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DECYZJA Nr 83/U/13/wz
o warunkach zabudowy

Na podstawie:

= art. 59 ust. 1, art. 60 i 61 uslawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospadarowaniu przestrzennym (Dz. U,
22012, poz. 647 ze zm.),

art 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. 2 2013 r., poz. 267),

art, 39 ust, 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U z 2013 r., poz. 594),

art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stotecznego Warszawy (Dz. U. Nr 41, poz, 381 ze zm),

§ 17 uchwaty Nr XLVI/1422/2008 Rady miasta stolecznego Warszawy z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania

dzielnicom m. st. Warszawy do wykonywania niektorych zadar i kompetencji m.st. Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr
220, poz. 9485 ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku LARMINLER CONSULTANTS Sp. z o. 0., Z siedziba przy ul. Mlynarskigj
7 w Warszawie, zlozonego w dniu 11 stycznia 2011 r,, uzupeinionego w dniu 14 lutego i 11 lipca
2011 r. oraz skorygowanego w dniach: 27 lipca 2011 r., 25 sierpnia 2011 r,, 14 padziernika 2011 r.
i 22 lutego 2013 r., w zwigzku z decyzjq Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z 25 wrze$nia
2012 r. KOC/2038/Ar/12, uchylajaca w calosci decyzje nr 21/U/12/wz z 28.02.2012 .

ustalam
warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji
polegajacej na rozbudowie budynku ustugowego z funkcjq biurowa o cze$é biurows i cze$é
garazowa, na terenie dziatki ew. nr 92 w obrebie 6-01-07 przy ul. Siennej 82 w Dzielnicy Wola m.st.
Warszawy.
Linie rozgraniczajace teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciagta i literami A, B, C, D, A, na
mapie stanowigcej zalacznik graficzny nr 1, ktory jest integralng czescia niniejszej decyzji.

1. Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu.

1.1. Warunki | wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

a) Obowigzujgca linia zabudowy - bez zmian wzgledem stanu istniejacego. Projektowana inwestycja nie

wplywa na zmiane przebiegu istniejacej linii zabudowy.

h) Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji do
0,76 (zgodnie z zapisem punktu 2.3. wyniki analizy obszaru - zalgcznik Nr 2A),

€) Wskaznik wielkosci powierzchni biologicznie czynnej — nie wyznacza sie.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan

dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku misjscowego planu

zagospodarowania przestrzennego(Dz. U. Nr 164, poz. 1588) nie okresla sposobu ustalenia takiego

wskaznika.

d) Szerokosc elewacii frontowej - nie ulega zmianie.

@) Wysoko$¢ budynku:

- dla czgsci rozbudowy od strony péinocno — zachodniej, prostopadtej do ciggu kemunikacyjnego

istniejacego na dziatkach ewid. nr 86/2 i 92 z obrebu 6-01-07 — do 25 m i 7 kondygnacji,

- dla czeéci rozbudowy od strony poludniowo - zachodniej, réwnolegltej do ww. ciagu

komunikacyjnego — do wysokosci gzymsu 6 kondygnacyjnego, istniejacego budynku przy ul. Siennej

82 —tj. dook. 2t m

f) Geometria dachu - dach plaski.

g) Dopuszcza sie zabudowe w ostrej granicy z dziatkami ew. nr 87 i 80 w obrebie 6-01-07

Inne ustalenia

Dia projektowanego budynku obowigzuje wysoki poziom architektury i staranny detal architektoniczny.

Forma, gabaryty, kolorystyka budynku oraz rodzaj uzytych materialéw wykonczeniowych powinna

harmonizowac z otoczeniem
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W przyietych rozwiazaniach projektowych nalety stosowad standardy peinej dostgpnosci dla o
niepeinosprawnych, eliminowac elementy mogace stanowi¢ bariery architektoniczne i stosowaé mater
bezpieczne dla uzytkownikéow.

W ramach sporzadzania projektu budowlanego powinny by¢ spelnione zasady fadu przestrzenn
okreslone w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu  przestrzennym. Cel
zagwarantowania fadu przestrzennego jest takie uksztattowanie przestrzeni, kitra tworzy¢ bge
harmenijng calosé oraz uwzglgdniaé w uporzadkowanych relaciach wszelkie uwarunscwania | wymaga
funkcjonalne, spaleczno-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno - estetyczne.

Szczegblowe usyluowanie planowanego cbieklu { sposob zagospodarowania terenu rozstrzygnie!
zostanie na etapie pozwolenia na budowg, W oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministt
Infrastruktury z 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ic
usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690 z péznigjszymi zmianami), Ustawy z dnia 7 lipca 1994
Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr 243 poz. 1523) ofaz inne przepisy prawn
wiasciwe w sprawie.

1.2, Warunki ochrony $rodowiska | zdrowia ludzi.

Warunki wynikajace z prawnej ochrony $rodowiska zgodnie z:

o ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz, U. 22013 r., poz.,1232)

- w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z ferenu (wg a
74 ww. ustawy).

- inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednié ochrong $rodowiska na obszarz
prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, ziglen, paturalnego uksztaltowania teren
i stosunkéw wodnych (wg art. 75, ust.1 ww. ustawy).

- Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystywanie i przeksztaicenie elementd
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiazku z realizacjg inwestyc
(wg-art. 75, ust. 2 ww. ustawy).

« ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz, U. 22013 r., poz. 21)

- Inwestor powinien okreslié wielko§¢ mas ziemnych ispostb ich zagespodarowania W zedazk
z realizacja inwestycji we wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budows wcelu okreslen
warunkéw i sposobu zagospodarowania mas ziemnych w zwiazku z realizacja inwestycji.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochrenie przyrody (Dz. U. 2 2013 r., poz. 62
teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze objetym ochrong prawna,

Planowana inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzigé megacych znaczaco oddziatywaé n
srodowisko, wymienionych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw zdnia 9 listopada 2010 r. w sprawi
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaté na Srodowiske (Dz U. 22013 1, poz. 817) - nf
wymaga sporzadzenia raportu o eddziabywaniu na srodowisko.

Zgodnie z art. 95 ust. 1 Ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnieniu informagi ¢ srodowisk
ijego ochrenie, udziala spoleczenistwa w ochronie Srodowiska oraz oocenach cddziafywania n
érodowiske (Dz. U, z 2013 r., pcz. 1235) organ rozwazyl wpiyw przedsigwziecia na obszar NATUR
2000 ianaliza zagadnienia wykazata, ze planowana inwestycja nie ma potencjalnego znaczaceg
oddziatywania na ten obszar.

1.3. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspitez asnej.
Przedmictowy teren nie znajduje sie w obszarze ckreslonym przepisami Ustawy 0 cchroni
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 1., Nr 162, poz. 1568 ze zm.).

1.4 Warunki obshugi w zakresie infrastruktury technicznei

Teren planowanej inwestycji znajduje si¢ w zasiggu miejskiej sieci infrastruktury techniczne;.
Podtaczenie na warunkach okreslonych wstepnie przez gestordw sieci w zakresie (cyt):

a) zaopatrzenia w wodg i odprowadzenia Sciekow:

Migjskie Przedsigbiorstwe Wodceciagow i Kanalizacji w m.st. Warszawie SA w pi$mie z dnia 18 luteg
2011 r. znak: TD-550-840/40405/880/11 informuje, ze budynek mozna bedzie zaopalizyC w wod
w cparciu o istnigjacy-przewodd wodociagowy DN 180 mm w ul. Sienngj. zcieki socjalne oraz wec
opadowe mozna bedzle cdprowadzié w oparciu 0 istnigjacy kanat cgdlnosplawny | kI (050 x 14
m w ul. Siennej De miejskiej sieci kanalizacyjnej mozna odprowadzic wody opadowz w ilo$
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nieprzekraczajacej ilosci obliczonej z przedmiotowej dziatki dla zalozonego wspdiczynnika sptywu @ =
04

b) elektroenergetyki:

RWE STOEN Operator Sp. z 0. 0. w zalaczniku nr 1 do umowy o przylaczenie do siec
elektroenergetycznej z dnia 5 sierpnia 2011 r. znak: NDP\DL\01085\2011-ND-PWADL\00007\2011
informuje, 2e wyraza zgode na zasilanie obiektu energia elektryczng o mocy przylaczeniowe] 102 kW -
zwigkszenie mocy o 50 kW dla licznika nr 12701552008, napigcie zasilania nn 0,4/0,23 kV.

¢) zaopatrzenia w ciepio;

Stoleczne Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej SA w pismie z dnia 16 marca 2011 r. znak:
HHPW/MPAW-07-0074/1inf/372/6100-2/11 informuje, Ze jest mozliwy przydziat dodaikowego ciepla dla
rozbudowanego budynku biurowo - ustugowego przy ul. Siennej 82 na cele centralnego ogrzewania
{c.0.); cieplej wody (c.w.) oraz ciepla technologicznego (¢.t.).

1.5. Warunki obsiugi w zakresie komunikacy.

Dia projektowanej zabudowy nalezy na terenie inwestycji, poza pasami drogowymi i ciagami komunikacji
pieszej, zapewnié migjsca parkingowe dla samochoddw - w nastepujacy sposdb:

-dla biur - maks. 10 miejsc/ 1000 m® pow. uzytkowej biur.

Na parkingach dla samochodéw osobowych, liczacych wiecej niz 8 miejsc postojowych, co najmniej 4%
miejsc nalezy przeznaczyé i urzgdzié dla samachodéw, z ktdrych korzystaja osoby niepeinosprawne, nie
mniej jednak niz 1 miejsce;

oraz migjsca postojowe dla rowerdw w liczbie: }

- dla biur - min. 5 mp / 1000 m* powierzchni uzytkowej, nie mniej jednak niz 5 mp,

Projekt normatywu parkingowego, na bazie ktdrego ckresiono ww. wskazniki parkingowe, opiera sig
na wynikach opracowan i analiz wymagan wynikajacych z zasad zréwnowazonego rozwoju,
bedacych podstawa opracowania m.n. Stralegi Zréwnowazonego Rozwoju Systemu
Transportowego Warszawy do 2015 roku i na lata kolejne, w tym Zréwnowazonego Planu Rozwoju
Transportu Publicznego przyjetej uchwata nr LVIII/1749/2009 Rady m. st. Warszawy z dnia 9 lipca
2009 r. i jest stosowany przy sporzadzaniu mpzp i decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie
z politykg miasta i strategig jego rozwoju.

