PREZYDENT
MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

Znak: AM-WRU-MOL-7331-182-26-09 Warszawa, dnia 29.07.2011r.

DECYZJA Nr 139/URN/MOKI/11
o warunkach zabudowy

Na podstawie :
art. 59 ust. 1, art. 60 oraz art. 81 - ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 z p6zn. zm.),

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U.
z 2000 r. Nr 98 poz. 1071 z p6zn. zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Totalizatora Sportowego Sp. z 0.0. Z siedzibg w Warszawie przy ul. Targowej
25, zlozonego w dniu 31.07.2009r. do Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st.
Warszawy, z poznigjszymi uzupetnieniami

ustalam

warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie biurowca — siedziby zarzadcy terenu wyscigow konnych ,Stuzewiec”
Totalizatora Sportowego wraz z podziemnym parkingiem i niezbedna infrastruktura techniczna,
na czesciach dziatek nr ew. 33/6, 35 i 36 w obrgbie 1-08-15 (obiekty kubaturowe) oraz na czesciach
dziatek nr ew. 35, 10/1 i 10/2 w obrebie 1-08-16 i na czeéci dziatki nr ew. 36 w obrebie 1-08-15
(rozszerzenie pod wjazdy i przebudowe sieci), przy al. WysScigowej, na terenie Dzielnicy Ursynéw i
Mokotow w Warszawie.

Linie rozgraniczajgce teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciagla i literami
ABCDEFGHIJKLMNA (obiekty kubaturowe) oraz linig przerywang i literami KKJ"J'JK i
CC’F'H'HGFEDC (rozszerzenie pod infrastrukture techniczng i wjazd) na mapie w skali 1:500
stanowigcej zatacznik graficzny nr 1, ktéry jest integralng czescig niniejszej decyzji.

1.Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

1.1. Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego — spehiajgace warunki
kontynuagii funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy:

1.1.1. Linie zabudowy zgodnie z ustawg o drogach publicznych z dnia 21 .03.1985r. (tekst jednolity:
Dz.U. z 2007 r. Nr 19, poz.115) wg zatacznika nr 1 (okreslaja kierunek usytuowania
ptaszczyzny elewacji i dotyczg réwniez nadwieszen, wykuszy, garazy podziemnych):

— od al. Wyscigowej:
- dla zabudowy VI — kondygnacyjnej — nieprzekraczalna linia zabudowy pokrywajaca sie z
granica terenu inwestycji i linig rozgraniczajaca al. Wyscigowej;
- dla zabudowy Ill i IV - kondygnacyjnej — nieprzekraczalna linia zabudowy (wzdiuz alei
kasztanowej do zachowania) odsunigta min. 11 m od granicy terenu inwestycji (odcinek I-J);

—  wazdiuz péinocnej pierzei projektowanego placu: nieprzekraczalna linia zabudowy odsunieta
min. 38 m od granicy terenu inwestycji (odcinek I-H);

- wzdluz wewnetrznej alei (odcinek K-J granicy terenu inwestycji) - nieprzekraczalna linia
zabudowy min. 50 m od tej granicy.

Ponadto zgodnie z opinig Biura Ochrony Srodowiska Urzedu m. st. Warszawy (pismo znak: 0S-V-Z-
KWR-7322-59-3-09) z dnia 11.09.2009r. nalezy zachowac pas wolny od zabudowy o szerokosci 20 m
wzdtuz linii brzegowej stawu ,Wyscigi”.

Linie zabudowy od strony dziatek sasiednich nalezy ksztattowa¢ w taki sposob, aby nie naruszac
interesow 0sob trzecich wynikajacych z przepisow prawa budowlanego oraz nie naruszy¢ praw
wlasnosci wiascicieli sasiednich nieruchomosci wynikajacych z kodeksu cywilnego( art. 140 K:E5):

1.1.2. Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy (liczonej w maksymalnym obrysie kondygnacii
naziemnych budynku) w stosunku do powierzchni terenu inwestycji - maks. 0,35 jako sredni
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wynikajacy z analizy terenu. Powyzszy wskaznik zabudowy nalezy liczy¢ w stosunku do
terenu objetego wnioskiem (bez wliczania w bilans terenu Stawu Myscigi™).

1.1.3. szerokos¢ elewac]i frontowef
- za elewacje frontowg przyjmuje sie elewacje zabudowy o wysokosci 23 m (V! kondygnacii)

od strony al. Wyscigowej. Szerokos¢ tej elewacji z uwzglednieniem zatamania al. Wyscigowej
maks. 50 m.

1.1.4. wysokosé gornej krawedzi elewacii (jej gzymsu lub attyki) liczona orientacyjnie od poziomu
chodnika w ulicach (wg orientacyjnych stref oznaczonych na zataczniku graficznym nr 1)

~ maks. 23 m (VI kondygnacji) dla fragmentu zabudowy w strefie przyulicznej (naroznik al.
Wyscigowej w rejonie skrzyzowania z ul. Pallutha);

— od ok. 15 m (IV kondygnacje) z obnizeniem zabudowy do ok. 11 m (lIl kondygnacje) w gebi
terenu, przy uwzglednieniu zasady obnizania sie wysokosci w kierunku Stawu ,Wyscigi® i
Domku Cgrodnika;

- zgodnie z postanowieniem Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego (pismo znak: ULC-LTL-
/530-0003/01/11 z dnia 04.01.2011r.) uzgadniajacym projekt niniejszej decyzji, maksymalna
wysokosé projektowane]j inwestycji, liczona wraz ze wszystkimi urzadzeniami na dachu nie
moze przekroczyé bezwzgledne] dopuszczanej wysokosci 130 m nad poziom morza (fj. 30 m
nad poziom terenu inwestycji).

Teren objety wnioskiem znajduje sie w otoczeniu Lotniska Okecie, tzn. obszarze opracowania pn.
_Powierzchnie ograniczajgce wysoko$¢ zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska” (w skali
1:25 000 z dnia 03.03.2008r.). Ponadio terenu inwestycji znajduje sie w obszarze ograniczonego
uzytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie.

Z uwagi na powyzsze, w oparciu o Art. 87. ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze (Dz. U. Nr 130,
poz. 1112 z pozn. zm.) projekt decyzji uzgodniony zostat z Urzedem Lotnictwa Cywilnego ww.
Postanowieniem.

Ponadto uzyskano pozytywne stanowiske Szefostwa Stuzb Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP
pismem znak: 121/WL/11 z dnia 10.01.2011r.

1.1.5. geometria dachow - dachy ptaskie.

1.1.6. [nne ustalenia:

- powierzchnia biologicznie czynna min. 60% powierzchni terenu inwestycji (bez wliczania w bilans

terenu Stawu ,Wyscigi");

- na zakonczeniu alei kasztanowej nalezy zlokalizowaé plac podjazdowy dla catego zalozenia,

- miedzy projektowanym placem a zielonymi terenami nad Stawem nakazuje sig lokalizacje strefy

wolnego parteru (wg zatacznika graficznego nr 1) z przejsciem i osig widokowa;

- zakaz wynoszenia plyty garazowej od strony ulicy, gorny poziom stropu plyty garazu podziemnego
powinien nawigzywa¢ do istniejgcego poziomu terenu, wjazdy do garazy w obrysie budynkow;

- w przyjetych rozwigzaniach projektowych nalezy stosowac standardy peinej dostgpnosci dla os6b
niepetnosprawnych, eliminowac elementy mogace stanowié bariery architekioniczne i stosowaé
materialy bezpieczne dla uzytkownikéw. Pomocne przy projektowaniu mogg by¢ m.in. materiaty
opracowane na zlecenie Stowarzyszenia Przyjaciot Integracji pt. Wytyczne do planowania i
projektowania przestrzeni uwzgledniajace potrzeby osob niepetnosprawnych.

Spos6b zagospodarowania | zabudowy terenu nie moze naruszad interesdw prawnych wiascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych sasiednich nieruchomosci ( art. 140 Kc).

W ramach sporzadzania projektu budowlanego powinny by¢ spetnione zasady fadu przestrzennego —
okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r.
Nr 80, poz. 717 ze zm.). Celem zagwarantowania ladu przestrzennego jest takie uksztaltowanie
przestrzeni, ktére tworzy¢é bedzie harmonijng calodé oraz uwzgledniaé w przyporzgdkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospedarczo - spoleczne,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno — estetyczne.
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Warunki niniejszej decyzji sa podstawg do opracowania projektu budowlanego, a szczegolowe
usytuowanie planowanych obiektow i sposob zagospodarowania terenu rozstrzygniete zostana na
etapie pozwolenia na budowe, w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. Nr 75 poz.690 z pdzn.zm.) oraz Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane

(tekst jedn. Dz.U. z 2006 r. Nr 136, poz. 1118 z p6zn, zm.) oraz inne przepisy prawne wiasciwe w
sprawie, w tym wiw art. 140 kc.

1.2, Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi

1.2.1. Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze objetym ochrong prawng w rozumieniu ustawy z

dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody ( tekst jedn.: Dz. U. z 2009r. nr 151 poz. 1220).
Planowana inwestycja nie _jest zaliczana do rodzaju przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywad
na $rodowisko wymienionych w § 3 ust.1 pkt 52b) i 53 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
00.11.2004r. w/s okreslenia rodzajow przedsiewzigé mogacych znaczgco oddziafywaé na $rodowisko
oraz szczegbfowych uwarunkowar zwigzanych z kwalifikowanifem przedsigwzigcia do sporzadzenia
raportu o oddziafywaniu na $rodowisko ( Dz. U. nr 257 poz. 2573 z pézn. Zm.).

