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Informacje sporzadzone =zostaly przez Jones Lang LaSalle Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig dla celéw wykorzystania w prospekcie informacyjnym zgodnie z Ustawa z
dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2026 r. poz. 880) dla przedsiewziecia
deweloperskiego realizowanego w Warszawie przy ul. Rayskiego na dziatkach ewidencyjnych o
numerach 12/3, 12/4, 12/5, 13/5, 14/8, 18 z obrebu 6-13-02.

Informacje dotyczace
obiektéw istniejgcych
potozonych

w sgsiedztwie inwestycji

i wptywajacych na warunki
zycia

W bezposrednim sasiedztwie od terenu przedsiewziecia deweloperskiego znajduja sie:

= nawschod — ul. Generata L. Rayskiego (droga klasy lokalnej), teren budowy planowanej stacji metra, nastepnie
budynki wielorodzinne z lokalami ustugowymi w parterach (w tym punkty gastronomiczne);

= pa potnoc — niezabudowany, ogrodzony teren (przeznaczony w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna/zielen urzadzong);

= na zachdd — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami w parterach od ul. Szeligowskiej;

= pa potudnie — budynek mieszkalno-ustugowy, nastepnie ulica Szeligowska (droga klasy zbiorczej) z
przystankami autobusowymi.

W dalszym sasiedztwie:
= na wschdd — ul. Cztuchowska; zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
= na potnoc — tereny ustugowe w tym m.in. warsztat samochodowy;
= na potudnie — ogdlnodostepny plac zabaw, prywatny parking; skup metali kolorowych.

W sgsiedztwie znajdujg sie ponizsze obiekty, ktére mogg zostac¢ uznane za potencjalnie uciazliwe i wptywajace na
warunki zycia:

= okoto 50 m na zachéd — Ztobek Niepubliczny Gadu-Gadu (ul. Szeligowska 32);

= okoto 150 m na potudniowy zachdd - Przedszkole Publiczne Edulica (ul. Szeligowska 53);

= okofo 300 m sklepami
wielkopowierzchniowymi jak Kaufland czy Biedronka; stacja paliw Shell; myjnia bezdotykowa; Centrum

na potnocny wschéd — centrum handlowe City Park Lazurowa ze
Medyczne Damiana Lazurowa; Niepubliczna Szkota Podstawowa Gaudeamus Bemowo;

= okoto 350 m na pétnoc — Centrum Zdrowia Psychicznego przy ul. Gen. Coopera 5;

= okoto 400 m na potudniowy zachdd — Szkota Podstawowa nr 407;

= okoto 670 m na zachdd — droga ekspresowa - Trasa S8.

Dodatkowo rozpoczeto prace nad zachodnim odcinkiem drugiej linii metra. W rejonie skrzyzowania ul.
Szeligowskiej z gen. Ludomita Rayskiego planowana jest stacja Chrzandéw. Ukoriczenie linii metra planowane jest
na 2026 rok.

Teren przedsiewziecia znajduje sie w strefie ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka
Chopina w Warszawie, co moze wigzac sie ze zwiekszonym natezeniem hatasu wywotanym ruchem lotniczym.

Na terenie inwestycji oraz na nieruchomosciach sasiednich znajduje sie istniejgca oraz projektowana infrastruktura
techniczna, w tym miedzy innymi urzadzenia elektroenergetyczne (takie jak stacje transformatorowe, linie
kablowe, szafki ztgczowe), gazowe, cieptownicze, wodociggowe, kanalizacyjne i telekomunikacyjne, ktoére
zapewniajg obstuge przedmiotowe] nieruchomosci oraz terenéw sasiednich i moga oddziatywaé na inwestycje z
uwagi na swoje przeznaczenie.

Dodatkowo, zgodnie ze Strategiczna mape hatasu m.st.  Warszawy z 2022 .
https://mapa.um.warszawa.pl/mapa/3b60e43a-47e9-401c-affe-958705¢1b992) wyznaczono
wskazniki hatasu drogowego:

= dla ulicy Szeligowskiej LDWN w przedziale: 60-65 dB; LN do 55 dB;

= dla ulicy gen. L. Rayskiego: LDWN w przedziale: 45-65 dB; LN w przedziale: 45-55 dB;

= naterenie przedsiewziecia: LDWN do 60 dB; LN do 50 dB.