2. Wymagania dotyczgce ochrony interesdw osob trzecich.

2. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich,

W ramach projektu budowlanego nalezy stosowaé rozwigzania (art. 5 ust. 1 Ustawy Prawo budowlane):
a) chronigce interesy oséb trzecich przed pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw tacznosci,

- dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczenych na pobyt ludzi.

b) zapewniajace ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakiocenia
elektryczne, promieniowanie,

Sposéb zagospodarowania i zabudowy terenu nie moze naruszac intereséw prawnych wiascicieli lub
uzytkownikéw wieczyslych sasiednich nieruchomosci (art. 140 kc),

wiasciciel nieruchomosci sasiednigj ma interes prawny wynikajacy z art. 140 k.c. do uczestniczenia jako
strona { art, 28 kpa ) w poslepowaniach administracyjnych, w wyniku kiérych moze zapas¢ decyzja tak
ksztaftujgca stosunki na sasiednigj nieruchomosci ( sposob korzystania z niej ), iz bedzie to mialo wpkyw
na wykonywanie pravva wiasnosci przez wilasciciela dziatki sgsiedniej ( NSA z dnia 8 marca 2005r. OSK
682/04 LEX 17611 ).

3. Okres waznosci decyzji.

Ninigjsza decyzja wygasa jezeli.
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

VWydziat Architektury i Budownictwa cia Dzietnicy Wota, 01-003 Warszawa, al. Sclidarnosci 6C.
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- (iia tege terenu uchwalone plan miejscowy, kiérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.
Wiygasniecie decyzji stwierdza w dredze decyzji organ, kiéry ja wydat.

UZASADNIENIE

W aniu 11 stycznia 2011 r. LARMINLER CONSULTANTS Sp. z 0. 0. z siedziba przy ul. Mlynarskiej 7
w Warszawie zfozvia wniosek o wydanie decyz|i o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej
na rozbudowie budynku ustugowego z funkejg biurowa o cze&é blurowa i czedé garazowa, na
terenie dzialki ew. nr 92 w obrebie 6-01-07 przy ul. Siennej 82 w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy.

\Wniosek zostat ostatecznie uzupelniony przez wnioskodawce w dniu 14 pazdziernika 2011 r. oraz
zmieniony w dniu 22 lutego 2013,

W dniu 28.02,2012 . z up, Zarzadu Dzielnicy Wola zostata wydana decyzja nr 21/UM2/wz, znak;
UD-XVII-WAIB-U-HWA-6730-1-19-11 o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestyci.

Od paowyzsze] decyzji odwolania wniesli P. Adam Bogucki, P. Piotr Gruszczyhskl, Spéldzielnia
Budewlane — Migszkaniowa Dembud oraz Wspélnota Mieszkaniowa .Rezydencja Sienna”.
Samorzadows Kolagium Odwolawcze Decyzja z dnia 25.09.2012 r,, znak; KOC/2038/Ar12 uchyiilo
zasxarzong decyzjg w caloScl | przekazalo sprawe do ponownego rozpairzenia przez organ
pierwszej instancji, natomiast w stosunku do odwolania P. Adam Boguckiego oraz P. Piotra
Gruszezynskiego orzekio umorzyé postepowanie odwolawcze,

W dniu 28.11.2012 r. zawiadomiono strony o ponownym rozpatrywaniu przedmiotowego wniosku.

Przewidywane parametry inwestycii wasdlag ‘-'migs.ﬂ

Powierzehnia zabudovsy - istniejaca ca 638,0 m*, projektowana rozbudowa ca 148,0 m? wyburzenie ca
1050 m? czedei budynku garazowego znajdujacego sie w glebi dziatki inwestycyjnej, Docelowa
powierzchnia zabudowy ca 674,0 m2.

Maks. liczba kondygnacii nadziemnych / maks. wysokosé - 8 / 28 m.

Powigrzchnia calkowita czesci istniejace; | projektowanej lacznie (czest istniejaca ca 2923,0 m, cze$e
crajeklowana ca 1604 my¥) = 4527,0 m*.

Stan istnisjacy terenu inweastyeii | [lego oloczenia

Taranam inwestyc] j2st dzistka ewidencyjna nr 92 z obrebu 6-01-07, o powierzchni 0.1163 ha przy
ul, Siennef 82, kifra ma uzytek gruntu Bi (inne tereny zabudowane), jest wlasnoscia Miasla
Stolacznego Warszawy, w uzytkowaniu wieczystym Spétki Larminler Consultants Sp.zo. 0.