W przypadku przekroczenia 300 miejsc postojowych nalezy uzyskaé decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach z Biura Ochrony Srodowiska i wystapic ponownie © decyzje o warunkach
zabudowy.

Zgodnie z opinig Dyrektora Oddziatu Wojewodzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych w
Warszawie (pismo znak: V/WA-4105/401-185/u/2009 z dnia 07.09.2008r.) przedmiotowa inwestycja
kofiduje z urzadzeniem melioracji wodnych podstawowych o nazwie Kanat Bokserski oraz Potok
Stuzewiecki wraz ze Stawem Wyscigi.

Z uwagi na powyzsze W oparciu o art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt decyzji uzgodniony zostat uzgodniony z Wojewoédzkim Zarzadu Melioracji i
Urzadzen Wodnych w Warszawie.

Zgodnie z trescig postanowienia znak: WZMIUW.IW/WA-0232/2/11 z dnia 12.01.2011r. Marszatek
Wojewddztwa Mazowieckiego w Warszawie uzgodnit w zakresie melioracji wodnych warunki zabudowy
dla przedmiotowe] inwestycji nakiadajac obowigzek umieszczenia w ftresci decyzji zapisu
zobowigzujacego inwestora do cyt..

.1. przestrzegania zapisow ustawy Prawo wodne z dnia 18 lipca 2001r. (Dz. U. z 2005r., nr 239, poz.
2019, z péZn. zm.) przy wykonywaniu planowanej inwestycji;

2. pozostawienia strefy ochronnef wolnej od zabudowy o szerokodci & m wzdfuz gémej krawedzi skarpy
Potoku Stuzewieckiego”.

Zgodnie z opinig Biura Ochrony Srodowiska Urzgdu m. st Warszawy pismo znak: OS-V-Z-KWR-
7322-59-3-09 z dnia 11.09.2009r. m.in..

- roboty budowlane nalezy prowadzic w sposéb nie powodujgcy:

- zanieczyszczenia wod powierzchniowych §. Stawu , Whyscigi®,

- zmiany uksztaftowania brzegdw i koryta Stawu ,, Wyscigi”,

- nalezy ustali¢ sposob odprowadzani nadniart wod opadowych ze zbiomikow retencyjnych. Jezeli
wody mialyby by¢ odprowadzanie do Potoku Stuzewieckiego nalezy uzyskaé zgode administratora,

- wyrzutnie instalacji wentylacyjnej garazy podziemnych nalezy ziokalizowa¢ na dachu budynku,

- nalezy odpowiednio dobrac¢ urzadzenia (wenfylacyjno — klimatyzacyjne) o obnizonym poziomie
hatasu z zastosowaniem zabezpieczeni akustycznych, w taki sposob, by poziom halasu nie
przekraczat dopuszczalnych poziomow hatasu w Srodowisku, okreslonych rozporzadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych poziomow hafasu w $rodowisku (Dz.
U. nr 120, poz. 826),

- nalezy zachowaé istniejace nasadzenia alejowe kasztanowcbw wzdfuz drogi wewnetrznej
rownolegfej do Alei Wyscigowey,

- nalezy zachowac pas zieleni wysokiej o szeroko$ei 20 m wzdtuz finii brzegowej stawu ,Wyscigi” w
celu utrzymania ciagu powigzan przyrodniczych wzdfuz Potoku Stuzewieckiego,

- przed wydaniem pozwolenia na budowe nalezy uzyskaé opinig Biura Ochrony Srodowiska Urzedu
m.st, Warszawy do projekiu gospodarki drzewostanem”.

Zgodnie z opinig Naczelnika Wydzialu Ochrony Srodowiska dla Dzielnicy Ursynow Urzgdu m. st
Warszawy pismo znak: UD-XII-WOS-K-AST-7632-148-2-09 z dnia 25.08.2009r. m.in.:
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.Na terenie planowanej inwestycji znajduje sig Staw Wyscigi w ciagu Potoku Stuzewieckiego. W
zwigzku z powyzszym zgodnie z ustawg z dnia 18 lipca 2001r. Prawo Wodne (Dz.U.05.238.20189)
nalezy:
1.Zapewnié ufrzymanie w naleZyfym stanie technicznym Istniejgce urzgdzenia wodne,
przylegajace do przedmiotowef dziafki.
2. Zabrania sie niszczenia i uszkadzania brzegow skarpy stawu i pofoku oraz naruszania
istniejgcego stanu ekologicznego wad.
3.Zabrania sie zmienia¢ stan wody na gruncie, a zwlaszcza kierunek odplywu znajdujgcej sig na
gruncie wody ze szkoda dla gruntéw sasiednich.
4. Zabrania sie wprowadzania $ciekéw deszczowych z zabudowanej czesci terenu bezposrednio
do wod stawu i potoku.
W powyzszef sprawie nalezy uzyskac opinig administratora Potoku Stuzewieckiego ti. WZMIUW.
()
2. Budynek nalezy podigczy¢ do miejskiej sieci wodociggowej i do kanalizacji sanifarnej. Inwestor
zobowigzany jest uzyskac z MPWIK techniczne warunki podigczenia, a dokumentacje projekfows
uzgodnic z ZUD i MPWIK.
3. Scieki przed odprowadzeniem do kanalfizacfi muszg by¢ oczyszczone do stanu odpowiadajgcego
warunkom dotyczacym ochrony ziemi | wod oraz przepisom szczegoinym odprowadzenia $ciekéw do
kanalizacji.
4. Nawierzchnie utwardzone drég, podjazdéw | parkingéw muszq byé nieprzepuszczalne dia
$ciekow, zabezpieczone przed przedostawaniem sfg nieczyszczonych Sciekéw do gruntu.
5. Scieki opadowe z dachu budynku oraz po pedczyszczeniu biota i substancji ropopochodnych
Scieki opadowe z nawierzchni utwardzonych drog, podjazdéw | parkingéw mozna odprowadzic:
1) do zbiornika retencyjnego zlokalizowanego na terenie wiasnej dziafki,
2)do Stawu Wyscigi lub Potoku Stuzewieckiego po uzyskaniu pozwolenia wodnoprawnego od
Prezydenta m. st. Warszawy.
6. Scieki opadowe nie mogg zalewaé dziatek sgsiednich ani ulicy.
7. Projekt zagospodarowania Sciekéw nalezy przedstawic w Wydziale Ochrony Srodowiska tut.
Urzedu do zaopiniowania.
8. 7 uwagi na wysoki poziom wody gruntowef w tym rejonie niewskazane jest wykonanie kondygnacji
podziemneyj.
9. Zgodnie z art. 122 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 18 fipca 2001r. — Prawo Wodne (Dz. U, z 2005r. nr 239
poz. 2019), odwodnienie obiektéw lub wykopu budowlanego wymaga uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego od prezydenta m. st Warszawy. Pozwolenie nie jest wymagane, jezeli zasieg leja
depresji nie wykracza poza granice terenu, kiérego inwestor jest wiascicielem.
10. Ogrzewanie musi by¢ za pomocg mediéw ekologicznych {zn. gaz, olej opafowy lekki, energia
elektryczna, energia odnawialna.
11. Zielen: nalezy wykonaé inwentaryzacje z waloryzacjg istniejgcego drzewostanu o zachowac go w
miare mozliwosci, O zezwolenie na usuniecie drzewostanu kolidujgeego z inwestycjg nalezy wystapic
po uzyskaniu pozwolenia na budowe.
(...)13. Miejsca parkingowe dla pracownikéw naleZy przewidzie¢ w granicach wlasnej dziafki.
14, Nalezy przedstawic¢ opinie WZMiUW.”

Warunki wynikajace z prawnej ochrony srodowiska:

» w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnic oszczedne korzystanie z terenu
- Art. 74. 1. Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Tekst jednolity: Dz. U.
z 2008 r. Nr 25, poz. 150);

= inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegobinoéci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztalfowania
terenu i stosunkéw wodnych wg Art. 75.1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony
srodowiska (tekst jedn. Dz. U. z 2008r nr 25 poz. 150);

= przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztatcenie elementow

przyrodniczych wytacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg
inwestycji (art.75 ust.2 ustawy jw.},

«  inwestor powinien okresfic wielkos¢ mas ziemnych i sposéb ich zagospodarowania do wniosku
o wydanie decyzji 0 pozwoleniu na budowe w celu okreslenia warunkéw i sposobu zagospodarowania
mas ziemnych w zwigzku z realizacjg inwestycji wg Art. 2.1 12.2 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;

x w projekcie zagospodarowania terenu nalezy dgzy¢ do ochrony istniejacego drzewostanu. Przed
przystapieniem do prac projektowych nalezy wykonac inwentaryzacje zieleni wraz z jej

4
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waloryzacjg oraz uzyska¢ opinie Biura Ochrony Srodowiska dla projekiu gospodarki
drzewostanem. Usuniecie drzew lub krzewdéw z terenu nieruchomosci moze nastgpic za
zezwoleniem burmistrza (uprawnionego Wydz. Ochrony Srodowiska w Dzielnicach) wydanym na
wniosek posiadacza nieruchomosci z tym, ze organ moze uzaleznic udzielenie zezwolenia od
przeniesienia drzewa [ub krzewow we wskazane przez siebie migjsce albo zastgpienia drzew Jub
krizewow przewidzianych do usunigcia innymi drzewami lub krzewami zgodnie z art. 83 ustawy
z dn.16.04.2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 82, poz.880 z pozn. zm.),

Zgodnie z art. 96.1. Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227) organ rozwazyt wplyw przedsiewzigcia na obszar NATURA
2000 - planowana inwestycja hie ma potencjainego znaczacego oddziatywania na ten obszar.

