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PREZYDENT
MlAsTA sToŁEczNEGci WARszAvVY
Znak: AM-WRU-J FE-733 1 -304-08 i 0 LIP 2009

Warszawa, dnia

DECYZJA Nr 4E i /SRo/09
o warunkach zabudowy

Na podstawie:
ań. 59. ust 1 . ań. 60 oraz 61 - ustawy z dnia 27 marca 2003r. o p|anowaniu izagospodarowaniu
przestrzennYm (Dz. U' Nr B0' poz.717 ' z pÓin. zm.),

ań 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U.
z2000r .  Nr  98 poz .1071,zpoż.n '  zm.) ,

po rozpatrzeniu wniosku lNTRAco S A. z siedzibąw Warszawie pzy u|. Stawki 2'
złofonego dnia 21.07 ,200Br' ' uzupełnionego i ostatecznie skorygowanego w dniu 04'06.2009r-

us ta lam

warunki i szczegÓłowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy d|a inwestycji
polegającej na budowie budynku biurowego z usługami, garażem podziemnym, pełną
infrastrukturą techniczną dojazdami, dojściami i zagospodarowaniem terenu oraz rozbudowie i
częściowej przebudowie budynku istniejącego w ce|u dostosowania do wymagań ochrony
przeciwpożarowej, na działce o nr ew' 21 (obiekty kubaturowe) oraz częŚci działek 9l9,9|12, 10, f2
(infrastruktura, dojŚcia, dojazdy) w obrębie 5.0.1-03 przy u|. Stawki w Dzie|nicy ŚrÓdmieście m' st.
Warszawy.

Linie rozgraniczające teren p|anowanej inwestyc]i oznaczono linią ciągłą i |iterami A, B, c, D, E, F, G,
H, A oraz A', B', B, c, D, E, F, F', G', G, H, H' |, A' - teren dla wjazdow i sieci na mapie stanowiącej
załącznik graficzny nr 1, ktory jest integra|ną częścią niniejszej decyzji.

1 Warunki i szczegółowe zasady zagospodarowania terenu
1 1 Warunki iwvmaoania dotvczace ochronv i ksfałtowania ładu pzestrzenneqo:
- niepzekracza|na |inia zabudowy zgodna z Ustawq z dnia Z1marca 19B5r. o drogach publicznych

tekst jednolity Dz. U.2007r. Nr 19, poz. .|15) -wgzałącznika graficznego nr 1.
. od strony ul. Stawki nieprzekraczalna linia zabudowy jako kontynuacja linii zabudowy

wyznaczonej przez ist. budynek hotelu lBlS
. od strony u|' gen. W. Andersa nieprzekraczalna |inia zabudowy j'w', jako przedłuzenie |inii

wyznaczon ej przez częśc n iŻszą b udy nku I NTRAco,
. wskaŹnik wielkości powierzchni zabudowy obiektu ist. i projektowanego w stosunku do terenu

inwestycji w |iniach rozgraniczających u|ic - max 0'6;
. wysokość gÓrnej krawędzi elewacji frontowej (|iczona orientacyjnie od ist. poziomu chodnika w

ulicy) - max 28 m (Vll kondygnacji); z dopuszczeniem dodatkowo kondygnacji technicznej,
wycofanejwzględem |ica e|ewacj io min. 5m'

- geometria dachu _ dachy płaskie;
- szerokoŚc e|ewacji frontowej :

. od strony ul. Stawki max 66 m

. od ul. Andersa max 30m
lnne ustalenia.
- nalefy przewidziec funkcje usługowo.hand|owe w parterach' dostępnych z poziomu chodnika

(szer. chodnika min. 4 m) z wykreowaniem wokoł pzestzeni publicznej o wysokim standardzie;
. na|eży uzyskaĆ w|aściwe re|acje przestrzenne i funkcjonalne z istniejącą zabudową lNTRAco

Rozwiązania projektowe e|ewacji , szczegÓ|nie pańeru, powinny wzbogacac standard przestrzeni
publ icznejwzdłuz u|ic, z uwzg|ędnieniem e|ementow małejarchitektury iz ie leni.

- w rozwiqzaniach projektowych stosowac na|ezy zasadę kontynuacji gabarytÓw zabudowy
istniejącej, szczególnie w bezpośrednim sąsiedztllłie z ist. budynkamt Za|eca się obniŻenie części
obiektu do wysokości podstawy tj l| kondygnacji obiektu INTRAco'



. na|efy zachowac i uzupełnic istniejące szpa|ery drzew wzdłuŻ u|. Stawki i u| Andersa oraz
przewidzieĆ nasadzenia drzew wzdłuŻ granic działki, w miejscach nie ko|idujących z infrastrukturą
podziemną
- projekt zagospodarowania terenu na|eŻy dostosowac od potrzeb osÓb niepełnosprawnych;
. z uwagi na eksponowana |oka|izację wymagany jest wysoki poziom jakoŚci zastosowanych

materiałow i staranny deta| architektoniczny.

SposÓb zagospodarowania i zabudowy terenu nie może naruszac prawnych interesów osob trzecich
wynikających z przepisÓw prawa budow|anego oraz prawa własnoŚci właŚcicie|i sąsiednich
nieruchomoŚci ( art'140 Kc).

Szczegołowe usytuowanie p|anowanych obiektów rozstaygnięte zostanie na etapie pozwo|enia na
budowę, w oparciu o pzepisy Rozpoządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkÓw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z2O02r. Nr 75 poz.690 ze
zm ) , Ustawy z dnia 7 lipca 1994r Prawo Budowlane oraz ar1.140kc.

