PREZYDENT :
MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY
10 LIP 2008

Znak: AM-WRU-JFE-7331-304-08 Warszawa, dnia .......... ...

DECYZJA Nr (%7 ISROI/09

o warunkach zabudowy

Na podstawie :
art. 59. ust 1 | art. 60 oraz 61 - ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z p6zn. zm.),

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U.
z 2000r. Nr 98 poz. 1071, z pézn. zm.),

po rozpatrzeniu wniosku INTRACO S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Stawki 2,
ztozonego dnia 21.07.2008r., uzupetnionego i ostatecznie skorygowanego w dniu 04.06.2009r.

ustalam

warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku biurowego z ustugami, garazem podziemnym, peing
infrastrukturg techniczna, dojazdami, doj$ciami i zagospodarowaniem terenu oraz rozbudowie i
czesciowej przebudowie budynku istniejacego w celu dostosowania do wymagan ochrony
przeciwpozarowej, na dziatce o nr ew. 21 (obiekty kubaturowe) oraz czesci dziatek 9/9, 9/12, 10, 22
(infrastruktura, dojscia, dojazdy) w obrebie 5-01-03 przy ul. Stawki w Dzielnicy Srédmieécie m. st.
Warszawy.

Linie rozgraniczajace teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciaglg i literami A, B, C, D, E, F, G,
H,Aoraz A, B’,B,C,D,E,F, F’, G", G, H, H' |, A’ - teren dla wjazdow i sieci na mapie stanowigcej
zatacznik graficzny nr 1, ktory jest integralng czescig niniejszej decyzji.

1. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu

1 1 Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

- nieprzekraczalna linia zabudowy zgodna z Ustawg z dnia 21marca 1985r. o drogach publicznych
tekst jednolity Dz. U. 2007r. Nr 19, poz. 115) - wg zatgcznika graficznego nr 1,

e od strony ul. Stawki nieprzekraczalna linia zabudowy jako kontynuacja linii zabudowy
wyznaczonej przez ist. budynek hotelu IBIS

e od strony ul. gen. W. Andersa nieprzekraczalna linia zabudowy j.w., jako przedtuzenie linii
wyznaczonej przez cze$é nizszg budynku INTRACO,

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy obiektu ist i projektowanego w stosunku do terenu
inwestycji w liniach rozgraniczajacych ulic — max 0,6;
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (liczona orientacyjnie od ist. poziomu chodnika w
ulicy) — max 28 m (VI kondygnacji); z dopuszczeniem dodatkowo kondygnacji technicznej,
wycofanej wzgledem lica elewacji o min. Sm.

- geometria dachu — dachy ptaskie;

- szerokos¢ elewaci frontowej :

« od strony ul. Stawki max 66 m
e« od ul. Andersa max 30m

Inne ustalenia:

- nalezy przewidzie¢ funkcje ustugowo-handlowe w parterach, dostepnych z poziomu chodnika
(szer. chodnika min. 4 m) z wykreowaniem wokot przestrzeni publicznej o wysokim standardzie;

- nalezy uzyska¢ wiasciwe relacje przestrzenne i funkcjonalne z istniejacg zabudowg INTRACO.
Rozwigzania projektowe elewacji , szczegolnie parteru, powinny wzbogacac¢ standard przestrzeni
publicznej wzdtuz ulic, z uwzglednieniem elementéw malej architektury i zieleni.

- w rozwigzaniach projektowych stosowac¢ nalezy zasade kontynuacji gabarytow zabudowy
istniejgcej, szczegodlnie w bezposrednim sgsiedztwie z ist. budynkami. Zaleca sie obnizenie czgsci
obiektu do wysokosci podstawy tj. Il kondygnacji obiektu INTRACO,




- nalezy zachowac i uzupetni¢ istniejace szpalery drzew wzdtuz ul. Stawki i ul. Andersa oraz

przewidzie¢ nasadzenia drzew wzdiuz granic dziatki, w miejscach nie kolidujgcych z infrastrukturg

podziemng,

- projekt zagospodarowania terenu nalezy dostosowac od potrzeb oséb niepetnosprawnych;

-z uwagi na eksponowana lokalizacje wymagany jest wysoki poziom jakosci zastosowanych
materiatow i staranny detal architektoniczny,

Sposob zagospodarowania i zabudowy terenu nie moze naruszac prawnych intereséw osob trzecich
wynikajacych z przepiséw prawa budowlanego oraz prawa wiasnosci wiascicieli sgsiednich
nieruchomosci ( art.140 Kc).

Szczegodtowe usytuowanie planowanych obiektow rozstrzygniete zostanie na etapie pozwolenia na
budowe, w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002r. Nr 75 poz.690 ze
zm.) , Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane oraz art. 140kc.

