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DECYZJANr Z() 12016
o warunkach zabudowy

Na podstawie :

art. 59 ust 1 , art. 60 i 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. 2015. 199 j.t. ze zm.), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepo-
wania administracyjnego (Dz. U. 2016.23.t,j.), art. 39 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorza-
dzie gminnym ( Dz. U. 2016. 446 tj. ), art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 15 marca 2002r. o ustroju Miasta
Stotecznego Warszawy ( Dz. U. 2015. 1438 j.t.) oraz § 17 uchwaty Nr XLVI/1422/2008 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 18 grudnia 2008r. w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy
do wykonywania niektérych zadan i kompetencji m.st. Warszawy ( Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 220, poz.
9485 ze zm. ),

po rozpatrzeniu wniosku inwestora: ,Szaroszyk & Rycerski Architekci” Sp. z o0.0. z dnia

18.02.2016r., uzupetniony w dniu 08.03.2016r. i 11.03.2016r.
ustalam

warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestyc;ji polegaja-
cej na budowie tymczasowego pasazu handlowego wraz z infrastrukturg techniczng i zagospodaro-
waniem terenu na czesci dziatki nr ew. 28 z obrebu 1-10-21 u zbiegu ul. Pileckiego i ul. Ptaskowickiej
na terenie Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy.

Linie rozgraniczajgce, teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciggta i literami A-B-C-D-E-F-G-H-I-
J-A, natomiast granice obszaru oddziatywania inwestycji oznaczono linig przerywang i cyframiod 1 do
13 na kopii mapy zasadniczej miasta w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik graficzny nr 1, ktéry jest
integralng czescig niniejszej decyz;ji.

1. Rodzaj inwestycji — ustugi handlu (inwestycja tymczasowa).

2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu

2.1. Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

W ramach projektu budowlanego nalezy dazyé do uzyskania fadu przestrzennego tzn. do takich roz-
wigzan przestrzennych, ktére tworzyé bedg harmonijng cato$é oraz uwzglednia¢ w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonaline, spoteczno-gospodarcze, $srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno — estetyczne (Art. 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowania prze-
strzennym).

Ustala sie:

- nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym do decyzji,
wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do terenu do w = 0,4,

szerokos¢ elewacji frontowe;:

- wzdtuz linii | -J do 60 m,

- wzdtuz linii | - H do 25 m,

-wzdtuz liniiA-Jdo 75 m,

- Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej: il o /
- kontenerowych pawilonéw handlowych —ca 4, 5 m, Otrzvimalem dnia_| L. O\ U 5
- hali namiotowej — ca 10,0 m -

- Rodzaj dachu: Wzl otrzvmat
- dach ptaski dla kontenerowych pawilonéw handlowych, e s

- przekrycie tukowe dla modutowej hali namiotowe;. ]//’Lt W C “p\/ K/\/ (/E je S M/(
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Ponadto ustala sie ze:
- rozwigzanie funkcjonalne winno uwzglednia¢ rozcztonkowanie ciggéw w zadaszonej hali
wolnostojgce zgrupowane kontenery modulowe nalezy rozbi¢ na elementy o dtugosci
ok. 30 m,
istnieje konieczno$¢ kompleksowego opracowania sposobu oznakowania szyldéw na zespole ha-
ndlowym i zadaszonym targowisku. Nalezy ujednolici¢ wielko$¢ i spos6b umieszczania ewentua-
nych szyldéw,
nalezy zadba¢ o lekkg forme architektury planowanej inwestycji, ktéra winna harmonizowac z oto-
czeniem,
projekt targowiska nalezy uzgodni¢ z Wydziatem Estetyki Przestrzeni Publicznej Biura Architektury
i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy.

2.2. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

Inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong srodowiska na obszarze

prowadzenia prac, a w szczegéinosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i sto-

sunkéw wodnych; przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sig wykorzystanie i przeksztaicenie

elementéw przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne ( art. 75.1 i art. 75.2

ustawy Prawo Ochrony Srodowiska ).

Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze objetym ochrong prawng w rozumieniu ustawy z dnia 16

kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.2015.1651 j.t.).

Planowana inwestycja nie jest zaliczana do rodzaju przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac

na $rodowisko wymienionych w Rozporzadzeniu z dnia 09.11.2010r. w sprawie przedsiewzig¢ moga-

cych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz.U.213.1397).

Zgodnie z uchwatg nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011r. w spra-

wie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w

Warszawie — dziatka objeta wnioskiem tj. nr ew. 28 z obrgbu 1-10-21 potozona jest w obszarze

ograniczonego uzytkowania, gdzie zgodnie z § 6 ww. uchwaly okresla sig wymagania techniczne

dotyczgce budynkéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania:

1) w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednig izolacyjnos¢ Scian zewnetrz-
nych, okien i drzwi w $cianach zewnetrznych, dachow i stropodachéw — zgodnie z ustawg z dnia 7
lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz.U.z 2013. poz.1409 j.t. z p6zn. zm.);

2) w istniejgcych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajgce wiasciwy klimat aku-
styczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r. prawo budowlane i przepi-
sami wykonawczymi do tej ustawy;

- Zgodnie z art.29 ustawy z dn. 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015, poz. 469 z p6zn. zm.),
zabrania sie zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu znajdujgcej si¢ na grun-
cie wody ze szkodg dla gruntow sgsiednich.

- Poziom hatasu emitowany przez instalacje zwigzane z budynkiem (np. klimatyzatory, pompy ciepta,
wentylatory) nie moze powodowaé przekroczer standardow jakosci srodowiska okreslonych w § 2
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dn. 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku (Dz. U. z 2007 r. Nr 120, poz. 826).

- Ogrzewanie musi by¢ za pomocg mediéw ekologicznych tzn. miejska sie¢ cieptownicza, gaz, olej
opatowy lekki, energia elektryczna, energia odnawialna badz pieca ekologicznego opalanego bioma-
sa.

Zielen: inwestycja nie moze kolidowa¢ z istniejgcymi drzewami. Projektowane elementy zagospoda-
rowania terenu nalezy lokalizowa¢ poza rzutem koron.

- Pasaz nie moze stanowié zrédta ucigzliwosci dla mieszkancéw budynkéw sgsiednich.

- Ze wzgledu na tymczasowy charakter targowiska nalezy zadba¢ o minimalizacje stopnia ingerencji w
uksztattowanie terenu. Po zakorczeniu dziatalnosci nalezy teren przywréci¢ do stanu poprzedniego.

2.3. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspot-
czesnej:

Zgodnie z art. 19 ust. 1a ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U.
2014.1446 j.t.) rejon inwestycji znajduje sie w obszarze, ktéry podlega formom ochrony zabytkow. Na
dzialce nr ew. 28 z obrebu 1-10-21 znajduje sie w granicach stanowiska archeologicznego nr AZP 58-66/2
ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw m.st. Warszawy pod nr id 00000125 — zgodnie z zarzadzeniem Nr
2998/2012 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 24 lipca 2012r. i w zwigzku z tym podlega ochronie.
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2.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

- Planowang inwestycje nalezy podigczy¢ do istniejgcej miejskiej sieci inzynieryjnej wg umow zawar-
tych miedzy wiasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem (art.61 ust. 5 Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.) w zakresie: elektroenergetyki, wodociggu,
kanalizacji sanitarne;j.

2.5. Warunki obstugi w zakresie komunikacji:
Obstuga komunikacyjna inwestycji od ul. Pileckiego poprzez istniejacy zjazd i parking naziemny zlokalizo-
wany w liniach rozgraniczajgcych ul. Pileckiego.