1.2 Warunki ochronv Środowiska i zdrowia ludzi'
Teren inwestycji nie znajduje się w obszarach objętych ochroną prawną określonych ustawąz dnia 16
kwietnia 20oĄ r. o ochronie przyrody ( Dz. U. 2004 nr 92 poz' 8B0 z pÓzn. zm.)

P|anowane zamierzenie nle jest inwestycją figurującą w Rozporządzeniu Rady Ministrow z dnia 9
|istopada 2004r w sprawie okreŚ|enia rodzajÓw pzedsięwzięĆ mogących znacząco oddziaływać na
środowisko oraz szczego.lowych uwarunkowań związanych z kwalifikowaniem przedsięwzięcia do
sporządzania raportu o oddziaływaniu na Środowisko (Dz.U. Nr 257, poz.2573 ze zm), z uwagi na
zawar1a we wniosku łączną i|ośc miejsc postojowych istniejących i projektowanych. W przypadku
przekroczenia 300 miejsc, w oparciu o przepisy Ustawy z dnia 3 paŹdziernika 2008 r. o udostępnianiu
informacji o środowisku i jego ochronie, udzia|e społeczeństwa w ochronie Środowiska oraz o ocenach
oddzia.ływania na środowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227) na|eŻy ponownie złofyc wniosek o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, do wniosku dołącza1ąc decyĄę o środowiskowych uwarunkowaniach'
Inne warunkiwynikające z prawnej ochrony środowiska.

. w trakcie przygotowywania i rea|izacji inwestycji na|eŻy zapewnic oszczędne korzystanie z
terenu - Art'74.1. Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r Prawo ochrony środowiska (Tekst
jedno l i ty :  Dz .  U z20OB r .  Nr25,  poz .  150) ;

r inwestor realizujący przedsięwzięcie jest obowiązany uwzg|ędnic ochronę środowiska na
obszaze prowadzenia prac' a w szczegÓ|noŚci ochronę g|eby, zie|eni, naturalnego
ukszta|towania terenu i stosunkow wodnych, wg Ań, 75.,1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r.
Prawo ochrony środowiska (tekst jedn. Dz. U. z20o8r nr 25 poz. 150);

o inwestor powinien okreslic wielkosc mas ziemnych i sposob ich zagospodarowania do wnrosku
o wydanie decyĄi o pozwo|eniu na budowę w ce|u okreŚ|enia warunkow i sposobu
zagospodarowania mas ziemnych w związku z rea|izacją inwestycji wg Art' 2.1 i 2.2 pkt.1
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. o odpadach (tekst jedn. Dz.U. z 2A07r. nr 39 poz.251),
inwestor zobowiązany jest takze do postępowania z odpadami innymi niŹ komuna|ne zgodnie z
pzeprsamitej ustawy;

. w projekcie zagospodarowania terenu na|eŻy dązyć do ochrony istniejącego drzewostanu.
Przed przystąpieniem do prac projektowych nalezy wykonaĆ inwentaryzację zie|eni wraz z ]e)
waloryzacją oraz uzyskać opinię Biura ochrony Środowiska do projektu gospodarki
dzewostanem. Usunięcie drzew |ub kzewow z terenu nieruchomoŚci moie nastąpiĆ za
zezwoleniem burmistza (uprawnionego Wydz. Ochrony Srodowiska w Dzielnicach) wydanym
na wniosek posiadacza nieruchomoŚci z tym, Że organ moze uzaleŻnic udzlelenie zezwo|enia
od przeniesienia dzewa |ub krzewow we wskazane przez siebie miejsce albo zastąpienia drzew
|ub kzewow przewidzianych do usunięcia innymi drzewami |ub krzewami zgodnie z art 83
ustawy z dn 16.04.2004r. o ochronie pzyrc:dy (Dz. U. Nr 92. poz 880 z poŹrl zm ).

Zgcldnie z ań' 96..l Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r o udostępnianiu informacji o Środowisku t
1ego ochronie, udzia|e społeczeństwa w ochronie Środowiska oraz o ocenach oddzia|ywania na
Środowisko (Dz U Nr 199 poz 1227) organ rozwaŻy| WpłyW przedsięwzięcia na obszar NATURA
2000 i ana|iza zagadnienia wykaza|a, ze planowana inwestycja nie ma potencjalnego znaczącego
oddzta.ływania na ten obszar '
1 3 Warunki w zakresie ochronv dziedzictwa ku|turoweqo i  zabytkow oraz dobr ku|tury wspołczesnei '



Teren p|anowanej inwestycji nie znajduje się w obszarze objętym ochroną prawną Konsenłvatora
ZabytkÓw w rozumieniu Ustawy z dnia 23,07.2003r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz.
U Nr 162 poz. 1568 zpoin.zm).

1 4 Warunki obsłuqi w zakresie infrastrukturv technicznei.