1.2 Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi.
Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarach objetych ochrong prawng, okreslonych ustawg z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody ( Dz. U. 2004 nr 92 poz. 880 z pézn. zm.)

Planowane zamierzenie nie jest inwestycjg figurujacg w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9
listopada 2004r. w sprawie okreslenia rodzajéw przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywacé na
Srodowisko oraz szczegodtowych uwarunkowan zwigzanych z kwalifikowaniem przedsiewziecia do
sporzgdzania raportu o oddziatywaniu na srodowisko (Dz.U. Nr 257, poz.2573 ze zm.), z uwagi na
zawarta we wniosku tgczng ilos¢ miejsc postojowych istniejgcych i projektowanych. W przypadku
przekroczenia 300 miejsc, w oparciu o przepisy Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. Nr 198, poz. 1227) nalezy ponownie zfozy¢ wniosek o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, do wniosku dotgczajac decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach.
Inne warunki wynikajace z prawnej ochrony srodowiska:

e w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z
terenu - Art. 74. 1. Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony sSrodowiska (Tekst
jednolity: Dz. U. 2 2008 r. Nr 25, poz. 150),

e inwestor realizujgcy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkow wodnych. wg Art. 75.1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r.
Prawo ochrony Srodowiska (tekst jedn. Dz. U. z 2008r nr 25 poz. 150);

e inwestor powinien okreslic wielkos¢ mas ziemnych i sposob ich zagospodarowania do wniosku
o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe w celu okreslenia warunkéw i sposobu
zagospodarowania mas ziemnych w zwigzku z realizacjq inwestycji wg Art. 2.1 i 2.2 pkt.1
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. o odpadach (tekst jedn. Dz.U. z 2007r. nr 39 poz.251),
inwestor zobowigzany jest takze do postepowania z odpadami innymi niz komunalne zgodnie z
przepisami tej ustawy; *

e w projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony istniejgcego drzewostanu.
Przed przystapieniem do prac projektowych nalezy wykonaé inwentaryzacje zieleni wraz z jgj
waloryzacjg oraz uzyskaé opinie Biura Ochrony Srodowiska do projektu gospodarki
drzewostanem. Usuniecie drzew lub krzewow z terenu nieruchomosci moze nastgpi¢ za
zezwoleniem burmistrza (uprawnionego Wydz. Ochrony Srodowiska w Dzielnicach) wydanym
na wniosek posiadacza nieruchomosci z tym, ze organ moze uzalezni¢ udzielenie zezwolenia
od przeniesienia drzewa lub krzewow we wskazane przez siebie miejsce albo zastgpienia drzew
lub krzewéw przewidzianych do usuniecia innymi drzewami lub krzewami zgodnie z art. 83
ustawy z dn.16.04.2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 92, poz.880 z pézn. zm.).

Zgodnie z art. 96.1. Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko (Dz. U Nr 199. poz 1227) organ rozwazy! wplyw przedsiewziecia na obszar NATURA
2000 i analiza zagadnienia wykazata, ze planowana inwestycja nie ma potencjalnego znaczgcego
oddziatywania na ten obszar.

1 3 Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturoweqo i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne.
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Teren planowanej inwestycji nie znajduje sie w obszarze objetym ochrong prawng Konserwatora
Zabytkéw w rozumieniu Ustawy z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.
U. Nr 162 poz. 1568 z p6zn. zm.).

1.4 Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

Planowana inwestycja znajduje sie w zasiegu miejskiej sieci infrastruktury technicznej. Podigczenie na
warunkach okreslonych wstepnie przez gestorow sieci w zakresie:

— zaopatrzenia w wode i odprowadzenia s$ciekow - pismo MPWIK znak ST-660-840/124656/5072/08 z
dnia 23.07.2008 r., ktére informuje, ze ,......wAv prcjektowany budynek znajduje sie w zasiequ
istniejacej, miejskiej sieci wodociggowef oraz kanalizacji ogéinosptawnej Zrédtlem wody dla obiektu
bedzie przewéd wodociggowy D 150 mm w ul. Andersa. Scieki bytowo-gospodarcze i wody opadowe
bedzie mozna odprowadzic¢ do kanalu ogdlnosplawnego ki. | w ul. Stawki, Sierakowskiej lub @ 1,20 m w
ul. Andersa. Jednocze$nie zwracamy uwage, ze przez teren lokalizacji inwestycji przechodzi miejski
kanat ogdlnospfawny ki. T w ul. Sierakowskiej "

— elektroenergetyki — pismo STOEN S A znak ST-CO/RS/5212/200/8-ST-W/RS/4/2008 z dnia
11.07.2008 r., ktdre informuje, ze ,...istniefe mozliwoS¢ zasilenia mocg przytagczeniowg ok. 1000 kW
projektowanego obiektu, budynku biurowego przy ul. Stawki dz. 21 w Warszawie. Zakres inwestycji
przylgczeniowej zostanie okreslony na elapie wydawania warunkow przylgczenia. . ."