Miejsca parkingowe dla obstugi tymczasowego pasazu handlowego — istniejgce w liniach rozgranicza-
jacych ul. Pileckiego

3. Warunki zabudowy wynikajace z przepiséw szczegéinych:
Planowana inwestycja winna spetnia¢ warunki wynikajgce m.in. z aktow prawnych:
= Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz.U.2016.290 t.j.);
= Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U.2015.1651 j.t.);
= Ustawy z dnia 24 sierpnia 1991r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U.2016. 191 t.j.);
= Ustawy z dnia 14 marca 1985r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz.U.2015.1412 t.j.);
= Ustawy z dnia 08.01.2013r. o odpadach (Dz.U.2013.21);
= Ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu
Sciekow (Dz.U.2015.139 j.t.);
Ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach (Dz.U.2016. 250
tj.);
= Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U.z 2013r. poz. 1232 t.j.);
= Ustawy z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie (Dz. U.
2014. 1446 j.t. ze zm.)
» Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. z2015r., poz. 460.);
= Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. 2015. 909 j.t. ze
zm.);
= Ustawy z dnia 18.07.2001r. Prawo Wodne (Dz.U. z 2015r., poz. 469 j.t.)
=  Rozporzgdzen wykonawczych.

4. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnieri:

W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujgcych uzgodnien:

Zarzadca drogi - Zarzgd Drog Miejskich w piSmie z dnia 04.05.2016r. znak ZDM-UIE-0202-683-
2016.TBL (2.ABN.ZDM-UIE-OP) uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji z nastepujacymi warunkami w zakresie warunkoéw obstugi komunikacyjnej:

= obsfuga komunikacyjna od ul. Pileckiego poprzez istniejacy zjazd, zgodnie z wnioskiem in-
westora o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Nie dopuszcza sie realizacji dodatko-
wych wigczen do ul. Pileckiego i ul. Plaskowickiej,

= [stniejgce miejsca postojowe w pasie drogowym ul. Pileckiego nalezy zachowac jako ogol-
nodostepne bez wygrodzen;

= obiekty budowlane usytuowane przy drogach nalezy lokalizowaé od zewnetrznej krawedzi
Jezdni w odlegfosci okre$lonej w ustawie z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych. W
szczegdlnie uzasadnionych przypadkach usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze w
odlegtosci mniejszej niz okre$lona moze nastapi¢ wytgcznie za zgodg zarzgdcy drogi;

* budowa i przebudowa drogi spowodowana inwestycjg niedrogowg nalezy do inwestora tego
przedsiewziecia, szczegbétowe warunki budowy lub przebudowy drogi okreslone zostang w
umowie pomiedzy zarzgdcg drogi, inwestorem”.

Stoteczny Konserwator Zabytkow , postanowieniem Nr 60 A/16 z dnia 02.05.2016r. (l.dz. UD-XII-
WAB-U.6730.32.2016.EBA (19.AWZ/RTY.KZ-A) uzgodnit przedstawiony projekt decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie tymczasowego pasazu handlowego wraz z infra-
strukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu na czesci dz. nr ew. 28 z obrgbu 1-10-21 u zbiegu
ul. Pileckiego i ul. Plaskowickiej w Dzielnicy Ursynéw w Warszawie.

5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
5.1.W ramach projektu budowlanego nalezy stosowaé rozwigzania chronigce interesy osob trzecich

przed:
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a) pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze $rodkéw tgcznosci
dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne, promieniowanie,
c) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

6. Okres waznosci 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.

7. Inne.

Zgodnie z art. 63, ust 2 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003r. (Dz. U. 2015. 199 j.t. ze zm.) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich.

UZASADNIENIE

W dniu 18.02.2016r., uzupetniony w dniu 08.03.2016r. i 11.03.2016r. inwestor ,Szaroszyk & Rycer-
ski Architekci” Sp. z 0.0. Zzlozyt wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie tymczasowego pasazu handlowego wraz z infrastrukturg techniczng i zago-
spodarowaniem terenu na cze$ci dziatki nr ew. 28 z obrebu 1-10-21 u zbiegu ul. Pileckiego
i ul. Ptaskowickiej na terenie Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy.