Na terenie przedmictowej dziatki znajduje sig 6 kondygnacyjny budynek biurowy o wysokosci
20.88 mi 1 kendyanacyjny budynek gospodarczy.

Teren inwestycji graniczy:

inocnego zachsxy

z dziatka ew. nr 85/2 2 obrebu 6-01-07 oraz z dzialka ew. nr 80 z obrebu 6-01-07 polozona przy ul.
elning] 43, 43 A, na klore| usytuowane sa dwa budynki mieszkalne o wysokoscl VIl i VI. Wyzszy
ek znajduje si¢ w ostrej granicy z dziatkg inwestycyjna oraz z dziatka ew. nr 88/2 z obrebu 6-

01-07,

rod poinocneqo wschady

- 7 dzialkg ew. nr 87 z obrebu 6-01-07 polozona przy ul. Zelaznej 41, zabudowang w calosci IX
xondygnacyjnym budynkiem ushigowo - mieszkalnym,

d pohudniowega wschodu
- Z dzialka ew. nr 49 z obrebu 6-01-07 stanowiacy pas drogowy ul. Siennej,
- od peludnicweqge zachodu
- z dzialkq ew. nr 86/2 z obrebu 6-01-07, na ktérej usytuowany jest w odlegtoéci ok. 6 m od dziatki
inwestyeyjnej VIN kendygnacyjny budynek mieszkalny z uslugami

Wnioskodawca przewiduje rozbudowe 6 kondygnacyjnego budynku biurowego od strony
reludricwo ~ zachednie] oraz péinocno — zachodniej

Planowana powstajgca powierzchnia bedzie przeznaczona na pomieszczenia biurowe polaczone
z istnigjacymi biurami w budynku od strony ulicy Siennej, Dia prawidiowego funkcjonowania nowej

Wydzial Architektury i Budownictwa dia Drielnicy Vvola, 91-523 Warszawa, al Solidarnosci 90,
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kubatury, bedzie rozbudowana isinizjaca kiatka schodowa, wbudowany nowy sZyb windowy
i zwiekszona liczba sanitariatow na kazdej kondygnacj. W parterze dobudowanej kubstury bedzie
znajdowal sig parking dia 29 samochodow parkuiacych na wielopoziomowych platformach - system
Wehr Combilift 554. Na dziedzifcu pozostana miejsca parkingowe dia 3 samochodéw,

Planowana dobudowa nie bedzie powodowad zmiany lokalizacji wjazdu na teren dzialki - wjazd
(bramowy) od ulicy Siennej.

Do wniosku zostala zalaczona wstepna koncepcia architektoniczna, llustrujaca zamierzenie
Inwestycyjne | ww. parametry. Dane jako wsigpne, arientacyjne mega ulec uszczeglowieni na etapie
projextu budowlanego, po uwzglednieniu wiarunkaw niniejszej decyzji oraz przepisow techniczno -

budowlanych.

Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 4 pazdziernika
2007 r. znak IV SAMNWE1381/07 (cyt) - Organ ustalajacy warunki zabudowy jest zwiazany wnioskiem
inweslora, z tym ze bezwzglgdnie zwigzany jest rodzajem inwastyc)l wskazangj przez inwestora,
natomiast nie jest bezwzglednie zwiazany wsRazanymi przez inwestora poszczegolnymi
parametrami technicznymi, opisujacymi planowany obiekt budowiany. Inaczej rzecz ujmujac,
granice, do ktére] orgen jest zwiazany wnioskiem inwestora, wyznacza przeznaczenie
projektowanych obiektéw budowlanych oraz funkcje, jakie maja peini¢. Jezeli chodzi o parametry
\echniczne obiektow budowlanych, takie jak np. wysokcéé budynkéw, liczba kondygnacji, linia
architekioniczna, geomelria dachu, lo moga byé ustalone w decyzji o warunkach zabudowy
w sposth odmienny od wekazanego we wniosky inweslora,

W oparciu o art. 53 ust. 3 Ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym zostala
przeprowadzona analiza warunkow | zasad zagospodarowania terenu ¢raz jego zabudowy a takze
stanu faktycznego | prawnega terenu, na ktérym przewiduje sie realizacjg inwestycj.

Zgodnie § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 Nr 164,
poz. 1588) wcelu ustalenia wymagath dia nowej zabudowy i zagospodarowania tereny organ wyznaczyt
woka! daiatki budewlana], kidrai dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize
fun<sii oraz cech zabudowy i zagospodarowania ferenu w zakresia warunkow, o kidrych mowa w art. 61
ust. 1 pkt 1-5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wnioski - zatacznik Nr 2 A i 2B
do ninigjsze] decyzi). -

Na podstawie wnioskaw z analizy obszaru ckreslone zostaty warunki zabudowy w niniejszej decyzji przy
speinieniu wymogow art. 61 ust, 1 pkt 1-5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Planowana inwestycja nie wymagala przeprowadzenia uzgodnien wynikajacych z art. 53 ust 4 pkt 10
ustewy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagaspodarowaniu przestrzennym, paniewaz nie jes!
inwestycja lokalizowana na obszarach wyszczegdinionych w wyze] wymienionym preepisie, w iym
rhwniez nie koliduje z zadaniami rzadowymi albo samerzadowyn! stuzacymi realizacji inwestyg)l celu
publicznego, w edniesieniu do terendw, przeznaczarych na ten cel w planach migjscowych, kiore
utracity moc na podstawie art. 87 ust. 3 wiw ustawy.