P|anowana inwesĘcja zna.1du.1e się w zasięgu miejskiej sieci infrastruktury technicznej. Podtączente na
warunkach okreś|onych wstępnie pzez gestorow sieci w zakresie:

zaopatzenia w wodę i odprowadzenia Ściekow . pismo MPWiK znak ST660-u0l124656I5072l0B z
dnia 23.07.2008 r.. ktore informuje, fe ,,......w/w prcjektowany budynek znajduje się w zasięgu
istniejqcej, miejskiej sieci wodociqgowej oraz kanalizacji ogolnospławnej irÓdtem wody dla obiektu
będzie przewód wodociqgowy D 150 mm W ul. Andersa' Ścieki bytowogospodarcze iwody opadowe
będzie moŻna odprowadzic do kanału ogolnospławnego kl. l w ul Stawki, Sierakowskiej lub o 1.20 m w
ul. Andersa' Jednocześnie zwracamy uwagę' ie przez teren lokalizacji inwestycji pnechodzi miejski
kanałogÓlnospławny kl. r w ul. Sierakowskiej ,'

elektroenergeĘki pismo STOEN s A. znak sT-coiRS/521z20ol8.sT-WRS/4/2008 z dnia
1107.2008 r., ktÓre informuje, Że,,. .istnieje mofliwośĆ zasilenia mocqprzyłączeniowąok. 1000 kW
projektowanego obiektu, budynku biurowego przy ul. Stawki dz. 21 w Warszawie. Zakres inwestycji
przyłączeniowej zostanie określony na etapie vvydawania warunkÓw przylqczenia. .,,

- zaopatrzenia w ciepło SPEC S A. pismo znak HIHPIJKJSZ-08-0083/Inf/1358/'1l08 z
dnia18'08 2008 r, ktore informuje. Że,,.. jest możIiwe zasi|enie budynku biurowego, usytuowanego
na działce przy ul. Stawki 2, z sieci ciepłowniczej (s c.) 2xDN 250 mm, zasilanej z komory W-48,
zlokalizowa nej w ulicy Stawki. "

odpadow - gromadzenie odpadow komuna|nych w pojemnikach zamkniętych z mozliwoŚcią tch
segregacji, vvywóz odpadow na warunkach uzgodnionych z jednostką wywozową.

Dokumentacja projektowa wymaga zaopiniowania w Zespole Uzgadniania Dokumentacji Projektowej
Sieci Uzbrojenia Terenu m. śI Warszawy' A| Jerozo|imskie 28, 0o-o2Ą Warszawa ( Rozp. Min'
Rozwoju Region I Bud z dnia 2 kwietnia 2001r. w sprawie geodezyjnej ewidencji sieci uzbroienia
terenu oraz zespołów uzgadniania dokumentacji projektowej Dz. U Nr' 38 poz 455).

Ewentua|na paebudowa istniej4cych sieci kolidujących z p|anowaną inwestycją - na warunkach
okreś|onych przez gestorow sieci.
Inne rozwiązania w zakresie zaopatzenia w a|ternatywne media wymagają dodatkowych uzgodnień z
gestoramisieci

.1.4 Warunki obsłuqi w zakresie komunikaci i .
Teren inwestycji przylega do ul. Andersa i ul Stawki.
obsługa komunikacyjna projektowanej inwestyĄi przewidziana jest od uI Stawki.

Zgodnie z Ustawąo drogach pub|icznych (t j  :  Dz U z20o7 r nr 19, poz.115 zezm).,

,,Zmianę zagospodarowania terenu pnyleglego do pasa drogowego, w szczegolności polegającq na
btldowie obiektu bttdowlanego lub wykonaniu robÓt budowlanych, a takie zmianę sposobu
uŻytkowania obiektu lub jego częŚci, zanqdca drogi uzgadnia w zakresie moiliwosci w|qczenia do
drogi ruchu drogowego spowodowanego tq zmianq,,- art. 35 ust 3 - ,pudowa lub przebudowa drog
publicznych spowodowana inwestycjq niedrogowq należy do inwestora tego przedsięwzięcia'
SzczegÓłowe warunki budowy lub pnebudowy drÓg, o ktorych mowa w ust 1 okreŚIa umowa nliędzy
zarzqdcqdrogi a inwestorem inwestycji niedrogowej.,,_ art.16 ust 1 i2

Na terenie działki własnej na|eŻy zapewnic iloŚc mie'1sc posto1owych wg wskaznikow,

nie wręce1 niz 10 miejsc/1000 m2^pow Uzytkowej- d|a biur i  uzędow,
- nie wlęcej n iz 1 5 miejsc /1 000 m. pow' uzytkowej _ dla hand|u i usług '

Projekt obsługi komunikacyjne1 zabudowy pod|ega zaopiniowaniu w Urzędzie m'st Warszawy -
Inzyn ie r  Ruchu

Pro'1ektowana rnwestyc'1a zosta.la uzgodniona w zakresie obsfugi komunikacyjne1 z Zarządem Drog
Mie1skich w Warszawie pismem z dnia 1Ą 01 2009r znak ZDMlD|P|lPRl0202l2920loB z uwaqami

" obslugo komunikacylna od ul Stawki
. zJazd z drogi do obiekttl powtnien byc zaprojektowany i wybudowany w sposob odpowiada1qcy



Wymaganiom z jego usytuowania i przeznaczenia, a w szczegÓIności powinien być dostosowany
do wymagan bezpieczeństwa ruchu na drodze, WymiarÓW gabarytÓw pojazdÓW, dla l<totych jest
przeznaczony oraz do wymagań ruchu pieszych, na warunkach określonych w Rozpoządzeniu
Ministerstwa Transportu Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 199 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i bh usytuowanie,

, miejsca pańingowe dla obsługi inwestycji nie mogq być zlokalizowane w pasie drogovvym u|.
Stawki,

. obiektY budowlane usytuowane pny drogach należy lokalizowac od zewnętrznej kawędzi jezdni
w odległosciokreślonejw ustawie z dnia 21 marcal985r. o drogach publicznych. W szczegolnie
uzasadnionych przypadkach usytuowaniu obiektu publicznych. W szczegÓlnie uzasadnionych
pnypadkach usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze w odleglości mniejszejniż okreŚlonq
mofe nastqpiĆ vvyłqcznie za zgoda zarzqdcy drogi,

. zmiana zagospodarowania terenu przyległego do pasa drogowego uI. Stawkl w zakrcsie
włqczenie do drogi ruchu drogowego, spowodowana tqzmianą podlega uzgodnieniu w ZDM,

, budowa lub płzebudowa zjazdu Wmaga uzyskania zezwolenia zarzqdcy drogi na lokalizację
zjazdu.