Charakterystyka inwestycji wedtug wnioskéw inwestora :

- powierzchnia zabudowy - ca 2300 m?,
- powierzchnia catkowita lgcznie - ca 2300 m?
- powierzchnia uzytkowa tgcznie - ca 1900 m?,
w tym:
- pow. sprzedazy ponizej 2000 m?> — ca 1900 m?
- liczba kondygnaciji nadziemnych / max. wysoko$¢ - 1 kondygnacja/ 10 m,
- przewidywana liczba miejsc postojowych :. 45 mp naziemnych
- charakterystyczne parametry techniczne inwestycji: podigczenie do miejskiego wodociggu,
kanalizacji miejskiej, sieci elektroenergetycznej .

Stan istniejacy terenu inwestycji:

Teren objety wnioskiem stanowi zachodnig i potudniowg cze$¢ dziatki nr ew. 28 z obrebu 1-10-21 na
ktorej inwestor planuje budowe tymczasowego pasazu handlowego. Teren ten usytuowany jest u
zbiegu ulic: Pileckiego i Ptaskowickiej pomiedzy istniejagcym publicznym parkingiem i oddzielajgcym
go od zabudowy zazielenionym wzniesieniem. Dojazd do inwestycji od ul. Pileckiego poprzez pu-
bliczny parking naziemny zlokalizowany w liniach rozgraniczajgcych ul. Pileckiego.

Pasaz bedzie sig sktadat z 60 kontenerowych modutowych pawilonéw handlowych zestawionych w 4
ciggi przy ul. wewnetrznej; zadaszonego targowiska na 100 stoisk (funkcjonujgcego okazjonalnie);
kontenerowego zaplecza socjalnego z sanitariatami i $mietnikiem.

Zgodnie z informacjg zawartg w rejestrze gruntéw, teren przeznaczony na budowe tymczasowego
pasazu handlowego tj. dziatka nr ew. 28 z obrebu 1-10-21 stanowi tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe , oznaczone Bz — wiasciciel m.st. Warszawa — gospodarowanie zasobem nierucho-
mosci Skarbu Panstwa oraz gminnymi, powiatowymi i wojewddzkimi zasobami nieruchomosci — Pre-
zydent m. st. Warszawy.

Wstepne warunki zaopatrzenia w media :

Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggow i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A. pismem z dnia
07.03.2016r. znak.: PRO-DRZ-WWT/660/840/053638/16/1237 poinformowato, ze projektowany baza-
rek znajduje sie w zasiegu miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Zrédiem zaopatrzenia w
wode ww. projektowanego bazarku bedzie istniejacy przewdd wodociggowy DN 200 mm w
ul. Ptaskowickiej, w ul. Pileckiego lub ul. Hirszfelda. Odbiornikiem Sciekéw bytowych z projektowane
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go obiektu bedzie kanat sanitarny @ 0,40 m w ul. Pileckiego lub @ 0,20 m w ul. Hirszfelda. Istnieje
techniczna mozliwos¢ odprowadzenia wéd opadowych z terenu projektowanego bazaru do kanatu
deszczowego @ 0,80 m w ul. Plaskowickiej poprzez istniejgcy odrzut g 0,30 m, @ 0,40 m w ul. Hir-
szfelda lub @ 0,80 m w ul. Pileckiego. Maksymalna ilos§¢ wéd deszczowych, ktéra bedzie mogta byc
odprowadzana do miejskiej kanalizacji deszczowej nie moze przekroczy¢ ilosci obliczonej dla
przedmiotowej dziatki przy zatozonym $rednim wspétczynniku sptywu W=0,3. Pozostatg ilosci wod
deszczowych bedzie mozna odprowadzi¢ w porze bezdeszczowej poprzez zbiornik retencyjny. Do-
puszczamy réwniez inne lokalne sposoby zagospodarowania wod deszczowych.