(dostep:
nastepujace

Akty planowania
przestrzennego i inne akty
prawne na terenie objetym
przedsiewzieciem
deweloperskim lub
zadaniem inwestycyjnym

Plan ogdlny gminy Na terenie zadania inwestycyjnego nie obowiazuje plan ogdlny gminy.

Rada m.st. Warszawy przyjeta uchwate nr VI1/123/2024 z dnia 4 lipca 2024 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogélnego m.st. Warszawy.

Uchwata:
https://bip.warszawa.pl/web/rada-warszawy/-/uchwala-nr-vii/123/2024-z-2024-07-
04

Projekt planu ogdlnego:

https://bip.warszawa.pl/web/biuro-architektury-i-planowania-przestrzennego/-

/projekt-planu-ogolnego-m-st-warszawy-do-uzgodnien-i-opiniowania-1
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Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Chrzanowa - uchwata nr
XXXVI1/1146/2020 Rady m.st. Warszawy z dnia 24 wrzesnia 2020 r.

Miejsce publikacji:
Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 7.10.2020 poz. 10092

https://architektura.um.warszawa.pl/bemowo

Geoportal:
https://mapa.um.warszawa.pl/mapa/5f6bele0-022a-477d-bcce-07fb72293af8

Miejscowy plan
odbudowy

Na terenie przedsiewziecia nie obowigzuje miejscowy plan odbudowy.

Inne

OBSZARY OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA:

Uchwata nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r.
W sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im.
Fryderyka Chopina w Warszawie.

Miejsce publikacji:
https://mazovia.pl/pl/bip/sejmik/uchwaly-sejmiku/rejestr-uchwal-sejmiku/nr-7611-
z-dn-2011-06-20.html

http://edziennik.mazowieckie.pl/legalact/2011/128/4086/

Geoportal:
https://mapa.um.warszawa.pl/mapa/857c7726-e660-4679-82a0-861b0b808ec5
Uchwata nr 153/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika
2011 r. zmieniajagca uchwate w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie.

Miejsce publikacji:
https://mazovia.pl/pl/bip/sejmik/uchwaly-sejmiku/rejestr-uchwal-sejmiku/nr-
15311-z-dn-2011-10-24.html
http://edziennik.mazowieckie.pl/legalact/2011/206/6173/

Geoportal:
https://mapa.um.warszawa.pl/mapa/857c7726-e660-4679-82a0-861b0b808ec5

Przeznaczenie terenu

Na terenie inwestycji obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Chrzanowa - uchwata nr XXXVI1/1146/2020 Rady m.st. Warszawy z
dnia 24 wrzesnia 2020 r., ktéry wyznacza nastepujace przeznaczenia terenu:

= B16MW, B18MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (ustugi, podziemne i
nadziemne urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem metra, w tym w
szczegblnosci czerpnio-wyrzutnie);

= 7KDL - droga publiczna klasy lokalnej, tunele oraz podziemne i nadziemne
urzagdzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem metra w zasiegu
wyznaczonego korytarza Il linii metra;

= B17ZP - zielen urzadzona (dopuszczalne — ustugi sportu (niekubaturowe),
podziemne i nadziemne urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem
metra, w tym w szczegdlnosci czerpnio-wyrzutnie);

= 4KD-D, 5KD-D - droga publiczna klasy dojazdowej (dopuszczalne — podziemne i
nadziemne urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem metra);

= 1K-P/KD-Z - teren placu miejskiego w ciggu drogi publicznej klasy zbiorczej, tunele
oraz podziemne i nadziemne urzgdzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem
metra, parkingi podziemne (dopuszczalne: funkcje ustugowe z zakresu handlu (w
tym handlu sezonowego), gastronomii, kultury i wystawiennictwa, niekolidujace z
funkcja komunikacji, w formie obiektéw tymczasowych, ogrédki gastronomiczne,
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zielerr urzadzona).