2 Wymagania dotyczące ochrony interesów osób trzecich.

W ramach projektu budowlanego na|efy stosowac rozwiązania chroniące interesy osÓb tzecich pzed

a) pozbawieniem:

dostępu do drogi pub|icznej
mozliwości kozystania z wody. kana|izaĄi, energii e|ektrycznej i cieplnej oraz ze środkow
|qczności,
dostępu światła dzlennego do pomieszczen przeznaczonych na stały pobyt |udzi.

b) uciąŹ|łwościami powodowanymi przez hałas, wibracje' zakłocenia e|ektryczne, promieniowanie.
c) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

Sposob zagospodarowania terenu planowanej inwestycji nie moze naruszaĆ interesow prawnych
właścicieIi sąsiednich nieruchomości'

Właściciel nieruchomości sąsiedniej ma interes prawny wynikający z ar1. 14o k.c' do uczestniczenia jako strona
@n. 28 kpa) w postępowaniach administracyjnych' w wyniku których może zapaśc decyzja tak ksztattująca
stosunki na sąsiedniej nieruchomości (sposób korzystania z niej), iż będzie to miało wpływ na wykonywanie
prawa własności paez właścicie|a działki sąsiedniej (NSA z dnia 8 marca 20o5r oSK 68204 LEX 1761 1)

3. okres ważności decyzj i '

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli.
inny wnioskodawca uzyskał pozwo|enie na budowę,
d|a tego terenu uchwa|ono p|an miejscowy' którego usta|enia są inne niz w wydanej decyzji

WygaŚniecie decyzji stwierdza w drodze decyz1i organ, ktÓry ją wyda,l

UZASADNIENIE

W dniu 21 07.200Br. inwestor. lNTRAco SA. z siedzibą w Warszawie pny u|. Stawkr 2, złozy|
wniosek (ostatecznie uzupelniony i skorygowany w dniu 04 06 2009r ), o wydanie decyzli o warunkach
zabudowy dla inwestycji, po|egającej na budowie budynku biurowego z usługami. garaiem
podziemnym, pełna infrastruktura techniczna, dojŚciami' dojazdami i zagospodarowaniem terenu oraz
rozbudowie i częściowej pzebudowie budynku istniejącego w ce|i: dostosowania do wymagań
ochrony przeciwpozarowej (zamiezenia inwestycyjne będą reaIizowane etapowo) (pow. zabudowy
ok. 2.000m., poy całkowita ok. 24.000m., w tym: .pow' całkowita podziemna/nadztemna ok
9.soom?/.14.500m'; p9w uzytkowa łącznie ok. l9.00Om', w tym: pow. biurowa ok. 10.000m2: pow
usługowa ok. .l.500m., pow garazu ok. 7.500m.. powiezchnia sprzedaŻy poniŻej 400m. ok. 399 m''
Wys' max V|| kond _ 28 m, do V kon,d podziemnych, l iczba m.p W garaŻu - ok 299) planowanej co
rea|izacj i  pzy u| Stawki w Dzie|nicy Srodmieście m. st. Warszawy'

Rozbudowa iczęsciowej przebudowie istniejącego budynku . ' lNTRACO', będzie po|egac na
. Wykonaniu podziemnego zespo.lu zbiorników wody do ce|ow p poi wraz z pompo\l/nlą

infrastrukturaIna. z niezaleinym wejściem, co Wymaga pzebudowy nawiezchni drog
chodnikow I terenov'r z ie lonych vv pobl izu tych instalacj i  Budowa zbiornika wymaga
przebudowy istnieja-cych sieci  uzbrolenia tSrenr,r vr rs;t:nle zbrornika



a

a

Budowie agregatu prqdotwÓrczego wraz z obudową i zadaszeniem oraz siecią elektryczną
wraz z adaptacją nawiezchni i istniejącej infrastruktury
Dostosowaniu istniejących kanałow wenty|acyjnych na potzeby wyrzutni insta|acji wentylacji
mechanicznejz garaŻu.
os|onięciu zadaszeniem i aŻurową obudowq istniejącego wyjścia z garafu.
Dobudowaniu do części podziemnej budynku szybu dzwigu towarowego |ub podnoŚnika z
obudowanym górnym przystankiem na poziomie terenu.
Wykonaniu nowoprojektowanej kondygnacji technicznej na poziomie 17 oraz przebudowie
istniejącej kondygnacji technicznej na poziomi 4.
Wykonaniu czerpni i wyrzutni na poziomie 17.

Dane charakteryzujące p|anowaną inwestycję podano we wniosku orientacyjnie. Mogą one u|ec
zmianie na etapie projektu budow|anego, uwzględniającego warunki zawańe w niniejszejdecyzji.