Zoodnie z ait, 53 ust. 4 pkt 9 oraz art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ¢ planowaniu
{ zagospodarowaniu przestrzennym decyzje wydaje sig pe uzgodnieniu z wlasciwym zarzadea dreg,
w odniesleniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowege. Zazadca drogi ul. Siennef - Burmistrz
Dzelnicy Wola m.st. Warszawy skofzystal z dyspozycii art. 53 ust. & ww. ustawy, (cyt) .(...)
W przypadku niezajgcia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie .2 tygednf od G
doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sig za dokonane.”

Pismem z 5 kwigtnia 2011 r. (znak: ZNS-7175-2123-2/10/11.0B) Panstwowy Wojewodzki Inspektor
Sanitarpy w Warszawie stwierdzil, Ze zgodnie z art, 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o nlanowaniu | zagespodarowaniu przestrzennym oyl . Decyzje o warunkach zabudowy wydaje,
» zastrzezeniem ust. 3, wojt, burmistrz albe prezydent miasla po uzgodnien z organami o ktanych
rowa w art, 53 Ust 4 i uzyskaniu uzgodnien Jub decyzji wymaganych przepisam adrabnymi.” W art,
53 ust. 4 tej ustawy nie zostala wymieniona Panstwowa inspekcja Sanitarna - tak wige 2 przepisy
art 60 ust. 1 nis wynika obowigzek uzgadniania warunkow zabudowy | zagoespedarowania lerenu
z organami Pafstwowej Inspekcji Sanitarnej.

Zgodnie z art. 7 Kpa - W toku postepowania organy administracji publicznej stojg na strazy

Viydz of Architestyry 1 Bodown Stwa 5:a Dzielnicy W/ola, 33003 ' Narszawa, 3! Sciidarnosct =0



prawerzadnosci i podejmujg wszelkie kroki niezbedne do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego
oraz do zafatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoleczny i sluszny interes obywateli.”
Wobec tego faktu stosownie do art, 75 §1 Kodeksu postepowania administracyjnego . jako dowoéd
nalezy dopu$ci¢ wszystko, co moze przyczynié sie do wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne
z prawem”.

Pismem z dnia 15.04.2013 r. P. Pawel Bartosiewicz wystapit z wnioskiem o dopuszczenie do udzialu
w postgpowaniu administracyjnym na prawach sfrony.

Zarzad Dzielnicy Wola, Postanowieniem nr 8/Uj13/wz z dnia 10.05.2013 r., odmoéwit uznania za strone
postepowania administracyjnego P. Pawla Bartosiewicza,

Na podstawie przeprowadzonego postepowania stwierdzono, ze przedmiolowe zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z wymogami wynikajacymi z przepiséw odrebnych.

W Swietie powyzszego, nalezalo orzec jak wyzej.

Zgocnie z art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wlasnosci i uprawniert 0sdb trzecich,

Zgodnie z art. 55 w zwiazku z art. 64.1 wiw ustawy decyzja o warunkach zabudowy wigze organ
wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe, co oznacza, ze decyzja o pozwoleniu na budowe powinna
dotyczyé terenu inwestycii oraz inwestycji ckreslonej niniejsza decyzjq o warunkach zabudowy.

W toku przeprowadzonego postgpowania administracyinego zapewniono stronom czynny w nim udziat.
W dniu 11.10.2013 r. zawiadomiono strony o zebraniu materialow i dowodow w przedmiotowej sprawie.

Od decyzji sluzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Warszawie za
posrednictwem Wydziatu Architektury | Budownictwa dla Dzielnicy Wola, w terminie 14 dni od dnia jei
doreczenia.

Odwolania od decyzji nalezy skiada¢ do Wydziatu Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Wola za
posrednictwem poczty lub bezposrednio w Wydziale Obstugi Mieszkancéw dla Dzielnicy Wola,
w Urzedzie Dzielnicy Wo'a ( al. Solidarnoécei 90, 01-003 Warszawa, wejcie A, poziom 0, stanowisko 5) .

K Nrfemapa wskail 500z okredieniem granic terenu objetego wnioskiem
nit Ne 2 - vynis anaizy obszaru (24 = 2988 cpisowd, 26- czedd graficzna w skali 1:1000)

Procedure administracying prowadzit:
mspeklor Piotr Broning
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Zalacznik Nr 2A do Decyzji Nr 83/U/13/wz z dnia 29.10.2013r. ustalajacej warunki
zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie budynku uslugowego z funkcia biurowa
o czesé biurowa | czesé garazowa na terenie dzialki ew. nr 92 w obrgble 8-01-07 przy ul
Siennej 82 w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy.

