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DECYZJA Nr 12/BIE/WZ/2024

o warunkach zabudowy

Na podstawie: art. 59 ust. 1, art. 60 oraz art. 61 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), art. 104 ustawy 2z 14 czerwca
1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.), art. 39 ust. 4
ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U. z 2023 r,, poz. 40 ze zm ), art. 11 ust. 3 ustawy
z 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stolecznego Warszawy (Dz.U. z 2018 r., poz. 1817) oraz § 17 pkt 4
uchwaly Nr XLVI/1422/2008 Rady m.st. Warszawy z 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania
dzielnicom m.st. Warszawy do wykonywania niektorych zadan i kompetencji m.st. Warszawy (Dz. Urz.
Woj. Maz. z 2016 r., poz. 6725},

po rozpatrzeniu wniosku Warszewskiej Spoldzielni Budowlano Mieszkaniowej ,Chomiczowka”,
reprezentowanej przez Panig Ewe Dziewigtkowska, ztozonego 15 stycznia 2024 r., uzupetnionego 25
stycznia 2024 r,

ustalam

warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie altany smietnikowej na czesci dz. nr ew. 213/9 z obrebu 7-08-09 przy ul. Kwitnacej 9 w
Dzielnicy Bielany m.st. Warszawy.

Linie rozgraniczajgce teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciaglg i literami ABCDA, na mapie
stanowigcej zatgcznik graficzny nr 1, ktory jest integralng czescia niniejszej decyzji.

1. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu

1.1. Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego dla nowej zabudowy:

—~ linia zabudowy - nie wyznacza;

- wskainik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji -
maks. 0,07,

- szerokosc elewacji frontowej nowej zabudowy — w przedziale od 4,35 m do 5 m:

- wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej - w przedziale od 2 m do 3,5 m;

- wysokos¢ budynku do najwyzszego punktu dachu — w przedziale od 2 m do 3,5 m;
dach — plaski, jednospadowy, dwuspadowy o kacie nachylenia od 3° do 20°,

powierzchnia biologicznie czynna — min. 85%, w tym 80% wymaganej powierzchni biologicznie
czynnej nalezy realizowac na gruncie rodzimym. Pozostala powierzchnia biologicznie czynna
zgodnie z definicjg, zawarta w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie;
nawierzchnia miejsc na ustawienie pojemnikéw na odpady - nieprzepuszczalna.

Inne ustalenia
sposob zagospodarowama 1 zabudowy terenu nie moze
trzecich wynikajacych z przepisow prawa budowlane
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zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6
ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obszar analizowany
obejmuje calosc terenu objgtego zalgcznikiem graficznym nr 2, przedstawiajacy teren inwestycji
wraz z najblizszym sgsiedztwem oraz dojazdem do planowanej inwestycji. Obszar analizowany zostal

oznaczony na zataczniku graficznym linig przerywana.

1. Funkcja obszaru

W granicach obszaru analizowanego dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Zabudowie
mieszkaniowe| wielorodzinne] towarzysza tereny stuzace do obstugi budynkow jak ciggi
komunikacyjne, tereny zielone, parkingi, ustugi. Zespot ten ma wspolny wewnetrzny uktad
komunikacyjny z dostepem do drogi publicznej ul. Bogustawskiego oraz ul. Kwitngcej.

Whniosek: Proponowana we wniosku funkcja stanowi kontynuacje funkcji na zasadach ,dobrego
sgsiedztwa” dla istniejgce) na tym terenie zabudowy.

2. Dostep do drogi publicznej
Zgodnie 2z art. 2 pkt 14 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, przez dostgp do drogi publicznej nalezy rozumiec - bezposredni dostep do tej drogi
albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowe).

Projektowana inwestycja, za posrednictwem wspolnego wewnetrznego ukladu komunikacyjnego ma
dostgp do drogi publicznej ul. Bogusiawskiego. Ul. Bogustawskiego ma kategorie drogi gminne;
(Uchwala Nr XXXV11/846/2004 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 16.09.2004 r. w sprawie
zaliczenia niektorych drog w m.st. Warszawie do kategorii drog gminnych).

Whiosek: jest spelniony warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym - teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.

3. Uzbrojenie terenu
inwestor nie przewiduje podfaczenie planowanej inwestycji do miejskich sieci infrastruktury
technicznej.