1.3. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturoweqo i zabytkéw oraz débr kultury wspdiczesnej.

Przedmiotowy teren znaiduje sie w obszarze okreslonym przepisami ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o
ochronie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003r. Nr 162, poz. 1568z péZn. zm.).

Planowana inwestycja znajduje sie w granicach obszaru objety prawng ochrona Konserwatora Zabytkow -
Tor Wyscigoéw Konnych wraz z architektura i zielenig jest wpisany do rejestru zabytkdw — nr rej. 1380
z dnia 07.06.89r.

Stoleczny Konserwator Zabytkéw wydal Postanowienie Nr 6AV/11 (znak: KZ-Sl-JTO-7331-32-2-10} z
dnia 10.01.2011r. (data wplywu do BAIPP 14.01.2011r.) dot. uzgodnienia w trybie art. 106 Kpa
projektu decyzji o warunkach zabudowy dia wiw inwestycji.

Dnia 16.06.2011r. Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego Postanowieniem znak: DOZ-
OAIK-6700/136/11[KB] (data wplywu do BAIPP 30.06.2011r.) uchylit ww. postanowienie Stotecznego
Konserwatora Zabytkdw w catosci w zwigzku z przekroczeniem terminu przewidzianego zgodnie z art.
53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na uzgodnienie decyzji o
warunkach zabudowy. W wydanym Postanowieniu Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego
stwierdzit m. in. cyt.:

(... Ustep 5 tego artykutu stanowi, iz uzgodnien, o ktdrych mowa w ust. 4 dokonuje sie w
trybie art. 106 Kodeksu podstgpowania administracyjnego, z tym ze zazalenie przysfuguje wylgcznie
inwestorowi. W przvpadku niezajecia stanowiska_przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od
dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie uwaza sie za dokonane.(...)

Wystapienie Prezydenta Miasta Stofecznego Warszawy o uzgodnienie przedmiotowej
inwestycji wplynelo do Biura Stofecznego Konserwatora Zabytkow w dniu 28 grudnia 2010r. Stoleczny
Konserwator Zabytkéw wydaf postanowienie w tef sprawie w dniu 10 stycznia 2011r, a w dniu 13
stycznia 2011r. zostato ono, zapewne poczig wewnelizng, przekazane do Wydziatu Realizaci
Urbanistycznej Urzedu Miasta Stolecznego Warszawy.(...). Nalezy zatem stwierdzié, iz organ ochrony
zabytkéw dokonat wnioskowanego uzgodnienia z przekroczeniem terminu okreélonego w art. 53 ust. 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowanit przestrzennymy(.. ).

Niepodjecie okreslonej czynnosci przez uprawniony podmiot w fym terminie powoduje
wygasniecie przystugujacego podmiotowi prawa do dokonania tej czynnosci”

W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym uzgodnienie przedmiotowej inwestycji przez Stolecznego Konserwator Zabytkdw
uwaza sie za dokonane.

1.4, Warunki obstugi w zakresie infrastrukiury fechnicznei.

Planowana inwestycja znajduje sie w zasiggu miejskiej sieci infrastruktury technicznej. Podigczenie na

warunkach okreslonych wstepnie przez gestoréw sieci w zakresie:

- zapotrzebowania na wode i odprowadzenia $ciekéw do kanalizacji miejskiej — MPWIK S.A., PL
Starynkiewicza 5, 02-015 Warszawa

- zapotrzebowania na cieplo z sieci miejskiej — SPEC S.A., ul. Batorego 2, 02-519 Warszawa

- elektroenergetyki — RWE Stoen Operator Sp. z 0.0., ul. Wiodarzewska 68, 02-384 Warszawa

- zaopatrzenia w gaz — Mazowiecka Spotka Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddz. Gazowniczy Warszawa, ul.
Kruczkowskiego 2, 00-412 Warszawa

Warunki uzgodnione z poszczegoélnymi gestorami siec:

- w zakresie zaopatrzenia w wode i odprowadzenia Sciekéw do kanalizacji miejskiej — MPWIK S.A.
(pismo znak TW-TK-860-840-149160/4201/09 z dnia 9.07.2009r.) — odnosnie zaopatrzenia w wode
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~ Ww. obiekt bedzie mozna zaopalrzy¢ w wode w ilogci 5,0 dm/s na cele socjalno-bytowe, 5,0
dm®/s na cele p.poz. wewnetrzne oraz 20,0 dni’/s na cele p.poz. po zaprojektowaniu i wybudowaniu
przytacza wodociagowego zasilanego z przewodu wodociggowego DN 250mm w Al. Wyscigowey”.
odnosnie kanalizacji - ,Scieki z projektowanego budynku biurowego bedzie mozna odprowadzi¢ do
istniefacego kanalu $ciekowego ©0,30m w al. Wyscigowef.
Odbiornikiem wéd deszczowych z tego rejonu miasta jest Sciekow sogjalno-bytowych sq istnigjgce
kanaly Sciekowe @0,30m w uficach Tango i Poleczki.
Informujemy, ze na terenie projektowanej inwestycji znajduje sie istniejaca sie¢ kanalizacyjna, ktorg
nalezy zlikwidowa¢ pod nadzorem Spoiki.
Wody opadowe z ferenu inwestycji bedzie mozna odprowadza¢ do rowu melioracyjnego
znajdujacego  sig po poludniowej stronie przedmiofowego fterenu. Na odprowadzenie wdd
deszczowych nalezy uzyskac zgode wilasciciela rowu.
Dodatkowo informujemy, ze ostatecznym odbiornikiem wod opadowych jest Potok Stuzewiecki. Na
odprowadzenie wod deszczowych do Potoku Siuzewieckiego nalezy uzyskaé zgodg od jego
wlasciciela”.
- w zakresie elektroenergetyki - RWE Stoen Operator Sp. z 0.0. (pismo znak SDK/AS/04522/2008-
SD-KW/AS/00001/2009 z dnia 08.07.2009r.), m.in. — ,istnigje mozfiwos¢ zasilenia projektowanego
obiektu mocg przytaczeniowg ok. 1800,0 kKW
- w zakresie zapotrzebowania na cieplo z sieci miejskie] ~ SPEC S.A. (pismo znak H/HPW/JK/M-09-
0078/inf/1026/1/09 z dnia 29.07.2009r.), m.in. ,jest moziiwe zasilenie budynku biurowego
usytuowanego na czesci dziafki nrew. 36 z Obr. 1-08-15 przy ul. Pulawskiej 226, z odgalezienia sieci
ciepfowniczej (5.c.) 2xDN200/80mm, zasilanej z komory U-29/1-2A.
Jednoczesnie informujemy, ze powyzsza sie¢ cieplownicza znajduje sie na majfatku firmy Watalina
Investment Sp. z 0.0. (02-647 Warszawa, ul. Tagore'a 3) i nalezy uzyska¢ zgode whasciciela sieci na
przylgczenie.
Ponadio informujemy, e dla polfrzeb przyfaczenia opiniowanego obiektu oraz ewentualnych
przysziych inwestycji w rejonie al. Wyscigowej nalezy:

1. przebudowac sieé ciepfowniczg 2xDN80 mm na odcinku: od zwezki DN200x80mm przy
migjscu zasilania przylgcza do budynku al. Wyscigowa 4 bud. B do skretu sieci w ul
Granitowsg, powigkszajac $rednice na 2xDN125mm. Warunki przebudowy sieci clepfowniczef
nalezy uzgodnic z jef wiascicielem.

2. przediuzyé przebudowywang sie¢ 2xDN125mm  w al. Wyscigowej do wysokosci
projektowanego budynku.

3. 7 whw sieci 2xDN125mm wykonaé przytacze do opiniowanego budynku. W celu zmniejszenia
kosztéw inwestycyjnych proponujemy lokalizacje wezfa ciepinego od strony wigczenia do sieci
cieplowniczej.(...) Jednoczesdnie rezerwujemy dla ww. inwestycji moc cieping w ifoscl: Ngo=
675 kW, Now =350 kW, N =320 kW, Nyen= 400kW, razem 1395 kW.”

- w zakresie zaopatrzenia w gaz - Mazowiecka Spotka Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddz. Gazowniczy
W-wa (pismo znak WTRP/05502/2009 z dnia 23.07.2009r.}, m.in.:

Jistnisje mozliwosé przytgczenia i dostarczenia paliwa gazowego w ilosci 165 m’/h do obiektu
usytuowanego na ww. nieruchomosci.