— Zzaopatrzenia w cieplo ~ SPEC S.A pismo znak H/HP/JK/SZ-08-0083/Inf/1358/1/08 z
dnia18.08.2008 r, ktore informuje, ze ,.. jest mozliwe zasilenie budynku biurowego, usytuowanego
na dziafce przy ul. Stawki 2, z sieci ciepfowniczej (s.c.) 2xDN 250 mm, zasilanej z komory W-48,
zlokalizowanej w ulicy Stawki.”

- odpadow — gromadzenie odpadéw komunalnych w pojemnikach zamknietych z mozliwoscig ich
segregacji, wywoz odpadow na warunkach uzgodnionych z jednostkg wywozowa.

Dokumentacja projektowa wymaga zaopiniowania w Zespole Uzgadniania Dokumentacji Projektowej
Sieci Uzbrojenia Terenu m. st Warszawy, Al. Jerozolimskie 28, 00-024 Warszawa ( Rozp. Min.
Rozwoju Region | Bud. z dnia 2 kwietnia 2001r. w sprawie geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia
terenu oraz zespotow uzgadniania dokumentacji projektowej Dz. U. Nr. 38 poz. 455).

Ewentualna przebudowa istniejacych sieci kolidujgcych z planowang inwestycjg — na warunkach
okreslonych przez gestorow sieci.
Inne rozwigzania w zakresie zaopatrzenia w alternatywne media wymagaja dodatkowych uzgodnien z
gestorami sieci

1.4 Warunki obstugi w zakresie komunikaciji.
Teren inwestycji przylega do ul. Andersa i ul. Stawki.
Obstuga komunikacyjna projektowanej inwestycji przewidziana jest od ul. Stawki.

Zgodnie z Ustawg o drogach publicznych (tj.: Dz. U. z 2007 r nr 19, poz.115 ze zm ):

.Zmiane zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego, w szczegdlnosci polegajgcq na
budowie obiektu budowlanego Ilub wykonaniu robdt budowlanych, a takZze zmiane sposobu
uzytkowania obiektu lub jego czes$ci, zarzgdca drogi uzgadnia w zakresie mozliwosci wigczenia do
drogi ruchu drogowego spowodowanego tg zmiang” — art. 35 ust. 3 — budowa lub przebudowa drog
publicznych spowodowana inwestycjg niedrogowq nalezy do inwestora tego przedsiewziecia.
Szczegdtowe warunki budowy lub przebudowy drég, o ktorych mowa w ust 1 okresla umowa miedzy
zarzgdca drogi a inwestorem inwestycji niedrogowey.” — art. 16 ust. 112

Na terenie dziatki wiasnej nalezy zapewnic ilos¢ miejsc postojowych wg wskaznikow.

— nie wiece] niz 10 miejsc/1000 m’ pow. uzytkowej — dla biur i urzedow,
— nie wiecej niz 15 miejsc /1000 m? pow. uzytkowej — dla handlu i ustug,

Projekt obstugi komunikacyjnej zabudowy podlega zaopiniowaniu w Urzedzie m st Warszawy —
Inzynier Ruchu.

Projektowana inwestycja zostala uzgodniona w zakresie obstugi komunikacyjnej z Zarzadem Drog
Migjskich w Warszawie pismem z dnia 14.01.2009r. znak ZDM/DIPI/PR/0202/2920/08 z uwagami:

« obstuga komunikacyjna od ul Stawki,
* Zzjazd z drogi do obiektu powinien by¢ zaprojektowany i wybudowany w sposob odpowiadajacy
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wymaganiom z jego usytuowania i przeznaczenia, a w szczegolnosci powinien by¢ dostosowany
do wymagar bezpieczeristwa ruchu na drodze, wymiaréw gabarytéw pojazdéw, dla ktérych jest
przeznaczony oraz do wymagarn ruchu pieszych, na warunkach okreslonych w Rozporzadzeniu
Ministerstwa Transportu Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 199 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie,

*  migjsca parkingowe dla obstugi inwestycji nie mogg byé zlokalizowane w pasie drogowym ul.
Stawki,

*  oblekty budowlane usytuowane przy drogach nalezy lokalizowac od zewnetrznej krawedzi jezdni
w odlegtosci okreslonej w ustawie z dnia 21 marca1985r. o drogach publicznych. W szczegdinie
uzasadnionych przypadkach usytuowaniu obiektu publicznych. W szczegdinie uzasadnionych
przypadkach usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze w odlegfosci mniejszej niz okreslong
moze nastapi¢ wylacznie za zgoda zarzgdcy drogi,

*= zZmiana zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego ul. Stawki w zakresie
wigczenie do drogi ruchu drogowego, spowodowana tg zmiang, podlega uzgodnieniu w ZDM,

= budowa lub przebudowa zjazdu wymaga uzyskania zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje
Zjazdu.