RWE Stoen Operator pismem z dnia 19.02.2013 r. — znak: nr ND/KW/03239/2016-ND-
I/MB/00001/2016 poinformowato, ze istnieje mozliwos¢ zasilania projektowanego obiektu mocg przy-
taczeniowa ok. 300 kW.

Majgc na uwadze lokalizacje planowanej inwestycji w bezposrednim sasiedztwie dwéch drog powia-
towych oraz ze wzgledu na charakter planowanej inwestycji, organ prowadzgcy przedmiotowe po-
stepowanie zwrécit sie o opinie do Wydziatu Estetyki Przestrzeni Publicznej w BAIPP Urzedu m.st.
Warszawy. Wydziat Estetyki Przestrzeni Publicznej pismem z dnia 31.03.2016r. poinformowat, ze do
lokalizacji planowanego zamierzenia nie zgfasza uwag. Ponadto w pismie tym zwrécono uwage na
nastepujace kwestie:

1. ,Bazar powinien by¢ przemyslany i uzgodniony pod wzgledem p.poz.:

2. Pomimo tymczasowego charakteru zabudowy wskazane byfoby zadbanie o to, aby miata ona
lekka forme. Diugo$c ciggéw zadaszonej hali i wolnostojgcych, ale zgrupowanych konteneréw
modufowych tworzy bardzo ciezkg bryte. Dla nadania lekkoSci, ale réwniez ze wzgledow
funkcjonalnych, bytoby korzystniej podzieli¢ bryte i ciag konteneréw na mniejsze np. 30 me-
trowe fragmenty. Miatoby to takze znaczenie praktyczne. Klient nie musiatby przechodzi¢
przez cafy zestaw pawilonéw, aby dotrze¢ do wybranej branzy. Zmniejszytoby to znacznie
ttok wewnatrz zespofu. Niewykluczone, ze réwniez ze wzgledéw ewakuacyjnych,
logistycznych i porzgdkowych byfoby to rozwigzanie korzystne.

3. Nadesfang koncepcje traktujemy jako wstepny pomyst niedopracowany projektowo w istot-
nych szczegdtach. Zdaniem tutejszego Wydziatu wazna jest np. organizacja sposobu groma-
dzenia i wywozu odpadéw i opakowan. Wydaje sie, ze jeden, niewielki $mietnik nie bedzie w
stanie obstuzyé tak duzego kompleksu handlowego. Niedopuszczalne jest réwniez, aby
kwestia pozostata do decyzji samych najemcéw, ktérzy bedg indywidualnie gromadzili odpady
w ofoczeniu swojego boksu handlowego. Dopracowania i uzgodnienia wymagajg kwestie ob-
stugi komunikacyjnej. Na zalgczonej mapie wrysowano kontenery handlowe w sposéb bloku-
jacy jeden z wjazdbéw na parking.

4. Nalezy kompleksowo opracowaé sposéb oznakowania i eksponowania szyldéw na zespole
handlowym i zadaszonym targowisku. Nalezy ujednolici¢ wielko$¢ i przemysle¢ sposob
umieszczania ewentualnych szyldéw, co dla zespotu handlowego tej wielkosci i o takim roz-
drobnieniu jest powaznym wyzwaniem projektowym. Podziat targowiska na segmenty zapro-
ponowany wyzej moze by¢ w tym réwniez pomocny.