Przylgcze wymagac bedzie:

1. wybudowania przyfacza gazowego $redniego ciénienia DN63PE,

2. wybudowania stacji gazowej i instalacji gazowey,

3. likwidacji istniejgcego przylacza gazowego Sredniego cisnienia DN32PE na odcinku
kolidujgcym z projektowang zabudowa.

Baze do gazyfikacfi stanowi¢ bedzie istniejacy gazociag Sredniego cisnienia DN65stal w al.
Wyscigowej”.

Wiw dane nalezy traktowaé jako orientacyjne, do uscilenia w ramach projektu budowlanego.

Szczegodtowe warunki techniczne zostang okreslone w umowach zawartych miedzy wiasciwg jednostkg
organizacyjng a inwestorem.

Dokumentacja projektowa wymaga zaopiniowania w Zespole Uzgadniania Dokumentacii 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 ewidenc]i sieci uzbrojenia terenu oraz zespolow
uzgadniania dokumentacji projektowej Dz. U. Nr 38 poz. 455).

1.5, Warunki obstugi w zakresie komunikaci.

Teren planowane] inwestycji przylega do drogi publicznej — al. Wyscigowej, ktora stanowi whasnosé
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Skarbu Parnistwa i znajduje sie we wiadaniu m.st. Warszawy. Obstuga komunikacyjna projektowanego
zespolu jest planowana od strony al. Wyscigowej (istniejacy wjazd), dalej za posrednictwem
istniejacej na terenie zespotu Wyscigéw Konnych drogi wewnetrznej na czesci dziatki inwestycyjnei nr
ew. 36 w obrebie 1-08-15 stanowigcej wiasnos¢ Skarbu Panstwa — Polskiege Klubu WyScigow
Konnych - zgodnie z zawartg umowg, dzierzawy z dnia 14.05.2008r. (Repertorium A nr 2694/2008r.)
zawartg pomiedzy Totalizatorem Sportowym a Polskim Kiubem Wyécigéw Konnych, Whnioskodawca
dzerzawi catosé zespotu wraz z drogami wewnetrznymi zespolu Toru Wyscigow Konnych, w tym
droga wewnetrzng zlokalizowang na dzialce nr ew. 36 w obrebie 1-08-15. Drugi (warianiowy) wjazd na
teren inwestycji jest planowany od al. Wyscigowej w poblizu skrzyzowania al. Wyscigowej z ul.
Pallutha od pdtnocnej strony terenu inwestycji.

Zarzadca al. Wyscigowej Burmistrz Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy pismem: UD-V-WIR-C-PZA-
7331-166-3-10 z dnia 18.02.2011r. zaopiniowat warunki obstugi komunikacyjnej dla ww. inwestycji
komunikacyjnej z nastepujgcymi uwagami m. in. cyt.
- do czasu ewentualnej realizacji nowego zjazdu, obsfuga komunikacyjna planowanej inwestycfi
mozliwa jest przez zjazd istniejacy od al. Wyscigowey;
- lokalizacja nowego zjazdu, w pasie drogowym drogi publicznej gminnej, wymaga odrgbnej decyzji
Zarzadey drég gminnych, w oparciu o przepisy art. 29 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2007, nr 19, poz. 115 ze zm. )
- nie podlega uzgodnieniu przez Zarzadce drog gminnych , w trybie powolanego przepisu, projekt
decyzji o warunkach zabudowy dfa inwestycji zlokalizowanych w pasie drogowym drogi gminney,
publicznej al. Wyscigowej fj. na dziatkach ew. nir: 35, 10/1 i 10/2 w obrebie 0816;
- umieszozenie infrastruktury technicznej w pasach drogowych nalezy projektowaé w oparcit o
przepisy ustawy z dnia ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych a takze rozporzadzenia
Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkéw technicznych
Jjakim powinny odpowiadad drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. nr 43, poz. 430);
- migjsca postojowe w pasach drogowych ulfic gminnych publicznych muszg pozostac ogdéinodostepne
i nie moga wehodzié do wymaganego dla danef inwestycji bilansu miejsc postojowych;
- obiekty budowlane (dotyczy réwniez obiektow zZlokalizowanych pod ziemig) nalezy syltuowac przy
drogach, uwzgledniajac docelowq kfase al. Wyscigowej, w odleglosci okresfonej w art. 43 ust, 1
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych;
- kazda zmiana zagospodarowania uficy gminnej al. Wyscigowej wymaga uzgodnienia z Wydziafem
infrastruktury dia Dzielnicy Mokotéw. Zgodnie z art. 1 6 ustawy o drogach publicznych:

a/ budowa lub przebudowa drog publicznych spowodowana inwestycjg niedrogowg nalezy do
inwestora fego przedsigwzigcia;

b/ szczegdfowe warunki budowy lub przebudowy drog, o kiérych mowa w ust. a/ okresla
umowa miedzy Zarzadeq drogi a inwestorem inwestycji niedrogowel.”

Ponadto na terenie dziatki wiasnej nalezy zapewni¢ migjsca postojowe w garazu podziemnym i

naziemne wedtug zalecanych wskaznikow parkingowych okreslonych w Studium uwarunkowan |

kierunkow zagospodarowania przestrzennego dla Il strefy zréznicowanych warunkéw obsiugi

komunikacyjnej, uszczegotowionych w opracowanym normatywie parkingowym dla m.st. Warszawy,

stosowanych réwniez w ramach mpzp,  zgodnie z politykq miasta i strategia jego rozwoju, w tym

Zréwnowazonego Planu Rozwoju Transportu Publicznego przyjetego uchwatg nr LVI/ 1749 Rady

m.st. Warszawy 7z dnia 9 lipca 20009r.;

- 18 miejsc/1000m® pow. uzytkowej biur;

- nalezy przewidzie¢ migjsca postojowe dia 0séb niepefnosprawnych;

- nalezy przewidzieé miejsca postojowe dia rowerdw w liczbie min. 10 miejsc/100 migjsc
postojowych dla samochodow.

Planowana inwestycja nie moze powodowad zmniejszenia ilosci  ogoinodostepnych miejsc
postojowych w pasach drég publicznych na terenach przylegtych do tej inwestycji.

2. Wymagania dotyczace ochrony interesow 0s06b 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 elekirycznej i ciepinej oraz ze $rodkdw tacznosci,

- dostepu $wiatia dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) zapewniajgce ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracie, zaklécenia
elektryczne, promieniowarnie,

c) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.
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Wiasciciel nieruchomosci sasiedniej ma interes prawny wynikajacy z art. 140 k.c. do uczestniczenia jako strona
(art. 28 kpa) w postgpowaniach administracyjnych, w wyniku ktérych moze zapas¢ decyzja tak ksztaltujgca
stosunki na sasiedniej nieruchomosci (sposob korzystania z niej), iz bedzie to mialo wplyw na wykonywanie
prawa wiasnosci przez wiasciciela dziatki sasiedniej (NSA z dnia 8 marca 2005r.0SK 682/04 LEX 17611).

3. Okres waznosci decyzji.

Niniejsza decyzja wygasa z powodow okreslonych w art.65 ust1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, gdy :

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji
Wygasniecie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, ktory ja wydat.

UZASADNIENIE

W dniu 31.07.2009r. wptynagt do BAIPP wniosek ztozony przez Totalizator Sportowy Sp. z 0.0. 0
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla ww. inwestycji.

Organ dokonat weryfikacji formalnej, analizy kompletnosci oraz spojnosci wewnetrznej
wniosku, a nastepnie wezwat Inwestora do uzupeinienia brakéw formalnych, co nastgpito w dniach
04.08.2009r. i 17.08.2000r.

Dnia 19.10.2009r. zostato wydane postanowienie nr 291/URN/09 o zawieszeniu niniejszego
postepowania administracyjnego w zwigzku z wystapieniem Whnioskodawcy z dnia 15.10.2009r. o
zawieszenie postepowania ze wzgledu na konieczno&é uzyskania wytycznych od Konserwatora
Zabytkéw. Dnia 26.07.2010r. zostalo wydane postanowienie nr 125/URN/MOK/10 o podjeciu
niniejszego postepowania administracyjnego w zwigzku z wystapieniem Whnioskodawcy z dnia
13.07.2010r. i dostarczeniem wytycznych konserwatorskich.

Dnia 24.01.2011r. wnioskodawca Totalizator Sportowy Sp. z o.0. ztozyt za posrednictwem
Stolecznego Konserwatora Zabytkéw zazalenie do Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego na
Postanowienie nr 6W/11 wydane z upowaznienia Prezydenta m. st. Warszawy przez Stotecznego
Konserwatora Zabytkéw i odmawiajace uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy.

W zwiazku z powyzszym pismem znak: KZ-SlI-JTO-7331-32-4-10 z dnia 31.01.2011r.
Stoteczny Konserwator Zabytkéw przestat przedmiotowe zazalenie do Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego — Departament Ochrony Zabytkéw — w celu rozpatrzenia wg. wiasciwosci.

Dnia 17.03.2011r. Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego pismem znak: DOZ-OAIK-
6700/136/11[KB-a] poinformowal, ze rozpatrywanie ww. zazalenia zostanie zakonczone w
przewidywanym terminie do dnia 31 maja 2011r.