2. Wymagania dotyczace ochrony interesow osoéb trzecich.

W ramach projektu budowlanego nalezy stosowac rozwigzania chronigce interesy oséb trzecich przed
a) pozbawieniem:

— dostepu do drogi publicznej

— mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow
facznosci,

— dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

b) uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne, promlenrowame
c) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

Sposdb zagospodarowania terenu planowanej inwestycji nie moze naruszac intereséw prawnych
wiascicieli sgsiednich nieruchomosci.

Wiasciciel nieruchomosci sgsiedniej ma interes prawny wynikajacy z art. 140 k.c. do uczestniczenia jako strona
(art. 28 kpa) w postepowaniach administracyjnych, w wyniku ktérych moze zapasc decyzja tak ksztattujgca
stosunki na sgsiedniej nieruchomosci (sposéb korzystania z niej), iz bedzie to miato wptyw na wykonywanie
prawa witasnosci przez wiasciciela dziatki sgsiedniej (NSA z dnia 8 marca 2005r OSK 682/04 LEX 17611).

3. 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.
UZASADNIENIE

W dniu 21.07.2008r. inwestor: INTRACO S A. z siedzibga w Warszawie przy ul. Stawki 2, ziozy
wniosek (ostatecznie uzupetniony i skorygowany w dniu 04.06.2009r.), o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie budynku biurowego z ustugami, garazem
podziemnym, peina infrastruktura techniczna, dojsciami, dojazdami i zagospodarowaniem terenu oraz
rozbudowie i1 czesciowej przebudowie budynku istniejgcego w celu dostosowania do wymagar
ochrony przecnwpozarowej (zamierzenia mwestycyjne beda realizowane etapowo) (pow. zabudowy
QK2 OOOm pow catkowita ok. 24.000m% w tym: pow catkowita podzxemna/nadzuemna ok
9.500m%/14. 500m pow uzytkowa tacznie ok 19 000m?, w tym: pow. biurowa ok. 10 000m*: pow
ustugowa ok. 1. 500m . pow. garazu ok. 7. 500m?, pow1erzchma sprzedazy ponizej 400m? ok. 399 m?
wys. max VIl kond. — 28 m, do V kond podzremnych liczba m.p. w garazu — ok. 299). planowanej do
realizacji przy ul Stawki w Dzielnicy Srodmiescie m. st Warszawy

Rozbudowa i czeSciowej przebudowie istniejacego budynku INTRACO" bedzie polegaé na
» \Wykonaniu podziemnego zespotu zbiornikow wody do celéw ppoz wraz z pompownig
infrastrukturalng z niezaleznym wejsciem, co wymaga przebudowy nawierzchni drég
chodnikow i terenow zielonych w poblizu tych instalacji Budowa zbiornika wymaga
przebudowy istniejacych sieci uzbrojenia terenu w rejonie zbiornika



e Budowie agregatu pradotworczego wraz z obudowgq i zadaszeniem oraz siecig elektryczng
wraz z adaptacjg nawierzchni i istniejgcej infrastruktury.

¢ Dostosowaniu istniejgcych kanatow wentylacyjnych na potrzeby wyrzutni mstalaql wentylacji
mechanicznej z garazu.

« Oslonieciu zadaszeniem i azurowag obudowg istniejgcego wyjscia z garazu.

« Dobudowaniu do czesci podziemnej budynku szybu dzwigu towarowego lub podno$nika z
obudowanym gérnym przystankiem na poziomie terenu.

« Wykonaniu nowoprojektowanej kondygnacji technicznej na poziomie 17 oraz przebudowie
istniejgcej kondygnacji technicznej na poziomi 4.

e Wykonaniu czerpni i wyrzutni na poziomie 17.

Dane charakteryzujace planowang inwestycje podano we wniosku orientacyjnie. Mogg one ulec
zmianie na etapie projektu budowlanego, uwzgledniajgcego warunki zawarte w niniejszej decyzji.

Zamierzenie inwestycyjne przewidziano na terenie dziatki o nr ew. 21 oraz na czesciach dziatek o
nr ew. 9/9, 9/12, 10, 22 w obrebie 5-01-03, pdozonych na terenie Dzielnicy Srodmiescie m.st.
Warszawy Powierzchnia terenu inwestycji ok. 9 518, 5m’.