Maksymalna Plan nie ustala.
intensywnos$¢ zabudowy

Maksymalna = B16MW, B18MW — max. 2,1; min. 0,01;
i minimalna nadziemna = 7KDL, 4KD-D, B17ZP, 1K-P/KD-Z, 5KD-D — nie dotyczy.
intensywnos$¢ zabudowy

Maksymalna = B16MW, B18MW — max. 40% (w stosunku do powierzchni dziatki);
powierzchnia zabudowy = 7KDL, 4KD-D, B17ZP, 1K-P/KD-Z, 5KD-D — nie dotyczy;

Maksymalna  wysokos$¢ | = B16MW, B18MW — max. 24 m; max. 7 kondygnacji nadziemnych;
zabudowy = 7KDL, 4KD-D, B17ZP, 1K-P/KD-Z, 5KD-D — nie dotyczy;

Minimalny udziat | = B16MW, B18MW — min. 25% (w stosunku do powierzchni dziatki);
procentowy powierzchni | = 7KDL, 4KD-D, B17ZP, 5KD-D — nie dotyczy;

biologicznie czynnej = 1K-P/KD-Z — min. 10% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= B17ZP — min. 70% (w stosunku do powierzchni dziatki).

Minimalna liczba miejscdo | = B16MW, B18MW - odpowiednio zgodnie z § 15 pkt 8 zasady lokalizacji i realizacji
parkowania parkingéw, miejsc postojowych i parkingowych:

a) realizacja miejsc parkingowych dla obiektéw nowych i rozbudowywanych w
granicach poszczegdlnych dziatek budowlanych, na ktérych jest realizowana dana
inwestycja,

b) ustala sie realizacje miejsc parkingowych w ilosci wyliczonej wedtug nastepujgcych
minimalnych wskaznikéw:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — minimum 1 miejsce parkingowe / 1
mieszkanie, nie mniej jednak niz 1 miejsce parkingowe / 60 m2 powierzchni
uzytkowej mieszkania,

- dla ustug — minimum 30 miejsc parkingowych na 1000 m2 powierzchni uzytkowej,
c) dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa obowiazuja przepisy odrebne z
zakresu drog publicznych,

d) ustala sie na catym obszarze planu obowigzek realizacji na dziatce budowlanej
miejsc postojowych dla rowerdéw w ilosci minimum:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1 miejsce na 1 mieszkanie wliczajac
miejsca w stojakach dla roweréw i schowkach,

- dla ustug handlu — 10 miejsc postojowych na 1000 m2 powierzchni sprzedazy (nie
mniej jednak niz 2);

= 7KDL, 4KD-D, 1K-P/KD-Z, 5KD-D — nie dotyczy;

= B17ZP - zakaz lokalizowania parkingéw.

Warunki ochrony | = B16MW, B18MW, 7KDL, 4KD-D, B17 ZP, 1K-P/KD-Z, 5KD-D - zgodnie z § 9
$rodowiska i zdrowia | §9. Ustala sie zasady ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

ludzi, przyrody 1) dla poszczegdlnych terendw ustala sie wskazniki minimalnej powierzchni
i krajobrazu

biologicznie czynnej — zgodnie z przepisami szczegétowymi dla terendw;

2) dla cennych drzew — do zachowania, wskazanych na rysunku planu, ustala sie:

a) uwzglednienie ich w docelowym zagospodarowaniu terenu,

b) zakaz wycinki drzew lub przesadzania drzew z wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych i
sanitarnych, z dopuszczeniem ich usuniecia w celu eliminacji zagrozen
bezpieczenstwa os6b lub mienia zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony
przyrody,

c) nasadzenie nowego drzewa w przypadku usuniecia starego drzewa;
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3) dla szpaleréw drzew projektowanych (do nasadzen), ustala sie:

a) uwzglednienie lokalizacji w zagospodarowaniu terenu, o ile nie kolidujg z
nadziemnymi lub podziemnymi budowlami i urzadzeniami technicznymi Il linii metra,
b) ochrone i uzupetnienie w przypadku usuniecia drzewa istniejgcego lub nie przyjecia
sie drzewa dosadzonego;