Dnia 16.06.2011r. Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego Postanowieniem znak: DOZ-
OAIK-6700/136/11[KB] (data wptywu do BAIiPP 30.06.2011r.) uchylit zaskarzone postanowienie
Stolecznego Konserwatora Zabytkéw w catosci w zwiazku z przekroczeniem przez Stotecznego
Konserwatora Zabytkéw terminu przewidzianego zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym na uzgodnienie decyzji o warunkach zabudowy.

Parametry inwestycji wg wniosku:

- powierzchnia terenu: ok. 39 900 m”

- powierzchnia zabudowy: ok. 6570 m?,

- wysokoé¢ zabudowy: do VI kondygnacji — do 23 m.

- powierzchnia calkowita tacznie: ok. 25 600 m” (w tym podziemna ok. 7240 mZ nadziemna ok. 18 360 m?)

- powierzchnia uzytkowa facznie: ok. 23 700 m* (w tym pow. uzytkowa. cz. biurowej ok. 16 400 m?, |
pow. uzytkowa cz. gastronomicznej na potrzeby biurowca ok. 200 m?, pow. uzytkowa cz. podziemnej
(garaz) ok. 7 100 m°)

- liczba miejsc postojowych: ok. 299.

Do wniosku zatgczona zostata wstepna koncepcja architektoniczna, ilustrujgca zamierzenie
inwestycyjne i ww. parametry. Dane te jako wstepne, orientacyjne mogg ulec uszczegbtowieniu na
etapie projektu budowlanego, uwzgledniajacego warunki niniejszej decyzji oraz przepisy techniczno-
budowlane.

Po uzyskaniu kompletnego wniosku organ w oparciu o uzyskane z Biura Geodezji i Katastru dane z
ewidencji gruntéw ustalit strony postepowania i zapewnit im czynny udzial, zawiadamiajac na wszystkich
etapach o postepie procedury, umozliwiajac wglad w akta oraz przyjmujac opinie, wnioski i uwagi.

Jednoczeénie wystapiono o informacje dot. prowadzonych prac przy projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla tego rejonu, w celu rozwazenia zastosowania art. 62
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Ustawy z dnia 27 marca 2003r, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r. Nr
80, poz. 717 z pdzn. zm). Teren objgty wnioskiem znajduje sie w obszarze, dla ktdrego sporzadzany
jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Zachodniego Pasma Pyrskiego w
rejonie ul. Poleczki (Uchwata o przystgpieniu do sporzadzenia mpzp Nr XLI/1282/2008 Rady m. st.
Warszawy z dnia 02.10.2008r.). Nie stwierdzono przestanek do zawieszenia postgpowania na
podstawie art. 62.1 w/w ustawy - prace planistyczne sg na etapie wstgpnym i z harmonogramu nie

wynika mozliwosé uchwalenia planu w ciagu 12 miesigcy od daty zlozenia wniosku.

W oparciu o art. 53.3 w/w ustawy zostala przeprowadzona analiza stanu faktycznego i prawnego
terenu objetego wnioskiem oraz zweryfikowano dane zawarie we wniosku po wizji w terenie i analizie
stanu istniejacego.

Whniosek obejmuje teren zlokalizowany w rejonie al. Wyscigowej na czesciach dzialek nr ew. 33/, 35 i
36 w obrebie 1-08-15 (obiekty kubaturowe) oraz na czesciach dziatek nrew. 35, 10/11 102w obrebie
1-08-16 i na czesci dziatki nr ew. 36 w obregbie 1-08-15 (rozszerzenie pod wjazdy i przebudowe sieci):
-dz 33/6 i 36 obreb 1-08-15 — wiasno$¢: Skarb Panstwa - Polski Kiub Wyscigéw Konnych

- dz. 35 obreb 1-08-15 — wiasnosé: Skarb Parstwa, wiadajacy: Miejskie Przedsiebiorstwo
Wodociagéw i Kanalizacji w m.st. Warszawie S.A.

-dz. 35, 10/1 i 10/2 obreb 1-08-16 — wiasnos¢: Skarb Panstwa, wiadajacy: m. st. Warszawa.

Teren inwestycji posiada nieregulamy ksztait, powierzchnig ok. 39 900 m? i usytuowany jest przy al.
Wyscigowej w obrebie zabytkowego zespotu Toru Wyscigéw Konnych. Teren pod inwestycje stanowiag
czesci dziatek nr ew. 33/6, 35 1 36 w obrebie 1-08-15. Wschodnia czes¢ terenu inwestycji jest
zabudowana 3 budynkami gospodarczymi przewidzianymi do rozbiorki. Zachodnig, czesc terenu
inwestycji zajmuje Staw ,Wyscigi® wraz z otaczajacy go zielenig wysoka, ktory stanow! jeden z
naturalnych zbiornikéw retencyjnych w ramach Potoku Stuzewieckiego. Ponadto za wschodnig
granicg terenu inwestycji znajduje sie aleja kasztanowa, przewidziana do zachowania | ew.
uzupeinienia.

Przeprowadzona zostata réwniez, zgodnie z art, 53.3 pkt1, analiza warunkow i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrgbnych.
Organ zbadat ustawodawstwo w zakresie prawa materialnego i ustal ograniczenia wynikajgce ze
specyfiki obszaru, w tym terenu planowanej inwestycji, wynikajace z takich ustaw jak : Prawo ochrony
srodowiska; ustawy o ochronie przyrody, ustawy o udostepnieniu informacfi o Srodowisku i jego

ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko;
ustawy o odpadach; o drogach publicznych, o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami i in.

Teren planowanej inwestycji nie jest objgty ochrong prawng wynikajaca z przepisow ustawy, co
zawarte zostato w pkt. 1.2 - 1.5. decyzji.

Zgodnie z § 3 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagar
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 26.08.03 r. ( Dz.. U. z 2003r. nr 164 poz. 1588), w celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu organ wyznaczyt wokét dziatki
objetej wnioskiem inwestora obszar analizowany [ przeprowadzit na nim analize funkcji, cech
zabudowy i zagospodarowania terenu W zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wnioski — zatgcznik Nr 2 do niniejszej
decyzji).

Stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie inwestycyine jest zgodne z wymogami wynikajacymi z

przepiséw odrebnych (zatacznik Nr 2 - tekst), jak rowniez z warunkami wynikajacymi z

przeprowadzonych uzgodnieri:

_Biura Stolecznego Konserwatora Zabytkéw pismo znak: KZ-SlI-JTO-7331-32-2-10 z dnia
10.01.2011r. (data wptywu do BAIPP 14.01.2011r.);

_Urzedu Lotnictwa Cywilnego pismo znak: ULC-LTL-2/530-0003/01/11 z dnia 04.01.2011r.;

— Marszalka Wojewédztwa Mazowieckiego w Warszawie pismo znak: WZMIUW.IW/WA-0232/2/111 z
dnia 12.01.2011r.

oraz uzyskanych opinii:

— Burmistrza Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy pismo znak: UD-IV-WIR-C-PZA-7331-166-3-10 z
dnia 18.02.2011r.;

— Biura Ochrony Srodowiska Urzgdu m. st. Warszawy pismo znak: 08-V-Z-KWR-7322-59-3-09 z
dnia 11.09.2009r;

- Wydziatu Ochrony Srodowiska Urzedu m. st. Warszawy pismo znak: UD-XII-WOS-K-AST-7632-148-

9



Znak: AMFWRU-MOL-7331-182-09

2-09 z dnia 25.09.2009r;

~Wojewodzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych w Warszawie pismo znak: IVIWA-
4105/401-185/u/2008 z dnia 07.08.2009r.;

_ Szefostwa Stuzb Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP pismem znak: 121/WL/11 z dnia 10.01.2011r,;

— Wydzialu Planowania Migjscowego pisma znak: AM-WPM-S-ETO-7321-471-6562-09 z dn.
04.09.2000r. | AM-WPM-S-ETO-7321-471-182-10 z dn. 01.09.2010r,;

— Wydziatu Polityki Rozwoju Infrastruktury Technicznej Miasta pismo znak: AM-WPT-MGO-0223-69-
2-09 z dn. 01.10.2009r.

Przeprowadzona analiza obszaru wykazata dopuszczalnosé realizacji inwestyci planowanej zgodnie
z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji oraz po speinieniu wymogow wynikajacych z przepisow
prawa budowlanego na etapie postepowania o uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe, kttra
przesgdzi_dopiero o mozliwosci jej realizacii.

W trakcie procedury w dniu 10.08.2010r. rozestano zawiadomienie o wszczeciu postepowania,
umozliwiono waglad do akt, a przed wydaniem decyzji w dniu 05.07.2011r. poinformowano strony o
zgromadzeniu kompletu dokumentow w sprawie.

W trakcie postepowania administracyjnego strony nie wriiosly zastrzezefi.

Zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z zadaniami rzadowymi i samorzadowymi sfuzacymi realizacji
inwestycji celu publicznego w odniesieniu do terenéw przeznaczonych na ten cel w planach
miejscowych, ktore utracily moc na podstawie art. 67 Ustawy o planowaniu i zagospodarowani
przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. ( Dz. U. Nr 80. poz. 717 z 2003 r. z p6Zn. zm.).

W $wietle powyzszego nalezato orzec jak wyzej.
Zgodnie z art. 63 ust 2 ww. ustawy, decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa wiasnoéci i uprawnier 0sob trzecich.