Ww. teren stanowi wiasnos$¢:

— Skarbu Panstwa:

e dziatka o nrew.: 21 w obrebie 5-01-03, nazwa uzytku: Bi, uzytkownik wieczysty — INTRACO S.A;
dziatki o nr ew.22, 10 w obrebie 5-01-03, nazwa uzytku: dr, trwaly zarzad: Zarzgd Drég Miejskich,

— Miasta Stotecznego Warszawy - dziatka o nr ew.: 9/12 w obrebie 5-01-03, nazwa uzytku: Bz,
wiadajgcy Prezydent Miasta st. Warszawy

e  BUDIMEX NIERUCHOMOSCI sp. z 0.0., dziatka o nr ew. 9/9 w obrebie 5-01-03, nazwa uzytku: Ti.

Teren planowanej inwestycji potozony jest przy skrzyzowaniu ul. Stawki i ul. Andersa. Obecnie na
terenie przedmiotowej inwestycji znajduje sie jednokondygnacyjny garaz podziemny oraz parking
naziemny na ok. 76 miejsc postojowych, wjazd oraz droga pozarowa, ktére stuzg do obstugi budynku
biurowego ,INTRACO".

Teren planowanej inwestycji od wschodu graniczy z ul. Andersa od potudnia ul. Stawki, od
zachodu wznoszony jest budynek mieszkalny wielorodzinny. Od poéinocy przedmiotowa inwestycja
graniczy z budynkiem wysokosciowym ,INTRACO".

W oparciu o Art. 53.3. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.
717 z pézn. zm.) przeprowadzona zostata analiza warunkow i1 zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji.
Zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.03 r.( Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.
1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ wyznaczyt
wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize
funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art.
61 ust. 1-5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie wnioskdw z przeprowadzone] analizy obszaru /Zatacznik Nr 2/ okreslone zostaty
warunki zabudowy w niniejszej decyzji przy spetnieniu wymogow Art.61.1. Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Inwestycja na etapie projektu decyzji o warunkach zabudowy uzyskata niezbedne uzgodnienia i
opinie:
~ z Zarzadem Drég Miejskich w Warszawie pismem 2z dnia 14.012009r. znak
ZDM/DIPI/PR/0202/2920/08

- Wydzialu Polityki Rozwoju Infrastruktury Technicznej Miasta BAIPP — pismo z dnia
10.10.2008 r. znak AM-WPT-0223/504-LR/08 (proj. linie rozgr. ulicy)

— Woydziatu Planowania Miejscowego — pismo z dnia 22.08.2008r. znak AM-PM/7321/7865-
08/C1410/Wol, Srd, Zol/208/PS/08 ,ze wzgledu na obecne zagospodarowanie powyzszej czesci
nieruchomosci (parking samochodowy) wydaje sie wifasciwa dla tej lokalizacji mozliwosci
realizacfi wartodciowej zabudowy, ktéra dopetnitaby naroznik przy skrzyzowaniu
Stawki/Andersa. O ile jednak realizacja zabudowy w tej lokalizacji jest generalnie korzystniejsza
niz parking samochodowy, istotnym, a wrecz obligatoryjnym wydaje sie. aby przy realizacfi
warunkow zabudowy dla powyZszej inwestycji duzg wage przyloZzy¢ do wfasciwego
zbilansowania miejsc parkingowych zarowno wymaganych dla nowej inwestycji jak |
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uwzgledniajgcego obecne zagospodarowanie i uzytkowanie wnioskowanej nieruchomosci
(parking samochodowy). h

— Biura Stofecznego Konserwatora Zabytkéw — pismo z dnia 02.10.2008 r. znak KZ-ZN-KCH-
7331-17-1-08 — , realizacja planowanej inwestycji, w zakresie gabarytéw nowego budynku, nie
spowoduje utraty wartosci historycznych i urbanistycznych jej strefy, a takze nie wplynie
niekorzystnie na istniejgcy fad przestrzenny tego obszaru”.

Zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z zadaniami rzgdowymi i samorzgdowymi stuzacymi realizaciji
inwestycji celu publicznego w odniesieniu do terenow, przeznaczonych na ten cel w planach
miejscowych, ktdre utracily moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (art. 53 ust 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z 2003r., z pdzn. zm.)