Zamierzenie inwestycyjne przewidziano na terenie działki o nr ew. 21 oraz na częściach działek o
nr ew' 9l9,9112, 10,22 w obrębie 5-01-03, połozonych na terenie Dzie|nicy SrodmieŚcie m.st.
Warszawy Powierzchnia terenu inwestycji ok. 9 518,5m'.

WW. teren stanowi własnoŚć:
Skarbu Państwa:

. działka o nr ew': 21 w obrębie 5-01-03. nazwa uiytku: Bi, uzytkownik wieczysty _ lNTRACo S.A;
o dzia|ki o nr ew.22,10 w obrębie 5.01.03, nazwa uŻytku: dr, trwały zaząd.Zarząd Drog Miejskich.

Miasta Stołecznego Warszawy - działka o nr ew.. 9112 w obrębie 5-01-03' nazwa ufytku: Bz,
władający Prezydent Miasta st. Warszawy

. , ,BUD|MEX N|ERUcHoMosc| sp. z o.o.. działka o nr ew. 9/9 w obrębie 5-01-03, nazwa uzytku: Ti.

Teren p|anowanej inwestycji połozony jest pzy skzyzowaniu ul. Stawki i ul. Andersa. obecnie na
terenie pzedmiotowej inwestycji znajduje się jednokondygnacyjny garaŻ podziemny oraz parking
naziemny na ok. 76 miejsc postojowych, wjazd oraz droga pozarowa' ktore słuzą do obsługi budynku
biurowego ,, lNTRACO".

Teren planowanej inwestycji od wschodu graniczy z ul. Andersa od południa u| Stawki, od
zachodu wznoszony jest budynek mieszka|ny wie|orodzinny. od północy przedmiotowa inwesĘcja
graniczy z budynkiem wysokościowym,'lNTRACo''.

W oparciu o Art 53 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu pzestrzennym (Dz U. Nr 80, poz.
717 z poin zm ) przeprowadzona została ana|iza warunków i zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy. stanu faktycznego i prawnego terenu, na którym przewiduje się rea|izację inwestycji.
Zgodnie z $ 3 Rozporządzenia Ministra |nfrastrukturyz dnia 2608.03 r.( Dz. U z2003 r Nr 164 poz
1588) w ce|u ustalenia wymagań dla nowej zabudowy izagospodarowania terenu organ wyznaczył
wokoł działki budow|anej, ktÓrej dotyczy wniosek, obszar ana|izowany i przeprowadził na nim analizę
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, o ktÓrych mowa w art.
61 ust. 1-5 Ustawy o planowaniu izagospodaroryaniu przestrzennym.

Na podstawie wniosków z przeprowadzonej ana|izy obszaru |Załącznik Nr 2/ okreś|one zostały
warunki zabudowy w niniejszej decy4i przy spełnieniu wymogow ,Ąń.61 ,1. Ustawy o planowaniu l
zagospodarowaniu przestzennym.

Inwestycja na etapie projektu decyz1i o warunkach zabudowy uzyskała niezbędne
ooinie

z Zarządem DrÓg Miejskich W Warszawie pismem z dnia 14.01
zDM t Dt P r t P Rt 0202 I 2920 / 0 8

uzgoonlenta I

2009r. znak

Wydziału Po|ityki Rozwoju Infrastruktury Technicznej Miasta BAiPP pismo z dnla
10.10.2008 r. znak AM-WPT-0223/504-LR/08 (proj linie rozgr. ulicy)
Wydzia.lu Planowania Miejscowego - pismo z dnia 22.08.2008r. znak AM-PM1732117865-
o1lctĄ10ANo|, Śrd, fo|/208iPŚ/0B ,'ze względu na obecne zagospodarowanie powyŻszejczęści
nieruchomości (parking samochodowy) wydaje się właściwa dla tej lokalizacji moiliwoŚct
realizacji wartościowej zabudowy, ktora dopełniłaby naroinik pny sknyŻowaniu
Stawki/Andersa O ile jednak realizacja zabudowy w tej lokalizacjijest generalnie korzystniejsza
niŻ parking samochodowy' istotnym, a wręcz obligatoryjnym wydaje się' aby przy realizac1i
warunkow zabudowy dla powyŻszej tnwestycji duiq Wagę pnyłoŻyc do wlaściwego
zbilansowania miejsc parkingowych zarowno Wymaganych dla nowej inwesĘcji jak I



uwzględniajqcego obecne zagospodarowanie i uiytkowanie wnioskowanej nieruchomoŚci
(parking samochodowy).
Biura Stołecznego Konserwatora Zabytkow _ pismo z dnia 02.10 2008 r, znak KZ.ZN-KCH.
7331-17.1-08 -,, realizacja planowanej inwestycji, w zakresie gabarytÓw nowego budynku, nie
spowoduje utraty wartości historycznych i urbanistycznych jej strefy, a także nie wpłynie
niekonystnie na istniejqcy ład pnestrzenny tego obszaru','