5. Ze wzgledu na tymczasowy charakter targowiska nalezy zadba¢ o minimalizacje stopnia in-
gerencji w uksztattowanie terenu. Po zakoriczeniu dziatalno$ci nalezy teren przywrécic do
stanu poprzedniego. Nie jest jasne objecie wnioskiem nizszego tarasu wzniesienia, pod kto-
rym lokalizowane jest targowisko. W sytuacji, gdy wazna jest opieka i zachowanie w nienaru-
szonym stanie otaczajgcego terenu, wigczenie go do inwestycji mogfoby stac sie naturalng
zachetag np. do prowadzenia tam dzikiego handlu. Uwazamy zatem, ze o ile nie jest to z in-
nych wzgledéw teren niezbedny, nalezafoby wytgczyé go z opracowania, a w kazdym przy-
padku zabezpieczy¢ przed nieuprawnionym uzytkowaniem.

6. Na terenie adaptowanego parkingu, pomiedzy miejscami parkowania wyznaczono miejsca
nasadzen drzew. Tutejszy Wydziat uwaza za celowe uzupetnienie tych nasadzen tam gdzie
brakuje drzew i zobowigzanie inwestoréw do opieki nad zielenig.

7. W miejscu objetym wnioskiem znajdujg sie no$niki reklamowe. Przed rozpoczeciem inwesty-
cji nalezy doprowadzi¢ do zgodnosci z zapisami Zarzgdzenia Nr 961/2007 Prezydenta m. st.
Warszawy z dnia 14.11.2007r.

Opracowany projekt targowiska po uwzglednieniu ww. uwag powinien zostac¢ uzgodniony w tut. Wy-
dziale”.
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Zgodnie z art. 61. ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. z 2012r. , poz. 647 t,.), ,wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedy-
nie w przypadku fgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynu-
acji funkcji, parametréw, cech i wskaZnikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz in-
tensywnosci wykorzystania terenu,

2. teren ma dostep do drogi publicznej,

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla za-
mierzenia budowlanego,

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, kt6-
re utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust.1,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.”

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 Nr 164, poz. 1588), dla ustale-
nia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ wyznaczyt wokét dziatki budow-
lanej, obszar analizowany w odlegtosci trzykrotnej szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem, i prze-
prowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warun-
kow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W obszarze analizowanym znajdujg sie funkcje: od zabudowy o funkcji mieszkaniowej poprzez za-
budowe o funkcjach ustugowych: straz pozarna, hospicjum onkologiczne, hala sportowa-
widowiskowa, szkota podstawowa, handel (biedronka).

Analiza wykazata, ze na sgsiednich dziatkach dostepnych z tych samych drég publicznych tj. ul. Pla-
skowickiej i ul. Pileckiego wystepuje zabudowa o funkcji ustugowej, ktéra moze stanowi¢ odniesienie
dla okreslenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréow,
cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy. W obszarze analizowanym brakuje ustug podstawowych,
a planowana budowa targowiska w tej czesci Dzielnicy zapewni zapotrzebowanie na ustugi podsta-
wowe dla okolicznych mieszkancéw. Takg inwestycje mozna pogodzi¢ z juz istniejgcg funkcjg obsza-
ru. Powstajgce targowisko odpowiada¢ bedzie charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja funkgji,
parametréw, cech, wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii zabu-
dowy i intensywnosci wykorzystania terenu) i architektonicznej (gabarytéw i formy architektonicznej)
zabudowy juz istniejgcej. Budowa targowiska nie pozostaje w sprzecznosci z istniejgcg funkcjg ob-
szaru analizowanego, lecz doskonale sig w nig wpisuje. Ponadto niewtasciwa bytaby mozliwo$é po-
wstawania obiektow tylko tego samego rodzaju co juz istniejace, dlatego wprowadzenie tymczasowe-
go pasazu handlowego stanowi¢ bedzie dodatkowg przestrzen, wspomagajgcy istniejgcy handel w
tym rejonie.