Przeprowadzone analizy wykazaly dopuszczalnosc z punktu widzenia przepiséw prawa planowanego
zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji oraz po spetnieniu wymogow
wynikajgcych z przepisow prawa budowlanego na etapie postepowania o uzyskanie pozwolenia na
budowe, ktére przesgdzi o mozliwosci jego realizacii.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z wymogami wynikajgcymi z przepiséw odrebnych i warunkami wynikajgcymi
z przeprowadzonych uzgodnien a niniejsza decyzja spetnia wymagania inwestora zawarte we
wniosku.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim
udziat. Strony postepowania zawiadomiono na pismie - zawiadomienie WRU BAIPP o wszczeciu
postepowania, znak AM-WRU-JFE-7331-304-04-08 z dnia 08.09.2008r. Organ na podstawie art. 10
ustawy Kodeks postepowania administracyjnego, pismem z dnia 05.12.2008r. zawiadomit strony
postepowania, ze zostaly zgromadzone wszystkie materialty w w/w sprawie. W dniu 07.04.2009r.
wnioskodawca skorygowal wniosek. Zwigzku z powyzszym w dniu 21.04.2009r. strony postepowania
administracyjnego zostaly poinformowane o korekcie wniosku i ponownym zgromadzeniu wszystkich
materiatow w w/w sprawie.

Strony nie wniosty uwag ani zastrzezen.

W Swietle powyzszego, nalezato orzec jak wyzej.
Zgodnie z art. 63, ust 2 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca

2003 r. Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm. decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Zgodnie z Art. 55 w zwigzku z 64.1. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe, co oznacza,
ze decyzja o pozwoleniu na budowe powinna dotyczyé terenu inwestycji i przedsiewziecia
okreslonego w decyzji o warunkach zabudowy.

Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego za posrednictwem Biura
Architektury i Planowania Przestrzennego w terminie 14-dni od dnia jej doreczenia.

Odwotania od decyzji nalezy sktadac¢ w Kancelarii Biura Architektury i Planowania Przestrzennego
Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, Pl. Defilad 1, PKIN 00-901 Warszawa, XlIl p. pok 1349 (ub za
posrednictwem poczty.
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Zalgczniki:

1 Zalgcznik nr 1 - Mapa w skali 1:500 z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren planowanej
inwestycji

2 Zalgcznik nr 2 — Wyniki analizy obszaru (cze$¢ graficzna w skali 1:1000 na Kopii mapy
zasadnicze) miasta oraz czes¢ opisowa).

Otrzymuia:
1.Wnioskodawca: INTRACO S.A, ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa;

2.Petnomocnik wnioskaodawcy:
Pan Olgierd Jagietto .JEMS Architekci”
Ul. Gagarina 28a
00-754 Warszawa;

3. Urzad m. st. Warszawy Biuro Gospodarki Nieruchomosciami, Wydziat Nieruchomosci Skarbu Panstwa, Pl.
Starynkiewicza 7/9, 02-015 Warszawa;

4 Delegatura Biura Gospodarki Nieruchomoséci w Dzielnicy Srédmiescie m. st. Warszawy, ul. Nowogrodzka 43,
00-691 Warszawa,

5. Zarzad Drog Miejskich, ul. Chmielna 120, Warszawa;

6. ,Stawki 2A" Sp. z 0.0., ul. Bukowinska 24A, 02-703 Warszawa;

7. BUDIMEX NIERUCHMOSCI” Sp. 0.0., ul. Stawki 40, 01-040 Warszawa;

8. AJA WRU BAIPP

Do wiadomosci:

1. Zarzad Terenow Publicznych, ul. Jezuicka 1/3, 00-281 Warszawa;

2. Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Srédmiescie, ul. Nowogrodzka 43, 00-691 Warszawa;
3. Burmistrz Dzielnicy Srodmiescie, ul. Nowogrodzka 43, 00-691 Warszawa;

4. Wydziatl Planowania Miejscowego BAIPP — w miejscu

5. BAIPP centralny rejestr decyzji



Zatacznik Nr 2 do decyzji Nr 121 I1SRO/09 z dnia.......10..L1P. 2009... o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowego z ustugami, garazem
podziemnym, peing infrastrukturg techniczna, doj$ciami, dojazdami i zagospodarowaniem
terenu oraz rozbudowie i czgsciowej przebudowie budynku istniejgcego w celu dostosowania
do wymagan ochrony przeciwpozarowej (zamierzenia inwestycyjne bedg realizowane
etapowo) planowanej do realizacji na dziatce o nr ew. 21 (budynek), oraz czesci dziatek o nr
ew. 9/9, 9/12, 22, 10 (infrastruktura dojscia i dojazdy) w obrebie 5-01-03 potozonych przy
ul.Stawki na terenie Dzielnicy Srédmiescie m.st. Warszawy.

Znak sprawy. AM-WRU-JFE-7331-304-08

WYNIKI ANALIZY ZAGOSPODAROWANIA OBSZARU

I. Granice obszaru objetego analiza

W celu ustalenia wymagan dla planowanej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
zgodnie z § 3 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. w/s sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.1588),
organ wyznaczyt wokdt dziatki objetej wnioskiem granice obszaru analizowanego i
przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61. 1- 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci co najmniej trzykrotnej szerokosci
frontu dziatki objetej wnioskiem i wykreslono na kopii mapy w skali 1:1000, o ktérej mowa
wart. 52.2.1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigcej
zatgceznik nr 2 do decyzji.