WYNIKI ANALIZY OBSZARU

CZESE TEKSTOWA

Analize funkcjl | zagespodarowania terenu  przeprowadzono wg Rozporzadzenia Ministra
Infrastruklury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalenia wymagan detyczacych nowe| zabudawy
| ragospodarowania terenu w  pizypadku  braku misjscowego planu  zagospodarowania
przestzennegs (Dz. U, Nr 184, poz. 1588) w zakresie warunkow okresionych wan G1ust. 1put 15
Ustawy o plancwaniu | zagespodarowaniu przeslzennym {Dz. U. z 2012 1., poz. 647 ze zm,)
W analizowane] sytuacji nie maja zastosowania ustgpy 2, 314 art, 61 wyzej przywolanej ustawy.

iniani

pastgpuiacych warunkow:

1) co najmnigj jedna dzizlka sasiednia, dostgpna = tef same| drogl publiczng], jest zabudowana w
sposéb pozwalaiacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowe} zabudowy w Zakresie kontynuaci
funkcil, paramatréw, cech | wskainikow kszlaltowana zabudowy oraz zagospodarowania tereny,
w lym gabarytéw i formy architekionicznej obiekitw budawlanych, linii-zabudowy oraz intansywnosci
wykorzystania terenu;

2) taren ma dostep do drogi publicznej;

3) Istnlejace lub projekicwane uzbrejenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanege:

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow ralnych i leSnych na cele
nieroinizze i nielesne albo jest objety 2goda uzyskang przy sporzadzaniu migjscowych plantw, kitre
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w artykule 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W trakcie prowadzoneqo postepowania, dokonano analiz zszych warunkow,

1. Wyznaczenie obszaru apalizowanego

1.4, Granice analizowanego obszaru wyznaczono na kopii mapy zasadniczej, przyjgtej do
panstwowege zasobu gecdezyjnego | kanograficznego w skali 1:1000, w odiegiosci nie mnigjsze) ni2
trzykrotna szerokosd frantu dziatkl objete] wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, jednak nie
mniejszej niz 50 metréw — zalaeznik nr 2A decyzjl. Analizewany obszar oznaczene na mapie grubia
przerywang linia, granice terenu inwestycii 0znaczano ciagia linia i literami A,B.C.D.A. Frontem dziafk]
jest odcinek oznaczony na mapie literami DC, o dlugosci 35 m.

2. Analiza w zakresie warunkow art. 61 wyzej przywolanej ustawy

Tab. 1. Zestawienie dzialek ewidencyjnych z kwaralu zabudowy, w ktorym znajduje sig
przedmiotowa inwestycja.

MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
M - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
UAu - obiekly biurowo - uslugowe
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Ip nrdziatki ] funkcja | liczba powlerzchnla | powierzchnia | wskainik
. [ kondygnacfi | dziatki zabudowy wielkoscl pow,
| ’ zabudowy
(A4 W I's 538 253 0.47
P43 AW 8 2190 865 0.38
|43 AW |5 1075 738 0.68
| 35 | UAy I8 168 140 0,83
34 UAu I'6 | 889 692 0.77
5 | UAawMW [ 2.6 | 1012 784 0,77
| MU 8 | 3705 2097 0,56
MU 49 | 745 595 0.79
| LAy | 10 | 851 487 0.57
ty 85 2166 1675 0.77
| MU 9 1029 933 0.83
| UAu 5 1163 646 0.55
MU 8 8794 2097 0,31
MU 13 778 552 070
UAy 2 375 300 0.96
[ MW 13 645 647 0,89
MU 5 183 185 1
[ MW l 4 356 | 356 1
[ mw |'5 460 480 1
I Mw 1:13 1540 680 0,44
MU 93 2370 1275 0.53
| MU 8 2213 1239 0.56
L MW 4 342 342 1
MW |4 339 339 1
M i 4 341 341 ]
3 |78 MW 12 | 379 579 1
27T UAu B 2450 1614 0.65
| 28 113 i UAu |8 | 3368 3368 1

2.1, Funkeja zabudowy,

'/ obszar charakteryzujz sie zroznicowanq funkgja, Znajduja sie w nim zaréwno obiekty
we, ustugowe oraz blurpwe

Funkeja planowanej inwestycji — bivrowa i garazowa jest uzupelnieniem funkeji wystgpujacej
w analizowanym obszarze, zatem bedzie stanowlé kontynuacje funkeji na zasadzle wdobrego
sasiedztwa’l.