W oparciu o przeprowadzong analizg oraz zgodnie z trescig Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26.08.2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2003r. nr 164 poz.1588) w celu zachowania tadu przestrzennego obszaru inwestycja winna spetnia¢
nastepujace warunki:

Wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki

W obszarze analizowanym $redni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do po-
wierzchni terenu wynosi w = 0,3. Ze wzgledu na specyfike potozenia dziatki na skrzyzowaniu dwoch
ulic oraz ze wzgledu na jej charakter i tymczasowos$é mozliwe jest zastosowanie wskaznika nieco
wiekszego niz $redni, ktéry bedzie nawigzywat do najwyzszego dla zabudowy ustugowe;j tj. w = 0,4.
Funkcjom ustugowym z reguty towarzyszy mniejsza ilos¢ terenu wytgczonego z zabudowy i dlatego w
ten sposob ustalony wskaznik wzmocni istniejgce uwarunkowania urbanistyczne i funkcjonalne prze-
strzeni wzdtuz ulic publicznych ( zgodnie z § 5 ust.2 w/w Rozporzadzenia );

Linia zabudowy
Analiza wykazata, ze teren objety wnioskiem przylega do dwéch drég publicznych: ul. Pileckiego i ul.

Plaskowickiej. Istniejgce wokdt budynki usytuowane sg w sposéb nieregularny zaréwno w stosunku
do drég publicznych jak i drég wewnetrznych. Wzdiuz wschodniej granicy ul. Pileckiego linie
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zabudowy wyznacza budynek hali widowiskowo-sportowej Arena na istniejgcej linii rozgraniczajgcej
ulice. Projektowana linia rozgraniczajgca ul. Ptaskowickiej w znacznej czeéci wchodzi na teren pla-
nowanej inwestycji. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych inwestycji wykazata, ze
tymczasowy charakter pasazu handlowego pozwala na wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy
w istniejgcej linii rozgraniczajacej ul. Ptaskowickiej. W przypadku potrzeby wykorzystania terenu dla
realizacji inwestycji drogowej istnieje koniecznos$¢ rozbiorki planowanej inwestycji w obszarze projek-
towanych linii rozgraniczajgcych.

Linie zabudowy ustalono zgodnie z § 4 ust. 1 i 4 w/w Rozporzadzenia.

Szerokos$¢ elewacii frontowej

Wystepujgca w obszarze analizowanym szerokos¢ elewacji zabudowy jest zréznicowana i wynosi od
25 m do 98 m, a $rednia szerokos¢ elewac;ji frontowej dla takiej zabudowy wynosi ca 61 m.
Szeroko$é elewacji frontowej tymczasowego pasazu handlowego nie powinna odbiega¢ od szeroko-
$ci elewacji budynkow w obszarze analizowanym.

W zwigzku z powyzszym, z uwagi na wielkos¢ i ksztatt terenu inwestycji oraz ze wzgledu na charakter
inwestycji, szerokos¢ elewac;ji frontowej powinna wynosic:

- na odcinku I-J do 60 m;

-naodcinkul—Hdo 25 m

- na odcinku A —-J do 75 m.

Pomimo tymczasowego charakteru zabudowy wskazane byloby zadbanie o to, aby miata ona lekkg
forme. Dla nadania lekkosci, ale rowniez ze wzgledéw funkcjonalnych, bytoby korzystniej podzieli¢
bryte i cigg konteneréw na mniejsze np. 30 metrowe fragmenty. Miatoby to takze znaczenie praktycz-
ne. Klient nie musiatby przechodzi¢ przez caly zestaw pawilonéw, aby dotrze¢ do wybranej branzy.
Zmniejszytoby to znacznie ttok wewnatrz zespotu. Niewykluczone, ze réwniez ze wzgledow ewaku-
acyjnych, logistycznych i porzadkowych bytoby to rozwigzanie korzystne.

W ten sposéb ustalona szeroko$¢ elewacji frontowej zapewni tad przestrzenny w rejonie pasow
wzdtuz ulic. (zgodnie z § 6 ust. 2 w/w Rozporzadzenia).