4) ustala sie, ze dziatalno$¢ ustugowa nie moze powodowaé przekroczenia
standardow jakosci srodowiska (w tym w zakresie emisji substancji do powietrza, pol
elektromagnetycznych, hatasu) poza terenem do ktérego prowadzacy dziatalnos¢
posiada tytut prawny, a w przypadku dziatalnosci ustugowej w budynkach
mieszkalno-ustugowych poza lokalem, w ktérym sg prowadzone;

5) zakazuje sie lokalizowania przedsiewzie¢, ktére zgodnie z przepisami odrebnymi,
zostaty zakwalifikowane do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na srodowisko, z wyjgtkiem inwestycji celu publicznego;

6) w zakresie ochrony przed hatasem i okre$lenia standardu akustycznego terenéw
ustala sie, ze w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska:

a) tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej oznaczone na rysunku planu
symbolami MN nalezy traktowac¢ jako ,tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej”,

b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug MN(U)
nalezy traktowac jako tereny ,mieszkaniowo-ustugowe”,

c) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczone na rysunku planu
symbolami MW nalezy traktowaé jako tereny ,zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego”,

d) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug oznaczone na rysunku
planu symbolami MW/U, nalezy traktowac jako tereny ,,mieszkaniowo- ustugowe”,
e) tereny ustug z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej U(MN)
nalezy traktowac jako tereny ,mieszkaniowo-ustugowe”, w przypadku realizacji na
dziatce wyfacznie funkcji ustugowych nie chronionych nie zalicza sie ich do terenéw
dla ktérych ustala sie dopuszczalne poziomy hatasu,

f) tereny oznaczone symbolami U, U(MN), MW i MW/U, w obrebie ktérych lokalizuje
sie: ztobki, przedszkola, szkoty, domy kultury, kluby osiedlowe lub domy opieki
spotecznej nalezy traktowac jako tereny zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy,

g) tereny oznaczone symbolami U, U(MN), MW i MW/U, w obrebie ktdrych lokalizuje
sie placowki opiekuriczo-wychowawcze nalezy traktowac jako tereny doméw opieki
spotecznej,

h) tereny ustug oznaczone na rysunku planu symbolami Up nalezy traktowaé jako
tereny zabudowy zwigzane ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, i)
tereny ustug sportu i zieleni urzgdzonej US/ZP, tereny zieleni urzgdzonej, ustug sportu
ZP/US, treny zieleni urzadzonej ZP oraz US(U) nalezy traktowaé jak tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe,

j) nakazuje sie stosowanie rozwigzan technicznych niwelujgcych hatas, takich jak
elewacje ttumiace hatas, szczelne przegrody, okna dziwiekoszczelne dla budynkéw
sytuowanych w obszarze, o ktérym mowa w § 14 pkt 4;

7) ustala sie wprowadzenie na catym obszarze objetym planem zorganizowanych
systemdw:

a) zaopatrzenia w wode, gaz i energie elektryczng,

b) kanalizacji bytowo-komunalnej,

c) wywozu odpadow statych;
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8) w celu ochrony powietrza przed zanieczyszczeniami, ustala sie nakaz realizacji
nawierzchni ulic i parkingéw z materiatéw ograniczajgcych emisje pytu;
9) ustala sie ochrone wod podziemnych przez:

a) nakaz wprowadzania wéd opadowych i roztopowych z powierzchni biologicznie
czynnych do ziemi w granicach poszczegdlnych terenéw,

b) nakaz zastosowania nawierzchni przepuszczalnych na ciggach komunikacyjnych
realizowanych w granicach terenéw: ZP, ZP/US, US/ZP (za wyjgtkiem drdg dla

rowerdw),

c) zakaz wprowadzania $ciekéw do ziemi,

d) nakaz, aby wody opadowe lub roztopowe wprowadzane do ziemi spetniaty warunki
okreslone w przepisach odrebnych;