Zamiezenie inwestycyjne nie ko|iduje z zadaniami ządowymi i samorządowymi słuŻącymi rea|izaĄt
inwestycji celu publicznego w odniesieniu do terenow, przeznaczonych na ten cel w planach
miejscowych, ktore utraciły moc na podstawie art.67 ustawy z dnia 7 |ipca 1994r. o
zagospodarowaniu przestzennym (ań 53 ust 3 pkt 10 ustawy zdnia27 marca 2003r. o p|anowaniu i
zagospodarowaniu przestaennym (Dz U. Nr 80, poz.717 z2003r., z poŻn' zm.)
Pzeprowadzone ana|izy wykaza|y dopuszcza|noŚc z punktu widzenia przepisow prawa p|anowanego
zamierzenia zgodnie z warunkami okreŚlonymi w niniejszej decyzji ozz po spełnieniu wymogow
wynikających z przepisow prawa budow|anego na etapie postępowania o uzyskanie pozwo|enia na
budowę' ktore pzesądzi o moiliwościjego rea|izacji
Na podstawie pzeprowadzonego postępowania stwierdzono, ze przedmiotowe zamiezenie
inwestycyjne jest zgodne z wymogami wynikającymi z przepisÓw odrębnych i warunkami wynikającymi
z przeprowadzonych uzgodnień a niniejsza decyzja spełnia wymagania inwestora zawańe we
wniosku

W toku przeprowadzonego postępowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim
udział. Strony postępowania zawiadomiono na piśmie - zawiadomienie WRU BAiPP o wszczęciu
postępowania, znak AM-WRU-JFE-7331-304-04-08 z dnia 08.09.2008r. organ na podstawie art. 10
ustawy Kodeks postępowania administracy1nego, pismem z dnia 05.12.2008r. zawiadomił strony
postępowania, Że zostały zgromadzone wszystkie materiały w w/w sprawie' W dniu 07.04'2009r.
wnioskodawca skorygowa.lwniosek. Związku z powyŻszym w dniu 21.04'2a09r. strony postępowania
administracyjnego zostały poinformowane o korekcie wniosku i ponownym zgromadzeniu wszystkich
materiałow w w/w sprawie.
Strony nie wniosły uwag ani zastrzeŻeń.

W świet|e powyzszego' na|ezało ozec jak wŻe)
Zgodnie z ań. 63, ust 2 ustawy p|anowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r. Dz. U Nr 80, poz. 717 ze zm. decyĄa o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa w|asności i uprawnień osÓb tzecich'

Zgodnie z Ań 55 w związku z 64.1. Ustawy o p|anowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
decvzia o warunkach zabudowv wiąfe organ wydający decyzję o pozwo|eniu na budowę. co oznacza,
Że decyĄa o pozwo|eniu na budowę powinna dotyczyc terenu inwestycji i przedsięwzięcia
okreŚ|onego w decyzji o warunkach zabudowy

od decyzji służy odwołanie do Samorządowego Ko|egium odwoławczego za poŚrednictwem Biura
Architektury i P|anowania Przestrzennego w terr.ninie 14-dni od dnia jej doręczenia

odwołania od decyzji na|eiy składac w Kance|arii Biura Architektury i Planowania Przestrzennego
Uzędu Miasta StolecznegoWarszawy, P| Defi|ad 1' PKiN 00-901 Warszawa, Xl|| p pok ,|349 lub za
poś red nję.!rye m poczty.
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Zatączniki:
,| Załącznik nr 1 - Mapa w ska|i 1:500 z oznaczonymi |iniami rozgraniczĄącymi teren planowanej

inwestycji
2 Za|ącznik nr 2 - Wyniki ana|izy obszaru (częŚĆ graficzna w skali 1:1000 na kopii mapy

zasadniczej miasta oraz część opisowa)'

Otzvmuia:
l.Wnioskodawca: INTRACO S.A, ul. Slawki 2, 00-193 Warszawa;
2. Pelnomocnik wnioskodawcy:

Pan olgierd Jagielło .JEMs Architekci''
Ul. Gagarina 28a
00-754 Warszawa:

3. Urząd m. st' Warszawy Biuro Gospodarki Nieruchomościami' Wydzial Nieruchomości Skańu Państwa' Pl.
Starynkiewicz a 7 E, O2-O1 5 Warszawa;

4.De|egatura Biura Gospodarki Nieruchomości w Dzielnicy Śródmieście m' st' Warszawy, ul. Nowogrodzka 43,
00-691 Warszawa;

5 Zaząd DrÓg Miejskich. u|. Chmie|na 120, Warszawa;
6. 'Stawki2A" Sp. z o.o., u|. Bukowińska 24A,oz.7o3waszawa;
7 BUD|MEX N|ERUcHMoŚct" sp. o'o.' u|' Stawki40, 01.o4o Warszawa;
8. A/A WRU BAiPP

Do wiadomości:
1.Zarząd Terenow Publicznych, ul. Jezuicka 1a' 00-281 Warszawa;
2. Wydział Architektury,i Budownictwa d|a Dzie|niry Śródmieście, ul. Nowogrodzka 43, 00-691 Warszawa;
3. Burmistrz Dzie|nicy Sródmieście, u|. Nowogrodzka 43,00691 Warszawa,
4. Vvldzial Planowania Miejscowego BAiPP - w miejscu
5. BA|PP cenlralny rejestr decyzji



Załączntk Nr 2 do decyzji Nr 1i1 /ŚRo/og z dnia.. ' '1.0. '[ jp 20{19... o warunkach
zabudowy dla inwestycji po|egającej na budowie budvnku biuroweqo z usłuqami, garaŹem
podziemnym' pełną infrastrukturą techniczna, dojściami' dojazdami 1 zagospodarowaniem
terenu oraz rozbudowie i częściowej przebudowie budynku istniejącego w celu dostosowania
do wymagań ochrony pzeciwpożarowej (zamlerzenia inwestycyjne będą rea|izowane
etapowo) p|anowanej do rea|izacji na działce o nr eW. 21 (budynek), oraz części działek o nr
ew. 9/9, 9/12,22, 10 (infrastruktura dojścia idojazdy) w obrębie 5-01-03 połozonych przy
u|.Stawki na terenie Dzielnicy Srodmieście m.st, Warszawy.
Znak sprawy, AM-WRU-JFE-733 1 -304-08