2.2, Linia rabudowy

T § 4 ust 1 wAv rozporzadzena, linie nowej zabudowy na dziglee oblele) wnioskiem
3 sie jako przediuzenie lini istrieiace) 2abudowy na dzialkach sasiednich. Zgodnie z §4 ust
cza sig nne wyznaczenie ebowiazujacel linii nowej zabudowy, jetell wynika fo

e planowanej in ¥eil, w ostre] granicy z dz. ewid, nr 49, stanowiacq pas-drogowy ul.
uje s:¢ Vi kondyanacyjny budynek biurowy, Wraz z innymi budynkami twerzy pierzeje !,
ienaczalinie zabudowy pierzel ulicy.
nia zabudowy pozostaje bez zmian

“y |2st zgoana z Ustawa z.dnia 21 marca 1985 1. o drogach publicznych (Dz. U. z 2013

2.3 Wskadnik wielkosgi powierzchni zabudawy w stosunkuy do powlerzchni dzialki

‘Nskaznik wielkotsal powlarzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w analizowanym
ofszarze jest zrdznicowany i kszlaltuje sig w przedziale 0,31 do 1.0.
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Sredni wskaznik wielkosci powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w obszarze
analizowanym wynosi — 0,76.

Obecny wskainik wielkosci pawierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki ewid. nr 92, na
ktorej planuje sie realizacje inwestycji wynosi - 0,55.

Wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki nie powinien przekroczy¢ $redniego
wskaznika - tj. 0,76.

2.4, Szerokos¢ elewacil frontowej

Zgodnie z § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia szercko$¢ elewacii frontowej, znajdujacej sie od strony frontu
dzialki, wyznacza sig dia nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych
istniejacej zabudowy na dzialkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20%. Dopuszcza sie
wyznaczenie innej szerokosci elewacii frontowej, jezeli wynika to z analizy (stosownie do § 6 ust. 2
whw rozporzadzenia).

Elewacie frontowe w analizowanym obszarze maja zréznicowang szerokoéé. Powyzsze wynika
z wielkosci dzialek, na ktérych s3 zlokalizowane i z zalozenia. ze tworza one pierzeje ulicy.

Szeroko$¢ elewaci frontowej budynku przy ul. Siennej 82 wynosi 28,35 m,
Ze wzgigdu na charakler inwestycji nie ulegnie zmianie szeroka$¢ elewacii frontowej budynku.

2.5, Wysokosé zabudowy
Wysoxos¢ budynku uslala sie na podstawie wa. rozporzadzenia: ,§ 7. 1. Wysokosé gome) krawgdzi
elewacji frontowej, jej gzymsu lub allyki wyznacza slg dia nowe] zabudowy jako przedluzenie tych
krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. 2. Wysokoé¢, o ktérej mowa
w ust. 1, mierzy si¢ od $redniego poziomu terenu przed gldwnym wejsciem do budynku. 3. Jezeli
wysoko$¢, o ktore] mowa w ust 1, na dzialkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wéwczas
przyimuje sie jej $rednig wielkos¢ wystepujaca na obszarze analizowanym, 4, Dopuszcza sig
wyznaczenie innej wysokosci, o ktdrej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o kidrej mowa w § 3
ust. 1"
W analizewanym cbszarze wyslepuja budynki o wysckesci od 1 do 13 kondyagnacil.
Srednia wysokosé budynkéw w obszarze analizowanym wynosi 7 kondygnac]i.
Na dzialce nr ew. B7 znajdujace] sig na rogu ul, Siennej | ul. Zelaznej znajduje sie budynek biurowy
dziewigcickondygnacyjny, posiadajacy gzyms na wysckosci zwishczenia széste] kondygnacji. Wy2sze
anddygnacje sq cofnigle schodkowo w stosunku do lica elewacii. Istniejacs zabudowa blurows na
dzialce nr ew. 92 swoja wysoko$cia nawigzuje do gzymsu na ww. dzialce. Z kolei na dz. ew. 90
isinieiz budynek misszkalny pigciokendygnacyjny z poddaszem nlelzytkowym, kibry jest wyradnia
nizszy niz budynek na dzialce nr ew. 82 (widad to na zdjeciu lotniczym zalaczonym w aklach sprawy -
wysckost budynkéw mozna ocenié na podslawie dlugosci rzuconego cienia). Wobec powyzszego
maksymalng wyscko$¢ polozenia gzymsu nale2y okreslié na podstawie §rednig] w obszarze
analizowanym— 4. 7 kendygnacji i gzyms na wys do 25 m. Powyzsze dotyczy czeési projextowanego
budynku znajdujgeego sig w glebi dzialkl - rdwnoleale do budynku istnisjacege.
Ustala sig wyscko$¢ gzymsu dla pozostale] projektowanej czesci budynku w przediuzeniu linii
zabudewy od strony wewngtrzrego ciagu kemunikacyjnego na wysakoscl zwienczenia 6 kondygnaci
{wysckost powinna by¢ rowna budynkewi istniejgcemu na przedmiotowe] dzialce tzn. wynosié ¢k 21
mj.

2,6, Geometria dachu

Przy braku danych inwentaryzacyjnych, paramelry zostaly okreslone opisowo na podstawie wizji
w terenie, Na badanym terenie wystepuje przewaga dashdw plaskich.

Ola wnioskowanej inwestycji wskazane jest zastosowanie dachu plaskiego,
3. Dostep do drogi publicznej.