Il. Analiza obszaru i wnioski

Analiza obszaru wykazata, ze dziatki sgsiednie, dostepne z tej samej drogi publicznej
zagospodarowane sg w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych
planowanej do realizacji inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, cech, parametrow
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, tj.:

1. Funkcja obszaru

Dominujgcy funkcjg obszaru poddanego analizie jest funkcja mieszkaniowa wielorodzinna i
ustugowa (biura, hotel, handel, sport). Od potudnia teren inwestycji przylega bezposrednio
do ulicy Stawki, od wschodu do ulicy Andersa. Po przeciwnej stronie ulicy Stawki znajduje
sie budynek mieszkaniowo-ustugowy, ulicy Andersa budynek hotelu ,lbis” oraz budynek
biurowy. Od zachodu przedmiotowa inwestycja graniczy z zabudowa wielorodzinng, a od
pétnocy z budynkiem biurowym ,INTRACO” Na terenie inwestycji obecnie znajduje sie
parking, garaz podziemny i wjazd do garazu. Funkcja planowanej inwestycji stanowi
kontynuacje funkcji obszaru.

2. Parametry cechy. zabudowy i zagospodarowania terenu

2.1 Parametry, cechy zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wysokos¢ budynkdw w sgsiedztwie planowanej inwestycji jest zréznicowana.

W sgsiedztwie planowanej inwestycji:

- od potnocy znajduje sie budynek biurowy o wysokosci XXXVII kond. (ok. 107 m),

- od wschodu ul. Andersa po przeciwnej stronie ulicy - budynek hotelu o wysokosci VIII kond.
(ok. 27 m) i budynek ustug biurowych XXV kond. (ok. 93m),

- od potudnia zespdét powojennej zabudowy mieszkalno-ustugowej o zréznicowanych
wysokosciach: ok.13-16- 27-32 m (ok. IV-VI-VIII kond.), w rejonie ulicy Stawki gtownie
ok.13m z podkresleniem naroznikow wiezyczkami ok. 27m

- od zachodu na ukonczeniu jest realizacja budynku mieszkaniowo-ustugowego — 28m.



Planowana nowa zabudowy nie powinna przekroczy¢ wysokosci 28 m. ( liczgc orient. od
poziomu chodnika w ulicy), w celu zapewnienia kontynuacji gabarytow zaleca sie obnizenie
czesci obiektu do wysokosci podstawy tj. lI-ch kondygnacji obiektu INTRACO.

Szczegolnie starannego rozwigzania wymaga zintegrowanie planowanej zabudowy z ist.
obiektem INTRACO np. poprzez nawigzanie wysokoscig czeéci planowanego obiektu do
wysokosci podstawy istniejgcego budynku,

2.2 Wskazniki wielkosci powierzchni  zabudowy w obszarze poddanym analizie
0,25 -0,89. Sredni wskaznik, wystepujacy w obszarze wynosi ok. 0,35. Dla nowych
zespotow jest on wyzszy i wynosi ok. 0,5.

Zgodnie z § 5 ust.2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. Dz. U. Nr
164 ze wzgledu na potozenie projektowanego obiektu u zbiegu ulic Andresa i Stawki
dopuszcza sie dla terenu objetego wnioskiem inny niz sredni wskaznik tej wielkosci dla
obszaru analizowanego tj. max 0,6, na podstawie podobnego wskaznika dla zespotu
zabudowy po wschodniej stronie ul. Andersa.

2 3. Linia zabudowy wzdtuz ul. Stawki jest w miare regularna.

Zgodnie z § 4.1 w/w Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury linie zabudowy planowanego
budynku od ulicy Stawki wyznaczono jako kontynuacje linii zabudowy kondygnacji parteru
budynku hotelu ,Ibis” przy ul. Muranowskiej 2. Przebieg linii zabudowy od ulicy Andersa
powinien stanowi¢ przediuzenie czesci nizszej budynku INTRACO. Powyzsze jest
uzasadnione tym, ze planowany obiekt (28m) bedzie znaczaco wyzszy od zabudowy
charakterystycznej dla ul. Stawki oraz Andersa w tym rejonie, gdzie jest gtownie wysokosc
ok. 13 -14m i na fragmentach zwyzki ok. 27-30m. Bedzie réwniez posiadat wicksze gabaryty
niz ist. hotel IBIS. Znaczacy w przestrzeni gabaryt planowanego budynku nie powinien
wobec tego wykraczac poza linie zabudowy na dziatce INTRACO - podobnie jak to jest po
drugiej stronie ulicy Andersa, gdzie oba budynku w sposéb uporzgdkowany tworzg jedng
linie zabudowy. Ponadto wycofanie planowanego gabarytu wzgledem zabudowy pierzejowej
ul.Andersa umozliwia zachowanie dtugiej osi widokowej na symetrycznie zaprojektowany w
latach 50-tych ub. wieku uktad urbanistyczny tej ulicy i dwie zwyzki stanowigce zakonczenie
tego fragmentu ulicy.