Dachy

Dachy zabudowy kontenerowej (pawilony handlowe) powinny nawigzywaé do wigkszosci dachow
plaskich wystepujgcych w budynkach obszaru analizowanego, natomiast mozliwe jest zadaszenie
targowiska w formie dachu tukowego (np.hala namiotowa) jako nawigzanie do przekrycia istniejgcych
kortéw tenisowych graniczgcych od strony pétnocnej z terenem inwestycji (§ 8 w/w Rozporzagdzenia ).
Wysoko$¢ obiektéw w obszarze analizowanym jest zréznicowana i wynosi od | do XI kondygnacji
nadziemnych (od 4,5 m do 31,5 m). Srednia wysokos¢ zabudowy w obszarze analizowanym wynosi
ok. 18, m.

Charakter inwestycji — tymczasowy pasaz handlowy stanowi przestanke do wyznaczenia gornej kra-
wedzi elewacji frontowej w oparciu o § 7 ust. 4 ww. rozporzadzenia. W zwigzku z powyzszym
kontenerowe pawilony handlowe zaproponowane przez inwestora o wysokosci ca 4,5 m i hala namio-
towa o wysokosci ok. 10 m nawigzujg do wysokosci obiektow ustugowych w obszarze analizowanym
(sklep biedronka, szkofa, straz pozarna) i umozliwiajg zagospodarowanie przestrzeni publicznej do
czasu realizacji przeznaczenia docelowego.

Wysokos$¢ ustalono zgodnie z § 7 ust. 4 w/w Rozporzgdzenia.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze spetnione sg warunki art.61 ust.1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, co umozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przed-
miotowej inwestycji.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim udziat.
Strony zawiadomione zostaty o wszczeciu pismem z dnia 16.03.2016r.

Po zawiadomieniu o wszczeciu postepowania Delegatura Biura Gospodarki Nieruchomosciami w
Dzielnicy Ursynéw pismem z dnia 21.03.2016r. znak: GK-D-XI1.6870.123.2014.KZA poinformowata, ze
dziatkg nr ew. 28 z obrebu 1010-21 gospodaruje UCSIR na podstawie zatgcznika do Uchwaty Nr
XXVI1I/542/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia 15.04.2004r. w sprawie zmiany statutu Ursynowskiego
Centrum Sportu i Rekreacji. W zwigzku z powyzszym zawiadomieniem z dnia 30.03.2016r. zawiado-
miono strony postepowania oraz Ursynowskie Centrum Sportu i Rekreacji.
Dodatkowo pismem z dnia 05.05.2016r. strony zawiadomiono o zgromadzeniu wszystkich materiatéw
w niniejszym postepowaniu i mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych dowodow.
Na podstawie przeprowadzonego postepowania stwierdzono, ze decyzja jest zgodna z przepisami
odrebnymi. Spetnione sg tacznie warunki art. 61 ust. 1 pkt 1-5 w $wietle powyzszego, nalezato orzec
jak wyzej.
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Pouczenie:
Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego za posrednictwem Zarzadu
Dzielnicy Ursynéw, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Informacja:

Odwotanie nalezy skiada¢ w Wydziale Obstugi Mieszkaricéw dla Dzielnicy Ursynéw, Al.LKEN 61, 02-777

Warszawa.

Zatacznik Nr 1 - mapa w skali 1: 1000 z okresleniem granic terenu objetego wnioskiem

Zatacznik Nr2 - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru — cze$é¢
tekstowa - zgodnie z § 9 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26.08.03r. ( Dz.U z 2003 Nr 164 poz. 1588)

Zatacznik Nr 3 —  wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru — czesé
graficzna - zgodnie z § 9 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26.08.03r. ( Dz.U z 2003 Nr 164 poz. 1588)

Projekt decyzji sporzadzita:

mgr inz. architekt Joanna Decka
Pomorska Okreg. Izba Architektéw zZup. 7

Nr wpisu. PO — 0109 Phginn
Procedure prowadzita: Gtéwny specjalista - Elzbieta Bachanek
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