Zgodnie z ant. 2 pkt 14 uslawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, przez dostep do drogi
publiczne nalezy rozumied bezpodredni destep do taj drogi albo dastep do niej przez droge wewngtrzng
lut przez ustanowienie odpowiednie] shuzebnosci drogowe).

Teren objgty wnioskiem ma bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Siennej,

Dojazd do pianowanej inwestycji - od ul. Siennej. Obsluga komunikacyjna przedmiotowej dzialki - bez
zmian.

4. Uzbrojenie terenu — teren w zasiggu sieci miejskich (wodociagowa, energetyczna).
Planowana inwestycja znajduje si¢ w zasiggu miejskie] sieci infrastruktury technicznej.
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22 criedmictows] inweslycli wstepne warunki i mozliwosci pedigczenia do sieci miejskich zostaly
Zrradlone w punkcie !4 przedmictowe] decyzji,

5. Badania zgodnosci zamierzenia z przepisami odrebnymi.

awa Fravo Cchrony Srodowiska z 27.04.2001 1. (Dz. U. z 2008 r.. Nr 25, poz, 150 za zm,)
estycia niz jest ujgla w Rozporzadzeniu Rady Ministréw 2 dnia 9 listopada 2010 1, w sprawie
ceiewzigt megacyeh znaczaco oddzialywat na Srodowisko (Dz. U. 2 2010 1., Nr 213, paz. 1397 ze

v

2'En objgly wnioskiem nie jest polozony w sasiedziwie obszardw prawnie chronionych,
ustancwionyth w irybie przepiséw Ustawy o ochronie przyrody z dnia 16.04.2004 r. (Dz. U. 22013,

poz B27).

2. Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabylkami z dnia 23.07.2003 r, (Dz. U. Nr 162, poz.

€7 ooejmujacy nizedmiotowa dziatke nie jest objely prawna ochrong Wojewddzkiego
servatora Zabytkdw

‘cznych z dnia 21.03.1985r. (Dz. U. 22013 r., poz. 280)

iné jzst zgodne z an. 43 dot. odlegiasci usytuowania obiektéw budowlanych od

Fwa o Wdsstepnianiy ‘.;.-fﬁ:rrmac,ri o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie
viska craz o ccenach oddzialywania na érodowisko z dnia 03.10.2008 r. {Dz. U. 22013 1., poz.

dnie 2 art. 96 ust. 1 organ rozwazyl wplyw przedsiewzigcia na obszar NATURA 2000 | analiza
I2nia wykazata, 2¢ nlanowana inwestycia nie ma potancjainege Znaczaceqo oddzialywania na

5 A 0 aclirome prayrody 2 dnia 18,04 2004 r. (D2, U. 2 2013 r., poz. 627)
Teren Inwasiycli pie znajdule sie w obszarach sbjetych ochrong prawna, okresionych ww. ustawa,

Whnioski dla planowanef inwestyeiji

ywy2sza analza wykazuie laczne spelnienie warunkéw zawartych w punktach 1-5 art, 51 ust. 1
z dnia 27 marca 2003 r. o plancwaniu | zagespodarowaniu przastrzennym.

zawierg crek fitzna Nr 2B - sporzadzona z uwzglednieniem nazewnichwa i oznaczen
2 Rozporzadeeniem Ministra Infrastrukiury 2 dnia 26.08.2003 r. w sprawie oznaczeft
-twa stesowanych w decyzji o ustaleniu lokalizac]i inwestycji cely publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy (Dz U. 2 2003 r,, Nr 184, poz.1589),

At BT ust opkt 1 wyzel praywolang| ustawy wprowadza zasade tzw. dobrego sasiedztwa, kidra
uzaleznia zmiang W zagospodarowaniu terenu od dostosowania slg do okredjonych cach
sponarowania terenu  sasiedniege. Celem jef jest zagwarantowanie fadu praestrzennego,
farago w art 2 pkt 1 ustawy, jako takie uksztaltowanie przestrzeni, kidre tworzy harmenijng
arar uwzglgdnin W rprzyporzadvowanych relaclach wszelkie uwarunkowania i wymagania
naine, gospodaraio — spoleczne, Srodowiskowe, kulturowe, oraz kompozycyjne-estetycane. (Z.
domaki - komentarz do an &1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przeslrzennym,
szava 2004).

na gruncie obewiazujacych przepiséw o planowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym hie ulega
walpliwoscl, 2ze planowana do realizasii zabudowa odpowiada charaklerystyce urbanistyczne|
(xontynuacja funke)i. parametrdw, cech | wskaZnixdw ks2taltowania zabudowy oraz zagospcdarowania
t flinil zabudowy 1 inlensywnosei wykorzystania terenu) | architeklonicznej (gabarytéw | formy
: taniczne], eblektéw budowlanych) zabudowy juz istniejace.

Cwyaszego wynika, e Jest mezliwe ustalenmie warunkéw zabudowy dia planowanego
zamierzenia inweslycyinego ; -
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