WYNIKI ANALIZY ZAGOS PODAROWANIA OBSZARU

|' Granice obszaru objętego analizą
W ce|u usta|enia wymagań d|a p|anowanej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
zgodnie z s 3 Rozporządzenia Ministra lnfrastruktury z dnia 26.08.2003r. w/s sposobu
usta|ania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, po2.1588),
organ v,ryznaczył wokoł działki objętej wnioskiem granice obszaru ana|izowanego i
przeprowadził na nim ana|izę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 6'1. 1- 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
Granice obszaru ana|izowanego Wyznaczono w odległości co najmniej trzykrotnej szerokości
frontu działki objętej wnioskiem iwykreślono na kopii mapy w skali 1:1000, o ktor'ej mowa
w ań' 52.2'1 Ustawy o p|anowaniu i zagospodarowaniu przestzennym, stanowiącej
załącznik nr 2 do decyzji

l l .  Anal iza obszaru iwniosk i
Ana|iza obszaru wykazała, ze działki sąsiednie, dostępne z tej samej drogi pub|icznej
zagospodarowane są W sposób pozwa|ający na okreś|enie wymagań dotyczących
p|anowanej do rea|izaqi inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, cech, parametrów
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, tj. :

1 Funkcia obszaru

Dominującą funkcją obszaru poddanego ana|izie jest funkcja mleszkaniowa wie|orodzinna i
usługowa (biura, hote|, hande|, spoń). od południa teren inwestycji przy|ega bezpośrednio
do ulicy Stawki, od wschodu do ulicy Andersa. Po przeciwnej stronie ulicy Stawki znajduje
się budynek mieszkaniowo-usługowy, u|icy Andersa budynek hote|u ,,|bis" oraz budynek
biurowy. od zachodu przedmiotowa inwestycja graniCzy z zabudowa wielorodzinnq, a od
połnocy z budynkiem biurowym "INTRACo''. Na terenie inwestycji obecnie znajduje się
parking, garaz podziemny i wjazd do garazu Funkcja planowanej inwestycji stanowi
kontynuację funkcji obszaru.

2. Parametry cechv. zabudowy izaqospodarowania terenu

21 Parametry, cechy zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wysokośc budynkow w sąs iedztwie p|a nowa nej i nwestycji jest zr ożnicowana.
W sąsiedztwie pIanowanej inwestycji:
. od połnocy znajduje się budynek biurowy o wysokoscr XXXVI| kond. (ok. 107 m),
- od wschodu ul. Andersa po pzeciwnej stronie u|icy - budynek hotelu o wysokościVllI kond.

(ok. 27 m) i budynek usług biurowych XXV kond (ok. 93m),
- od południa zespoł powojennej zabudowy mieszka|no-ustugowej o zróznicowanych

wysokosciach' ok.13.16- 27-32 m (ok. |V-V|.VI|| kond.)' w rejonie u|icy Stawki głównie
ok.13m z podkreśleniem narozników wiezyczkami ok.27m

- od zachodu na ukończeniu jest rea|izacja budynku mieszkaniowo-usługowego _ 28m.



P|anowana nowa zabudowy nie powinna pzekroczyc wysokości 28 m. ( |icząc orient. od
poziomu chodnika w ulicy), w ce|u zapewnienia kontynuacji gabarytów za|eca się obnizenie
częsci oblektu do wysokości podstawy tj. ||.ch kondygnacji obiektu INTRAco'

Szczego|nie starannego rozwiązania wymaga zintegrowanie planowanej zabudowy z ist.
obiektem INTRAco np. poprzez nawiązanie wysokoscią części p|anowanego obiektu do
wysokosci podstawy istniejącego budynku,

2.2 Wskazniki wie|kości powiezchni zabudowy w obszaze poddanym ana|izie
o'25 -o,89. SrecJni wskaznik, występujący w obszarze wynosi ok' o,35. D|a nowych
zespołow jest on wyŻszy i wynosi ok. 0'5.

Zgodnie z s 5 ust.2 Rozpoządzenia Ministra lnfrastruktury z dnia 26.08'2003r. Dz. U. Nr
164 ze względu na połozenie projektowanego obiektu u zbiegu ulic Andresa i Stawki
dopuszcza się d|a terenu objętego wnioskiem inny niz średni wskaŹnik tej wielkości d|a
obszaru ana|izowanego tj max 0,6, na podstawie podobnego wskaŹnika dla zespołu
zabudowy po wschodniej stronie ul. Andersa.

2.3 Linia zabudowy wzdłuŻ u|. Stawki jest w miarę regu|arna.
Zgodnie z s 4 1 w/w Rozporządzenia Ministra |nfrastruktury linię zabudowy p|anowanego
budynku od u|icy Stawki wyznaczono jako kontynuację linii zabudowy kondygnacji pańeru
budynku hotelu ,,lbis' przy ul. Muranowskiej 2. Przebieg linii zabudowy od ulicy Andersa
powinien stanowic przedłuzenie części niŻszej budynku |NTRACO. Powyzsze jest
uzasadnione tym, ze planowany obiekt (28m) będzie znacząco wYŻszY od zabudowy
charakterystycznej d|a u|. Stawki oraz Andersa W tym rejonie, gdzie jest głownie wysokośĆ
ok. ,13 .14m i na fragmentach zwyŻki ok. 27-30m' Będzie równiez posiadał większe gabaryty
niz ist. hotel lBlS. Znaczący w przestrzeni gabaryt planowanego budynku nie powinien
wobec tego wykraczać poza linię zabudowy na działce INTRACO - podobnie jak to jest po
drugiej stronie u|icy Andersa, gdzie oba budynku w sposob uporządkowany twozq jedną
linię zabudowy. Ponadto wycofanie p|anowanego gabarytu względem zabudowy pierzejowej
ul.Andersa umozliwia zachowanie długiej osi widokowej na symetrycznie zaprojektowany w
|atach 50{ych ub' wieku układ urbanistyczny tej u|icy i dwie zwyzki stanowiące zakończenie
tego fragmentu ul icy.