2.4. Szerokos¢ elewacii frontowej.

Szerokosc¢ elewacji w obszarze analizy jest znacznie zréznicowana i miesci sie w przedziale
od zabudowy pierzejowej do okoto 40-60m dla budynkéw wolnostojgcych. Srednia szerokosé
elewacji, wystepujgca w obszarze wynosi ok. 40-50m. — w rejonie tym wystepuje gtdwnie
zabudowa o charakterze pierzejowym (z uskokami), ale to budynki wolnostojace wyznaczajg
w tym przypadku szerokos¢ elewacii.

W wyniku przeprowadzonej analizy otoczenia ustalono zgodnie § 6.2 w/w Rozporzadzenia
maksymalng szerokosc¢ elewacji frontowej od ul. Stawki, wynikajaca z szerokosci dziatki tzn.
na max 66 m, od ul. Andersa- max 30m.

2.5.Geometria dachu

W obszarze analizy przewazajq dachy ptaskie. W zwigzku z tym dla planowanej inwestycji
zaleca sie zastosowanie dachu ptaskiego.

3. Dostep do drogi publicznej

Teren planowanej inwestycji ma dostep do ul. Stawki.

4 Mozliwos¢ uzbrojenia

Teren planowanej inwestycji znajduje sie¢ w zasiegu istniejgcej i projektowanej sieci
infrastruktury technicznej.

- pismo MPWIK znak ST-660-840/124656/5072/08 z dnia 23.07.2008 r_,

- pismo STOEN S.A. znak ST-CO/RS/5212/200/8-ST-W/RS/4/2008 z dnia 11.07.2008r .,

- SPEC S A. pismo znak H/HP/JK/SZ-08-0083/Inf/1358/1/08 z dnia18.08.2008r,

5 Zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolne
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Teren planowanej inwestycji nie wymaga w Swietle ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych art. 7.2 zgody na zmiane przeznaczenia — w ewidencji gruntow teren Ba.

6. Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi

6.1. Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16.04.2004r. (Dz. U. 2004 nr 92 poz. 880 z pdzn.
zm.).

Teren objety wnioskiem nie jest potozony w obszarze prawnie chronionym.

Planowana inwestycja nie ma potencjalnego znaczacego oddziatywania na obszar NATURA 2000
(art. 96.1. Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. Nr 199, poz. 1227).

Planowane zamierzenie nie jest inwestycjg wymieniong w Rozporzgdzeniu Rady Ministrow z
dnia z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzie¢ moggcych
znaczaco oddziatywaé¢ na srodowisko oraz szczegoOtowych uwarunkowan zwigzanych z
kwalifikowaniem przedsiewziecia do sporzgdzania raportu o oddziatywaniu na Srodowisko
(Dz.U. Nr 257, poz.2573 ze zm.), z uwagi liczbe miejsc postojowych istniejgcych i
projektowanych.

6.2 Ustawa o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami z dnia 23.07.2003r. ( Dz. U. Nr 162,
poz. 1568).
Teren inwestycji nie jest potozony w obszarze chronionym przez Konserwatora Zabytkow.
Inwestycja nie bedzie miata wplywu na panorame Starego Miasta, znajdujacg sie na liscie
UNESCO.

6.3. Ustawa o drogach publicznych z dnia 21.03.1985r. ( Dz. U. 2007 tekst jednolity Nr 19,
poz. 115)

Teren objety wnioskiem nie jest potozony w pasie drogowym zarezerwowanym w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego ( Art. 35) ani w istniejagcym pasie
drogowym ( Art. 39 40) .

Planowany obiekt nie narusza art. 42 Ustawy o drogach publicznych (odlegtos¢ od krawedzi
jezdni)

Ponadto przeanalizowano

- Miejscowy Plan Ogélny Zagospodarowania Przestrzennego m. st. Warszawy, ktory
wygast w dniu 31.12.2003r.

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy

- dokonano analizy stanu faktycznego i prawnego terenu zgodnie z art. 53.3 Ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- dokonano wizji w terenie

Whioski z przeprowadzonych analiz wskazujg na mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla przedmiotowe] inwestycji.

4L Warszawy
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