Zgodnie z art55, w zwigzku z art. 84. 1 wiw Ustawy decyzja o warunkach zabudowy wigze organ
wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowg, ¢O 0znacza, 7e decyzja o pozwoleniu na budowe powinna
dotyczy¢ terenu inwestycji oraz inwestycji okreslonej decyzjg o warunkach zabudowy.

0d decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w terminie 14 dni od dnia
jei doreczenia za po$rednictwem Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st.

Warszawy.
Ew. odwolania od decyzji mozna skiada¢ w kancelarii Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Pl
Defilad 1 00-901 Warszawa, XI!! pietro, kancelaria pokéj nr 1349 lub za posrednictwem poczty.

F".
z upjPEEZ
Miasta [Stot .

ka. Glodkow:

YDE 72

......... a ke
Haczslnk W‘gﬁzialu Reslizacft Lrbanistyzzas]
Elura Architekiury | Planowania Przesirzensegs

Projekt decyzji sporzgdzit:

mgr inz. arch. Jacek Niedziétko
Mazowiecka Okregowa izba Architektow
Nr wpisu MA-1073

Procedure administracyjng prowadzi :
insp, mgr inz. arch. Maciej Olenski

Zafgczniki:
1. zalacznik Nr 1 - Mapa w skali 1: 500 (kopia mapy zasadnicze] miasta) z okresleniem finii rozgraniczajgcych teren inwestycji
2. zalgcznik Nr 2 — Analiza obszaru (czes¢ graficzna w skali 1: 2000 oraz czgsé opisowa)
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Otrzymuija;
1}  Whnioskodawca: Totalizator Sportowy Sp. z 0.0., ul. Targowa 25, 03-728 Warszawa
za'posrednictwem petnomocnika: p. Zdzistawa Krukowskiego, adres: jw.

2.
3.
4

5.

Delegatura Biura Gospodarki Nieruchomosclami w Dzielnicy Ursyndw , Al. KEN 61, 02-777 Warszawa

Delegatura Biura Gospodarki Nieruchomosciami w Dzielnicy Mokotéw, ul. Rakowiecka 25/2, 02-517 Warszawa

Urzad m.st. W-wy, Bluro Gospodarki Nieruchomosciami, Wydziat Nieruchomosci Skarbu Panstwa, pl. Starynkiewicza
7/9, 02-015 Warszawa

a fa Wydzial Realizacji Urbanistycznej BAIPP

do wiadomosci:

NG o h N

Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociagdw Kanallzacjl w m.st. Warszawie S.A., pl. Starynkiewicza 5, 02-015 Warszawa
Wydziat AiB dla Dzielnicy Ursynow m.st. Warszawy, al. K.EN. 61 02777 Warszawa

Burrnistrz Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy, Al. KEN 61, 02-777 Warszawa

Wydzial AiB dla Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy, ul. Rakowiecka 252, 02-517 Warszawa

Bumistrz Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy, ul. Rakowiecka 25/2, 02-517 Warszawa

Wydz. Planowania Miejscowego BAIPP wim

BAIPP Urzad m.st. Warszawy ( Wydziat Oceny Zmian w zagospadarowaniu ~ centralny rejestr decyzji)
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W dniu 29.07.2009r. dokonano ob{aty skarbowej w kwocie 107,00 =zt

60 1030 1508 0000 0005 5001 0038
/ nr pokwitowania / nr rachunku bankowego/

Oplata skarbowa od decyzji o warunkach zabudowy
/nazwa przedmiotu podlegajacego optacie skarbowej/

Wynosi 107 zt na podstawie zalgcznika Wykaz podmiotow opfaty skarbowej, stawki tej optaty oraz
zwolnienia do ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o optacie skarbowej (Dz. U. nr 225, poz.1635) czesc
lust. 8 kol.3 - decyzjaowz

INSPEKTOR
W WYDZIALE REALIZACJ! URBANISTYCZNES

BIURA ARCHITEKTURY | P
PME@@WJE&@NQWM
Macief Olgiiskd
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Zatacznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy nr 139/URN/11 z dnia 29.07.2011 r. dotyczace] warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie biurowca - siedziby zarzadcy terenu wy$cigéw konnych
,Sluzewiec” Totalizatora Sportowego wraz z podziemnym parkingiem i niezbgdna infrastruktura
techniczna, na czesciach dzialek nr ew. 33/6, 35136 w obrebie 1-08-15 (obiekty kubaturowe) oraz na czesciach
dziatek nr ew. 35, 10/1 i 10/2 w obrebie 1-08-16 i na czesci dziatki nr ew. 36 w obrebie 1-08-15 (rozszerzenie pod
wjazdy i przebudowe sieci), przy al. Wyscigowej, na terenie Dzielnicy Ursynéw i Mokotéw w Warszawie.

WYNIKI ANALIZY ZAGOSPODAROWANIA OBSZARU

W celu ustalenia wymagan dla planowanej nowej zabudowy | zagospodarowania terenu (zgodnie z § 3
Rozporzadzenia Minisira Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagari
dofyczgcych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu
zagospodarowania przestizennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588) w Biurze Architektury i Planowania
Przestrzennego, Wydziale Realizacji Urbanistycznej wyznaczono wokot dziatki objetej wnioskiem granice obszaru
analizowanego i przeprowadzono na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. Nr 80 poz. 717 z pGzn. zm.).

Z analizy wynikaja, przestanki jakimi kierowat sig urbanista/ architekt oceniajac parametry i cechy zabudowy
i ze rozwiazanie wg okreslonych warunkéw czyni zadosé wymaganiom fadu przestrzennego.

. Granice obszaru objetego analiza

Granice obszaru analizowanego wyznaczono nha kopii mapy, o ktorej jest mowa w art. 52.2.1 ww. Ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w skali 1: 2000, w odleglosci wigkszej w stosunku do min. obszaru
okreslonego w ww. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w celu wigczenia do obszaru
analizowanego calych zespoldw zabudowy mieszkalne] wielorodzinnej (péinocna i wschodnia czgsC obszaru
analizowanego) - zatgcznik graficzny nr 2 do decyzji.

7a front dzialki, zgodnie z § 2. 5 wiw Rozporzadzenia przyjeto szerokosc dzialki od strony al. Wyscigowe] (odcinek
o kierunku péinoc — potudnie), gdzie znajduje sie istniejacy na teren inwestycji wjazd oraz gdzie planowany jest
glowny wjazd do projektowanego obiektu (odcinek oznaczony literami FJ na zatgczniku graficznym).

Il Analiza obszaru i wnioski - zilustrowane graficznie na zafgczniku graficznym nr 2 do decyzji

1. Funkcja obszaru
Dominujaca funkcjg obszaru jest funkcja ustug sportowych (tereny Toru Wyscigéw Konnych). Ponadto w
obszarze analizowanym wystepuje funkcja mieszkalna wielorodzinna wraz z towarzyszacy jest funkcig
ustugowa (biura, ustugi oéwiaty, handlu, zdrowia i sakralne) oraz tereny parkingdéw naziemnych i garazy.
Planowana inwestycja stanowi kontynuacje funkcji ustugowej (biura) w ramach zespotu Toru Wyscigow
Konnych - zgodnie z wymogami art. 61.1.1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Parametry cechy i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
Teren inwestycji kubaturowej stanowig czesci dziatek nr ew. 33/6, 35 i 36 z obrebu 1-08-15. Przedmiotowy

teren posiada nieregularny ksztalt, powierzchnig ok. 39 900 m’ i jest usytuowany w obrgbie zabytkowego
zespolu Toru Wyscigow Konnych bezposrednio przy zachodniej i potudniowej pierzei al. Wyscigowej w poblizu
skrzyzowania z ul. Pallutha.  VWschodnia czes¢ terenu inwestycji jest zabudowana 3 budynkami
gospodarczymi przewidzianymi do rozbiérki. Zachodnig, czesé terenu inwestycji zajmuje Staw ,WyScigi® wraz z
otaczajgcq go zielenig wysoka, ktory stanowi jeden z naturalnych zbiornikéw retencyjnych w ramach Potoku
Stuzewieckiego. Ponadto za wschodnig granicg terenu inwestycji znajduje sie aleja kasztanowa, przewidziana

do zachowania i ew. uzupelnienia.

Sasiedztwo terenu inwestycji stanowig;

- od polnocy (po przeciwnej stronie odcinka wschod - zachod al. Wyscigowej) — budynki mieszkaine
wielorodzinne z ustugami o wysokosci od IV do XV kondygnacji (do 48 m) oraz tereny naziemnych
parkingdéw i garazy, dalej w tym kierunku za ul. Rzymowskiego budynki mieszkalne wielorodzinne o
wysokosci od V do Xi kondygnacji (do 35 m) oraz budynki o funkcji ustug oswiaty, zdrowia i in. © wysokosci
do XlI kondygnacji (do 50 m},

- od wschodu — budynki magazynowe w obrebie zespolu Toru Wyscigéw Konnych o wysokosci |l
kondygnaciji (8 m), dalej w tym kierunku po przeciwnej stronie odcinka pétnoc — potudnie al. Wyscigowej
budynki mieszkalne wielorodzinne z ustugami o wysokosci od 111 do XIV kondygnacji (do 54 m);

- od zachodu — czeéé terenu Toru Wyscigéw Konnych (tereny stajni i budynkow mieszkalnych o wysokosci
do Il kondygnacji /do 8 m/, budynki elewatora zbozowego 0 wysokosci do VI kondygnagji (do 28 m) i tor
treningowy) oraz poza granicami terenu Toru Wyscigow Konnych budynki ustug handlu, oéwiaty i biurowe
o wysokosci od | do |V kondygnacji (do 14 m) oraz budynki mieszkalne wielorodzinne o wysokosci od IV do
Xl kondygnacji (do 35 mj,
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2.1

2.2,

2.3.