= energia elektroenergetyczna — projektowana (inne);

e woda - nie dotycay;

* odprowadzenie sciekow — nie dotyczy;

e zrodto ciepta - nie dotyczy;

e odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — na wiasny teren inwestycji .
Whniosek: spelniony jest warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu
i 7agospodarowaniu - przestrzennym  tj. istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest

wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

4. Zgoda na zmianeg przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne

Teren inwestycji stanowi:

- czesc dz. nrew. 213/9 7 obrebu 7-08-09, uzytek: B —tereny mieszkaniowe

Whniosek: Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, zatem speiniony jest warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

5. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi
2 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2022 r. poz. 2556




— kto, w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, odkryl przedmiot, co do ktorego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:
1. wstrzymac wszelkie roboty moggce uszkodzic lub zniszczyc odkryty przedmiot;
2. zabezpieczyc, przy uzyciu dostepnych srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia;
3. niezwlocznie zawiadomic o tym wiasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow, a jesli
nie jest to mozliwe, wlasciwego wojta (burmistrza, prezydenta miasta) — art. 32 ust.1
— teren inwestycj znajduje sie poza obszarami objetymi formami ochrony konserwatorskiej ujetymi
wart. 7;
1.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
Inwestor nie przewiduje podlgczenie planowanej inwestycji do miejskich sieci infrastruktury
techniczne).
e energia elektroenergetyczna — projektowana (inne);
* woda - nie dotyczy;
= odprowadzenie sciekow — nie dotyczy;
e irodio ciepta — nie dotyczy;

s odprowadzanic wod opadowych i roztopowych na wlasny teren inwestycji .

1.5. Warunki obstugi w zakresie komunikacji:
Obstuga komunikacyjna zgodnie ze stanem istniejgcym - za  posrednictwem  wspolnego
wewnetrznego ukfadu komunikacyjnego do drogi publicznej ul. Bogustawskiego. Ul. Boguslawskiego
ma kategorie drogi gminnej (Uchwata Nr XXXVI1/846/2004 Rady Miasta Stolecznego Warszawy 2z
dnia 16.08.2004 r. w slprawie zaliczenia niektorych drog w m.st. Warszawie do kategorii drog
gminnych).

2. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich
W ramach projektu budowlanego nalezy stosowac rozwigzania chronigce interesy 0sob trzecich przed:
a) pozbawieniem
~ dostepu do drogi publicznej
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow
tgcznosci
- dostepu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne, promieniowanie,
¢) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

3. Okres waznosci decyzji

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyska! pozwolenie na budowe,

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

UZASADNIENIE

15 stycznia 2024 r., Warszawska Spoldzielnia Budowlano Mieszkaniowa ,Chomiczowka”,
reprezentowana przez Panig Ewe Dziewigtkowskg, ztozyla wniosek (uzupetniony 25 stycznia 2024 r))
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie altany smietnikowej
na czescidz. nrew. 213/9 z obrebu 7-08-09 przy ul. Kwitngcej 9 w Dzielnicy Bielany m.st. Warszawy.

Zgodnie zart. 7077 § 1 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego w sposob
wyczerpujacy zebrano i wnikliwie rozpatrzono caly material dowodowy. W oparciu o uzyskane z
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ANALIZA CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Na podstawie analizy istniejgcego zagospodarowania na terenie inwestycji ustalono nastepujace
warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

powierzchnia zabudowy: 31- 35 m*;

wysokosc altany: maks 3,5 m;

wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej - w przedziale od 2 m do 3,5 m;
~ szerokosc elewacji frontowe): w przedziale od 4,35 m do 5 m;
- rodzaj dachu: ptaski, jednospadowy, dwuspadowy o kacie nachylenia od 3° do 20°;
- obowigzujgca linia zabudowy — nie wyznacza sie.

PODSUMOWANIE: Whnioski z przeprowadzonej analizy wskazaty na mozliwo$¢ wydania decyzji
o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. Na podstawie wnioskow z analiz w decyzji
okreslono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wskazanego przez inwestora.
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Projekt decyzji sporzadzita:

Aleksandra Urban

Mazowiecka Okregowa Izba Architektow
Nr wpisu MA-2278

Zalgczniki:
1. zatgcznik Nr 1 - Mapa z okresleniem granic terenu objetego wnioskiem (skala 1:500)
2. zalacznik Nr 2 - Wyniki analizy obszaru (czes¢ opisowa oraz czesc graficzna - skala 1:1000).
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