktyczno -naukowego nie powinna przekraczaé wysokosci VI
kondygnacyjnego budynku ,C” /ponizej 26,5 m/ oraz powinna by¢ uwarunkowania wysokoécig budynku ,B”,
tworzgcego pierzeje ulicy Kopinskiej.

3. Dostep do drogi publicznej

/art.61 ust. 1 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym/.
Teren inwestycji ma bezposredni dostep do drég publicznych: ulicy Kopinskiej /drogi gminnej/ i ulicy
Szczesliwickiej /drogi powiatowej/ .

4. Mozliwosci uzbrojenia

/art.61 ust.1 pkt.3 i art.61 ust.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym/
Inwestycja wymaga zapewnienia dostawy wody z wodociggu miejskiego, odbioru Sciekdw, dostaw ciepla
z sieci miejskiej oraz energii elekirycznej i dostepu do sieci telekomunikacyjnej. Do wniosku zalaczono
kserokopie pism wydanych przez:

e Veolia Energia Warszawa S.A nr VWAW/EWT/18/1811009/1 (z dnia 11.06.2018 r.), w ktdérym spdltka
zaktualizowata warunki techniczne przytgczenia wezta cieplnego /nr ew. PS4-15-0130/ i potwierdzita
mozliwo$¢ zasilania w ciepto z sieci cieplowniczej projektowanego budynku ,D”.

Podtaczenie wymaga przebudowy istniejacej sieci cieptowniczej 2xDN 100 mm, kolidujgcej z planowang
zabudowg na koszt inwestora.

MPWIK S.A. znak PRO/DGR/WSW/WSK/660/840/226669/16/6482 (z dnia 31.08.2016 r.), z ktérego wynika:
- Zaopatrzenie w wode projektowanego budynku bedzie mozliwe z istniejgcego przewodu wodociggowego
DN 200 w ul. Szczesliwickiej, poprzez istniejace przytacze wodociggowe, pod warunkiem sprawdzenia
jego stanu technicznego i przepustowos$ci; Dostawa wody na cele p.poz z hydrantow w ul. Szczesliwickiej;
- Odbiornikiem sciekéw bytowych i w ograniczonych ilo$ciach wéd opadowych z projektowanego budynku
bedzie istniejacy kanat ogélnosptawnego 1,30x1,625 m w ul. Szczesliwickiej poprzez istniejace przylacze,
po sprawdzeniu jej stanu technicznego i przepustowosci, po rozbudowie wewnetrzne] instalacji
kanalizacyjnej na terenie obiektu. Maksymalna ilo$¢ wod opadowych do uktadu kanalizacji ogdélnosptawnej
nie moze przekroczy¢ 7,0 dm?ss. Wiekszg ilo§¢ wod opadowych nalezy gromadzié w zbiorniku
retencyjnym.

¢ Innogy Stoen Operator Sp. z 0.0. nr ND\TN\11727\2018 (z dnia 29.08.2018 r.), w ktérym potwierdzono
mozliwos¢ zasilania obiektu ,rozbudowa Akademii Pedagogiki Specjalnej im. M. Grzegorzewskiej
ul. Szczesliwicka 40" mocg zainstalowang 800 kW, przy czym mocg przytgczeniowg 550 kW.
W celu realizacji inwestycji niezbedna jest budowa stacji transformatorowej SN.

» Dla przytaczenia nowego obiektu do sieci telekomunikacyjnej planowane jest wykorzystanie istniejgcego
przytgcza.
Teren objety wnioskiem znajduje sie w zasiegi sieci telefonii bezprzewodowej co najmniej jednego
operatora.

Z powyzszego wynika, ze istniejace i projektowane uzbrojenie terenu bedg wystarczajace dla planowanego

zamierzenia.

5. Zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i le$nych na cele nierolne i nielesne.
/art. 61 ust. 1 pkt.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym/.
Teren inwestycji nie wymaga ww. zgéd.