24,

- od poludnia - cze&é terenu Toru Wysécigéw Konnych (Domek Ogrodnika, tor wyscigowy, budynki trybun o
wysokosci IIf kondygnacii (do 14 m), budynki kas i stajni o wysokosci | kondygnacji (do 6 m).

Linie zabudowy.

Istniejace linie zabudowy wzdiuz al. Wyscigowej, przy ktérej znajduje sig teren inwestycyjny sa zréZnicowane.
Od strony terenu inwestycji wyznacza ja znajdujgcy sig w obrgbie zespotu Toru Wyscigow Konnych ciag
budynkow magazynowych, ktére linie zabudowy pokrywaja sie z liniami rozgraniczajacymi al. Wyscigows] i
réwnoczesnie z granicg terenu Toru Wyscigow Konnych, ktéra na odcinku oznaczonym literami od C do H
stanowi granice terenu inwestycji (zatacznik graficzny Nr 2). Linie zabudowy po przeciwnej stronie al
Wyscigowej niz planowana inwestycja wyznaczajg budynki mieszkalne wielorodzinne, kiére znajdujg sie w
odlegtosci od 6 m do 18 m od krawedzi jezdni.

Dla planowanego obiektu wskazana jest kontynuacja od strony al. Wyscigowej linil zabudowy wyznaczonej
przez budynki magazynowe nalezgqce do.zespolu Toru Wyscigdw Konnych. W zwigzku z powyiszym
nieprzekraczalna linia zabudowy planowanego obiekiu dla jego najwyzszej i najbardziej wyeksponowanej Vi-
kondygnacyjnej czesci dochodzacej bezposrednio do al. Wyscigowej (w miejscu zalamania tej ulicy przy
skrzyzowaniu z ul. Pallutha) powinna stanowi¢ przediuzenie [inii zabudowy istniejacych budynkéw
magazynowych tzn. pokrywaé sig z granica, terenu inwestycj i linig, rozgraniczajacy tej ulicy — zgodnie z § 4.1
wiw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury. Wyznaczona linia zabudowy spetnia wymogi Ustawy o drogach
publicznych.

Ponadto dia nizszych czesci nowej zabudowy o wysokoséci Il i IV kondygnaciji, nie dochodzagcych hezposrednio
do al. Wyscigowej, nieprzekraczalna linia zabudowy wzdiuz alei kasztanowe]j powinna byc odsunigta min. 11
m od granicy terenu inwestycji (odcinek I-J) w celu ekspozycji tego drzewostanu przewidzianego do
zachowania.

W celu wiasciwej ekspozycji znajdujacego sie w zachodniej czgsci terenu inwestyci stawu Myscigi” nalezy
wytworzyé przy granicy terenu oznaczonej literami FGHI, kiory w kierunku Stawu bedzie wraz ze strefg
uwolnionego parteru bedzie stanowit przejscie na osi widokowej w kierunku Stawu. W zwigzku z tym wzdiuz
péinocnej pierzei projektowanego placu nieprzekraczaina linia zabudowy powinna by¢ odsunigta min. 38 m od
granicy terenu inwestycji (odcinek I-H).

W celu wiasciwej ekspozycji znajdujacego sie przy potudniowe] czgsci terenu inwestycii zabytkowego Domku
Ogrodnika wzdiuz wewnetrznej alei (odcinek K-J granicy terenu inwestycji) nieprzekraczalna linia zabudowy
powinna byé odsunigta min. 50 m od tej granicy jako przedtuzenie w Kierunku wschodnim granicy terenu
inwestycji woko! Domku Ogrodnika oznaczone;j literami M-L.

Wskazniki wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki w obszarze analizowanym sg
zroznicowane i wynosza: dla réznych typoéw zabudowy od 0,15 do 0,55 ($redni wskaznik 0,35). Z obliczen ww.
wskaznika zostaly wylaczone nastepujace niereprezentatywne dla wyliczef obszary: toru wyscigowego, toru
treningowego oraz tereny kas, magazyndw i trybun (w granicach zespotu Toru Wyscigow Konnych) oraz tereny
péinocno - zachodniego rejonu wezta ul. Pulawska — ul. Rzymowskiego.

W zwigzku z powyzszym zgodnie §5 ust.1 Rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26.08.2003r. (Dz. U.
z 2003r. Nr 164, poz. 1588) ww. wskaznik dla nowej zabudowy powinien wynosi¢ maks. 0,35 — bez wliczania w
bilans terenu Stawu Wyscial"). .

Elewacje frontowe obiektow w analizowanym obszarze:

sg zroznicowane pod wzgledem szerokosci i determinowane ksztaftem dziatek i charakterem zabudowy i
wynosza od 15m do 180 m, w tym w rejonie al. Wyscigowej od 15 m do 70 m.

Za elewacje frontowa planowanego obiekiu przyjmuje sie elewacje zabudowy o wysokosci 23 m (VI
kondygnacji), ktéra bezposrednio dochodzi do al. Wyscigowej. Z przeprowadzonej analizy urbanistycznej
wynika, ze ze wzgledu na ksztalt dzialki oraz zakrgt na tym odcinku al. Wyscigowe] szerokosc elewacii
frontowej z uwzglednieniem zatamania al. Wy$cigowej powinna wynosi¢ maks. 50 m.

Wysokosé gornej krawgdzi elewacii frontowej obiektow w obszarze analizowanym jest zréznicowana i wynosi
od | do XV kondygnaciji (do ok. 54 m). W bezposrednim sasiedziwie terenu inwestycji wysokos¢ czesci ViI-
kondygnacyjnej istniejacego budynku mieszkainego wielorodzinnego z ustugami wzdiuz péinocnej strony al.
Wyscigowe] wynosi 23 m (VI kondygnacji), wysokos¢ budynkow mieszkalnych z ustugami polozonych po
wschodnigj stronie al. Wyscigowej wynosi od 11m do 32 m.
Z przeprowadzone] analizy urbanistyczne] wynika, ze wysokosci projektowanego obiektu powinny nawigzywaé
do bezposrednio sasiadujgcej z terenem inwestycji zabudowy przy al. Wyscigowej oraz jednoczesnie obnizac
sie w kierunku zachodnim (w celu ochrony widokowej Stawu Wyscigi™) i potudniowym (w celu ochrony
widokowej Domku Ogrodnika). W zwigzku z tym wysokosc poszczegolnych czesci planowanego obiektu
powinna sig ksztattowaé w nastgpujacy sposob:
_ dia fragmentu zabudowy w strefie przyulicznej (naroznik al. Wyscigowej w rejonie skrzyzowania z ul.
Pallutha) wysokosé maks. 23 m (VI kondygnacji) w nawigzaniu do czgsci V[l-kendygnacyjnej budynku
mieszkainego wielorodzinnego z ustugami o tej samej wysokosci znajdujgcego sie po potnocnej strony al.
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Wyscigowej;

— dla fragmentéw zabudowy w gtebi terenu inwestycji (w rejonie Stawu ,Wyscigi" i Domku Ogrodnika)
obnizenie do ok. 11 m (11l kondygnacje) w nawigzaniu do nizej zabudowy mieszkaino-usfugowej o tej samej
wysokosci potozonej po wschodniej stronie al. Wyscigowej wynosi od 11m;

~ jako poérednig wysokos$¢ przy uwzglednieniu zasady obnizania sig wysokosci planowanego obiekiu w
kierunku Stawu ,Wyscigi’ | Domku Ogrodnika nalezy przyjaé wysokos¢ 15m w celu prawidtowego
wyeksponowania najwyzszego 23-metrowego fragmentu nowej zabudowy na zalamaniu sie al. Wyscigowe.

2.5. Dachy obiektow w obszarze analizowanym sa w przewazajgcej czesci plaskie. W zwigzku z tym planowany
obiekt powinien posiadaé dachy ptaskie.

2.6. Gabaryty i formy architektury obiektow budowlanych - art. 61.1.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

- w obszarze analizowanym sg zréznicowane, Po wschodnigj i poinocnej stronie terenu inwestycji znajduja sie budynki
mieszkalne wielorodzinne o wysokosci od I do XV kondygnacii (do 54 m) oraz zabudowa uslugowa réznego typu (handel,
oswiata, ustugi zdrowia, obiekty sakralne i in.) 0 wysokosci od | do XII kondygnagji (do 50m). Po zachodnie | poludniowej stronie
terenu inwestycji znajduje sie dalsza cze$¢ zespolu Toru Wyécigéw Konnych - w tym tor wyScigowy i tor treningowy, budynki
trybun o wysokosci lll kondygnacji (do 14 m), budynki kas, stajni i magazynow o wysokosci do Vi kondygnacji (do 28 m).