2.4. Szerokośc elewacii frontowei.
Szerokośc e|ewacji w obszarze ana|izy jest znacznie zroŻnicowana i mieści się w przedzia|e
od zabudowy pierzejowej do około 4O.60m d|a budynkow wo|nostojących. Średnia szerokosc
e|ewacji' występująca w obszarze wynosi ok. 40-50m. _ W rejonie tym występuje głownie
zabudowa o charakterze pierze1owym (z uskokami), ale to budynki wo|nostojące wyznaczają
w tym przypadku szerokośc e|ewacji.
W wyniku przeprowadzonej analizy otoczenia usta|ono zgodnie $ 6.2 w/w Rozporządzenia
maksyma|ną szerokośc elewacji frontowej od u|. Stawki, wynikająca z szerokości działki tzn.
na max 66 m, od ul. Andersa- max 30m.

2.5.Geometria dachu
W obszarze ana|izy pzewaŻa)ądachy płaskie' W związku ztym d|a planowanej inwestycji
za|eca się zastosowanie dachu płaskiego.
3 Dostep do droqi publicznei

Teren p|anowanej inwestyc.1i ma dostęp do ul. Stawki.

4 Mozlrwosc uzbroienia
Teren planowanej inwestycji znajduje się W zasięgu istnie1ącej i pro1ektowanej sieci
infrastruktu ry technicznej
- pismo MPW|K znak ST-66O-U011246561507AA8 z dnia 23 A7.2008 r.,
- pismo STOEN S.A. znak ST-CO/RS/5212/20018-ST-WRS/412008 zdnta 11.07.2008r.,
-  SPEC S A.  p ismo znak H/HPIJKISZ-08-0083/|nf i135811/08 zdnta18.0B.2O0Br,
5 Zqodv na zmianę przeznaczenia qruntow ro|nvch na cele niero|ne



'Teren p|anowanej inwestycji nie wymaga w świetle ustawy o ochronie gruntÓw rolnych
i leśnych ar1,.7 '2 zgoly na zmianę przeznalzenia - w ewidencji gruntow teręn Ba.

6 Zqodnośó z pzepisami odrebnvmi
6.1. Ustawa o ochronie pzyrody z dnia 16.04.2004r. (Dz. U 2004 nr 92 poz.880 z poin.
zm)
Teren objęty wnioskiem nie jest połozony w obszaze prawnie chronionym.

Płanowana inwestycja nie ma potenc.;alnego znaczącego oddziaływania na obszar NATURA 2000
(ań. 96 1. Ustawy z dnia 3 paŹdziernika 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego
ochronie, udzia|e społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko
(Dz. U. Nr 199, po2.1227\

P|anowane zamierzenie nie jest inwestycją wymienioną w Rozporządzeniu Rady Ministrow z
dnia z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie okreś|enia rodzajow przedsięwzięc mogących
znacząCo oddziaływac na środowisko oraz szczegołowych uwarunkowań związanych z
kwa|ifikowaniern przedsięwzięcia do sporządzania rapońu o oddziaływaniu na środowisko
(Dz.U. Nr 257, poz.2573 ze zm.)' z uwagi |iczbę miejsc postojowych istniejących i
projektowanych.

6.2 Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami z dnia 23.07.2003r. ( Dz, U. Nr '162,

poz 1568)
Teren inwestycji nie jest połozony w obszarze chronionym przez Konserwatora Zabytkow.
lnwestycja nie będzie miała wpływu na panoramę Starego Miasta, znajdującąsię na |iście
UNESCO

6 .3 .  Us tawaod rogachpub l i c znych  zdn i a21 .O3 ,19B5 r . (Dz .U .2007 teks t j edno l i t yN r19 ,
poz .115 )
Teren objęty wnioskiem nie jest połozony w pasie drogowym zarezenNowanym w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego ( Art 35) ani w istniejącym pasie
drogowym ( Ań. 39 i40) .
P|anowany obiekt nie narusza art'. 42 Ustawy o drogach publicznych (od|egłośc od krawędzi
jezdni)

Ponadto przeanalizowano
- Miejscowy Plan Ogolny Zagospodarowania Przestrzennego m. st. Warszawy, ktory

wygasł w dniu 31.12.2oo3r.
- Studium uwarunkowań i kierunkow zagospodarowania przestrzennego m st' Warszawy
- dokonano analizy stanu faktycznego i prawnego terenu zgodnie z ań 53.3 Ustawy o

p|anowaniu i zagospodarowaniu przestęennym'
- dokonano wizj i w terenie

Wnioski z przeprowadzonych ana|iz wskazują na moż|iwosc wydania decyĄi o warunkach
zabudowy dla przedmiotowej inwestycji
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