- nowa zabudowa winna nawiazywaé gabarytami do znajdujacej sie w bezposrednim sasiedziwie zabudowy przy al. Wyscigowe]
oraz jednoczesénie stanowié uzupeinienie przewidzianego do modemizacii calego terenu zespolu Toru Wscigow Konnych.

- ze wzgledu na range potozenia i wartos¢ przestrzeni publicznej w miescie wymagane jest przyjecie rozwigzan
przestrzennych o wysokich standardach estetycznych, funkcjonalnych, materiatowych.

2.7. Inne ustalenia

W projekcie zagospodarowania terenu nalezy stosowac rozwigzania uwzgledniajace potrzeby wszystkich
obywateli w tym osob: starszych, z malymi dzie¢mi, na wozkach, z réznego rodzaju niepetnosprawnoscig
zapewniajac im dostep do obiektow oraz przestrzeni publicznej. Zastosowane rozwigzania winny umozliwic
wiw osobom niezaleznosé i swobodny udziat w zyciu codziennym miasta. Nalezy eliminowaé elementy
mogace stanowié bariery architektoniczne i stosowa¢ materialy bezpieczne dia uzytkownikow. Pomocne przy
projektowaniu moga byé m.in. materialy opracowane na zlecenie Stowarzyszenia Przyjaciol Integracji pt.
Wytyczne do planowania i projektowania przestrzeni uwzglgdniajace potrzeby ostb niepeinosprawnych”.

Z przeprowadzonej analizy wynikajg przestanki jakimi kierowat sig organ oceniajgc, ze rozwigzania wediug
wskazanych warunkow czynigc zado$¢ wymaganiom tadu przestrzennego, ktarego jednym z instrumentéw
realizacji jest wymog zachowania tzw. dobrego sasiedziwa.

3. Dostep do drogi publicznej

Teren planowanej inwestygji przylega do drogi publiczne]j — al. Wyscigowej, kidra stanowi wiasno$é Skarbu Panstwa i
znajduje sie we wiadaniu m.st. Warszawy. Obsiuga komunikacyjna projektowanego zespolu jest planowana od
strony al. Wyscigowej (istniejacy wjazd), dalej za poérednictwem istniejacej na terenie zespolu Wyscigdw Konnych
drogi wewnetrznej na czesci dziatki inwestycyjnej nr ew. 36 w obrebie 1-08-15 stanowigcej wiasnosé Skarbu Paristwa
— Polskiego Klubu Wyscigéw Konnych - zgodnie z zawarta umowa dzierzawy z dnia 14.05.2008r. {Repertorium A nr
2694/2008r.) zawarta pomiedzy Totalizatorem Sportowym a Polskim Klubem Wyscigow Konnych, Whnioskodawca
dzerzawi calo$é zespolu wraz z drogami wewnetrznymi zespotu Toru Wyscigow Konnych, w tym drogg wewnetrzng
zlokalizowang na dzialce nr ew. 36 w obrebie 1-08-15. Drugi (wariantowy) wjazd na teren inwestycji jest planowany
od al. Wyscigowej w poblizu skrzyzowania al. Wyscigowej z ul. Pallutha od poinocnej strony terenu inwestycii.

Program parkingowy wg polityki miasta w tym zakresie, okreslonej w ,Studium uwarunkowari i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennege m. st. Warszawy" dla poszczegolnych stref parkowania w miescie,
przyjetym Uchwata Rady m.st. Warszawy nr LXXXI1/2746/2006 z dnia 10.X. 2006r. - zgodnie z warunkami
zawartymi w pkt 1.5 nin. decyzji.

Terenu w liniach rozgraniczajacych ulic nie nalezy uwzgledniac w bilansie miejsc.

4. Mozliwoéci uzbrojenia — art. 61.1.3 i 61.5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
Teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu istniejacych sieci infrastruktury technicznej. Uzbrojenie to jest
wystarczajace dla planowanego zamierzenia, co zostato potwierdzone przez poszczegalnych gestoréw siec:
- MPWIK S.A. pismem znak: TW-TK-660-840-149160/4201/09 z dn. 9.07.2009r.;
- RWE Stoen Operator Sp. z 0.0. pismem znak: SDK/AS/04522/2009-SD-KW/AS/00001/2009 z dn. 08.07.2008r.;
- SPEC S.A. pismem znak: H/HPW/JK/M-08-0078/inf/1026/1/09 z dnia 28.07.2009r.;
- Mazowiecka Spotka Gazownictwa Sp. z o.0. Oddz. Gazowniczy W-wa pismem znak: WTRP/05502/2009 z
dn. 23.07.2008r.

5. Zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolne i nielesne - art. 61.1.4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Teren objety wnioskiem oznaczony jest w ewidencji gruntow symbolem Bz (grunty zabudowane i
zurbanizowane), co oznacza, ze jest to teren budowlany.
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6. Zgodno$é z przepisami odrebnymi - zgodnie z art. 61.1.5 ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Podstawa wydania decyzji o wz Jest speinienie wymogdw zawartych w Rozdziale 5, a
szczegdlnie art. 61.1. wiw ustawy oraz towarzyszacych rozporzadzeniach.

6.1. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale
spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227).

Przedmiotowe przedsigwziecie nie jest zaliczane do przedsigwzigt mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko
yjetych w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9.11.2004r. w sprawie okre$lenia rodzajow przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziafywaé na Srodowisko oraz szczegdSlowych uwarunkowan zwigzanych z kwalifikowaniem
przedsfewzied do sporzadzania raportu o oddziafywaniu na $rodowisko (Dz. U. Nr 257, poz. 2573 ze zm.).

Planowana inwestycja nie ma potencjalnego znaczacego oddzialywania na obszar NATURA 2000 (art. 96.1. ww.
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. )

6.2. Ustawa z dnia 16.04.2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 82, poz. 880).
Teren inwestycii nie znajduje sie w obszarach objgtych ochrong prawna, okreslonych ww. ustawa.

6.3. Ustawa z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkéw o opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 z poz.
zm.).

- Teren objety wnioskiem jest polozony w obszarze objetym ochrong prawng Konserwatora - Zabytkow Tor
Wyscigow Konnych wraz z architekturg i zielenig zostat wpisany dnia 07.06.1989r. do rejestru zabytkoéw pod nr rej.
1380, co zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymaga uzyskania
uzgodnienia ze Stotecznym Konserwatorem Zabytkow (na mocy porozumienia kompetencyjnego m.st. Warszawy z
Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow).

6.4. Ustawa z dnia 21.03.1985r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2007. Nr 19, poz. 115 z pozn. zm.)
Teren objety wnioskiem (obiekty kubaturowe) nie jest polozony w pasie drogowym zarezerwowanym w planach
zagospodarowania przestrzennego (art. 35) ani w istniejacym pasie drogowym (art. 39 i 40). Odleglos¢
planowane] zabudowy od zewnetrznej krawedzi jezdni nie jest sprzeczna z Art. 43 Ustawy o drogach
publicznych.

6.5. Teren objety wnioskiem znajduje sig w otoczeniu Lotniska Okecie tzn. obszarze pn. ,Powierzchnie
ograniczajace wysokos¢ zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska” (w skali 1:25 000 z dnia 03.03.2008r.)
Z uwagi na powyzsze, w oparciu o Art. 87. ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze (Dz.U.06.100.696 |.t.)
projekt decyzji powinien uzyskat uzgodnienie Urzedu Lotnictwa Cywilnego oraz stanowisko Szefostwa Stuzby
Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP.

W zwigzku z ograniczeniami lotniczymi maks. wysokos¢ budynku z urzadzeniami na dachu (maszty, kominy,
anteny) nie moze przekracza¢ wysoko$ci 130 m nad poziom morza (. 30 m nad poziom terenu inwestycji).

Ponadto przeanalizowano ustalenia zawarte w:
» miejscowym planie ogéinym zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, ktory wygast 1.01.2004r.
(z uwagi na art. 53.4.10. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennymy),
oraz w celu koordynacji prac BAIPP:
»  studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy.

Dokonano rowniez wizji w terenie, udokumentowanej zdjgciami stanu istniejacego, przeprowadzono analizy stanu
faktycznego | prawnego terenu, zgodnie z art. 53.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przeprowadzone analizy wskazaly na mozliwosc wydania decyzji o wz dla przedmiotowej inwestycji, a na
podstawie wnioskéw z analiz okreslono w decyzji warunki zabudowy i zagospodarowania terenu .
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Zestawienie powierzchni zabudowy oraz powierzchni catkowitej budynku biurowego TS Stuzewiec

il kondygnacje ( 11m )
IV kondygnacje { 15m )
IV kondygnacje { 15m }

Vi kendygnacje{ 23 m)

Powierzchnia zabudowy
Powierzchnia catkowita

Powierzchnia uzytkowa

2691,2 m2 x3= 8073,6 m2
1025,0m2 %3 = 3075,0 m2 (wolny parter)
637,5 m2 x4= 2550,0m2

905.2 m2 x6= 5431,5m2

5258.9m2
19130.1 m2

19130.1 m2 X ©.15=16260 m2

Garaz 7100 m2 powierzchni catkowite]

Opcie:

Dwa poziomy lub pod catym budynkiem i wjazdem.