10) ustala sie zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii;

11) ustala sie, ze usytuowanie oraz parametry czerpnio-wyrzutni obstugujacych linie
metra nalezy przewidzie¢ w taki sposdb, aby ich eksploatacja nie powodowata
ponadnormatywnej ucigzliwosci na terenach, na ktérych plan przewiduje ich
lokalizacje;

12) w obszarze ponadnormatywnego oddziatywania komunikacji kotowej nie nalezy
lokalizowac obiektéw zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy

Wymagania dotyczace
zabudowy

i zagospodarowania
terenu potozonego na
obszarach szczegdlnego

zagrozenia powodzig

§ 2. 2. W planie nie okresla sie ze wzgledu na brak wystepowania:

2) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gérniczych, a
takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas
ziemnych.

Warunki ochrony
dziedzictwa kulturowego i
zabytkow  oraz  dobr

kultury wspodtczesnej

§ 10. 1. Ustala sie zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) ustala sie strefe ochrony konserwatorskiej — KZ-E, w obszarze ktorej:

a) nakazuje sie zapewnienie widokowej ekspozycji, ochrone perspektyw widokowych
Fortu Chrzandw,

b) wyznacza sie ulice 13KD-D i 14KD-D stanowigce kontynuacje ulic z otoczenia Fortu
i zapewniajgce powigzania widokowe;

2) ustala sie ochrone oznaczonych sie na rysunku planu, w terenach: B1 U — ul.
Szeligowska 42, E1 MW/U — ul. Szeligowska 28 i H9 U(MN) — ul. Potczyriska 94,
obiektdw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkdw, dla ktérych:

a) nakazuje sie zachowanie bryty i geometrii dachu,

b) nakazuje sie zachowanie uktadu otworéw okiennych i drzwiowych,

c) zakazuje sie nadbudowy,

d) dopuszcza sie prace dostosowujgce obiekty do potrzeb oséb niepetnosprawnych,
o ile nie narusza one charakteru zabytku,

e) nakaz stosowania systemdéw termoizolacji $cian elewacyjnych zapewniajgcych
odtworzenie i zachowanie kompozycji elewacji oraz wartosciowych elementdw jej

wykonczenia,

f) dopuszcza sie rozbudowe budynkéw przy ul. Szeligowskiej 28 i 42 w gtab dziatki
zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy, o powierzchni nie
przekraczajacej 50% powierzchni historycznego budynku;

2. Na obszarze objetym planem nie zachodzga przestanki do okreslenia zasad ochrony

débr kultury wspétczesne;j.

Wymagania dotyczace

ochrony innych terenéw

§ 2. 2. W planie nie okresla sie ze wzgledu na brak wystepowania:

2) granic i sposobdw zagospodarowania terendéw lub obiektow podlegajacych
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lub obiektow

podlegajgcych  ochronie

ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gérniczych, a
takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas

na podstawie przepiséw | ziemnych.
odrebnych
Warunki i szczegdétowe | = B16MW - obstuga komunikacyjna dziatek budowlanych z drég publicznych klasy

zasady obstugi w zakresie

lokalnej i dojazdowej odpowiednio 7KD-L i 5KD-D,

komunikacji = B18MW - obstuga komunikacyjna dziatek budowlanych z drég publicznych klasy
lokalnej i dojazdowej odpowiednio: 7KD-L, 4KD-D oraz drogi wewnetrznej 2KDW;
= 7KDL, 4KD-D, 5KD-D - zgodnie z § 15;
= B17 ZP - obstuga komunikacyjna z drogi publicznej klasy lokalnej 7KD-L oraz z drogi
dojazdowej 2KDW;
= 1K-P/KD-Z - brak informacji.
Warunki i szczegétowe |= B16MW, B18MW, 7KDL, 4KD-D, B17 ZP, 1K-P/KD-Z, 5KD-D - zgodnie z § 16

zasady obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej

§ 16. Okresla sie nastepujgce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
infrastruktury techniczne;j:

1) ustala sie obstuge terendéw przeznaczonych w planie na cele zabudowy w ramach
istniejacych i rozbudowanych zbiorowych systemoéw uzbrojenia z:

a) sieci wodociggowej,

b) sieci kanalizacji,

c) sieci gazowej z dopuszczeniem stosowania rozwigzan indywidualnych,

d) sieci elektroenergetycznej sredniego lub niskiego napiecia,

e) sieci cieptowniczej z dopuszczeniem stosowania rozwigzan indywidualnych,
zgodnych z przepisami odrebnymi,

f) sieci telekomunikacyjnych lub telefonicznych;

2) w stosunku do urzadzen nadziemnych i podziemnych infrastruktury techniczne;j:
a) ustala sie prowadzenie sieci i obiektoéw infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajacych drég i placow miejskich, w tym placéw miejskich w ciggach drég
publicznych w taki sposdb, aby ich lokalizacja nie kolidowata z projektowanymi oraz
istniejacymi urzadzeniami drogowymi, z zastrzezeniem pkt 11 lit. a,

b) dopuszcza sie lokalizowanie obiektéw i sieci infrastruktury technicznej pomiedzy
linig rozgraniczajgcg terenu a nieprzekraczalng lub obowigzujacg linig zabudowy oraz
w terenach ZP/US oraz ZP w sposéb nie kolidujacy z projektowanym i istniejacym
zagospodarowaniem tych terenéw, w miejscach dostepnych dla stuzb
eksploatacyjnych,

c) ustala sie zachowanie i uzytkowanie istniejgcych obiektéw i sieci infrastruktury
technicznej z mozliwoscig ich rozbudowy, modernizacji, remontéw i przebudowy,
wynikajace z biezacych potrzeb funkcjonowania oraz przysztego zagospodarowania
terenu,

d) dopuszcza sie likwidacje istniejgcych obiektéw i sieci infrastruktury technicznej z
uwagi na stan techniczny lub zaniechanie eksploatacji,

e) dopuszcza sie realizacje kanatow zbiorczych dla sieci infrastruktury technicznej;

3) dopuszcza sie lokalizowanie urzadzen budowlanych oraz sieci stuzacych zasileniu
zabudowy, na catym obszarze planu, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) warunkiem sytuowania obiektow infrastruktury technicznej takich jak: stacje
transformatorowe 15/0,4 kV, przepompownie sciekow komunalno-bytowych oraz
deszczowych jest ograniczenie oddziatywania do granic dziatki budowlanej;

5) wysoko$¢ zabudowy okreslona w ustaleniach szczegétowych nie dotyczy

infrastruktury technicznej oraz inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci;
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6) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) ustala sie zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociggowej, z magistral
wodociggowych zlokalizowanych w obszarze planu i poza obszarem planu,
przewodami wodociggowymi o srednicy nie mniejszej niz 75 mm; w szczegdlnosci
zasilanie z magistrali wodociggowych w ulicy Cztuchowskiej o Srednicy nie mniejszej
niz 300 mm, w ul. Lazurowej o Srednicy nie mniejszej niz 200 mm oraz w ul.
Potczynskiej o Srednicy nie mniejszej niz 200 mm,

b) dopuszcza sie zaopatrzenie w wode z istniejacych indywidualnych uje¢ wody
wytgcznie obiektéw w zabudowie jednorodzinnej i zagrodowej,

c) dopuszcza sie budowe nowego indywidualnego lub lokalnego ujecia wod
podziemnych dla obiektéw budowlanych w zabudowie jednorodzinnej, na potrzeby
ogdélnodostepnych punktow czerpanych, obiektow stuzby zdrowia lub prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej,

d) nalezy uwzgledni¢ warunki okreslone dla studni dostarczajacych wode
przeznaczong do spozycia przez ludzi zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) w zakresie odprowadzania $ciekéw bytowo-komunalnych:

a) nakazuje sie odprowadzanie sciekdw bytowych do sieci kanalizacji ogélnosptawnej
lub sanitarnej poprzez istniejace i projektowane przewody o $rednicy nie mniejszej
niz 200 mm, z odprowadzaniem s$ciekdw do miejskiej sieci kanalizacyjnej z
wykorzystaniem kolektoréw istniejgcych: w ul. Potczyniskiej o srednicy 1,00 m, w ul.
Lazurowej o srednicy 0,80 m i w ul. Batalionéw Chtopskich kolektora o srednicy 0,60
m,

b) dopuszcza sie stosowanie rozwigzan indywidualnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi, wyfacznie w przypadku braku warunkéw przytaczenia do sieci
kanalizacyjnej;

8) w zakresie odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych:

a) ustala sie zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych w miejscu ich
powstawania poprzez wprowadzenie do ziemi, jezeli pozwalajg na to warunki
gruntowo-wodne lub zgromadzenie w zbiorniku retencyjnym,

b) dopuszcza sie, w przypadku braku mozliwosci realizacji ustalen lit. a, przy
zastosowaniu urzadzen opdzniajacych ich odptyw do odbiornika, odprowadzenie
waéd opadowych lub roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej lub ogdélnosptawnej,
c) dla istniejacych obiektéw budowlanych dopuszcza sie zagospodarowanie wod
opadowych lub roztopowych w dotychczasowy sposdb, zgodny z przepisami
odrebnymi;

9) w zakresie sieci gazowej i zaopatrzenia w gaz:

a) ustala sie zaopatrzenie w gaz z sieci przewodami o Srednicy co najmniej 32 mm
zasilanej z istniejgcej poza obszarem planu stacji redukcyjnej gazu I° w Morach,

b) przyjmuje sie jako Zrddto zasilania istniejgce gazociggi $redniego cisnienia @ 350
mm i @ 400 mm w ulicy Potczynskiej, gazocigg @ 200 mm w ulicy Lazurowej i @ 65 mm
w ulicy Szeligowskiej,

c) dla zabudowy jednorodzinnej, w przypadku braku miejskiej sieci gazowej,
dopuszcza sie stosowanie zbiornikow na paliwo gazowe,

d) dopuszcza sie zasilanie z sieci gazowej urzadzen wytwarzajgcych ciepto oraz
urzadzen kogeneracyjnych;

10) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) ustala sie zaopatrzenie w ciepto obiektéw budowlanych z miejskiej sieci
cieptowniczej o srednicy co najmniej 20 mm,

b) na potrzeby wytwarzania ciepta dopuszcza sie wykorzystanie energii odnawialnej
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z urzadzen wytwarzajagcych energie ze Zrédet wykorzystujacych w procesie
przetwarzania energie promieniowania stonecznego, geotermalng lub aerotermalng
0 mocy nie przekraczajacej 100 kW lub innymi paliwami w tym statymi, ktérych
stosowanie jest zgodne z przepisami odrebnymi, w tym z zakresu ochrony
Srodowiska,

c) na potrzeby ogrzewania i chtodzenia pomieszczen, przygotowywania cieptej wody
lub przygotowywania positkdw ustala sie instalowanie urzadzen zasilanych z sieci
cieptowniczej, gazowej oraz dopuszcza z sieci elektroenergetycznej,

d) dopuszcza sie wytwarzanie ciepta w indywidualnych urzadzeniach
wykorzystujgcych energie elektryczng i gaz ptynny,

e) dopuszcza sie wytwarzanie ciepta dla celdw technologicznych;

11) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) dopuszcza sie budowe elektroenergetyczne;j linii wielotorowej, wielonapieciowe;j
po trasie istniejgce;j linii elektroenergetycznej 220 kV, dopuszcza sie takze odbudowe,
rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejgcej linii elektroenergetycznej 220 kV
pod warunkiem zachowania obecnej szerokosci wyznaczonego w planie pasa
technologicznego zgodnie z § 14 pkt 1,

b) ustala sie zaopatrzenie obiektéw budowlanych w energie elektryczng z sieci
dystrybucyjnej za posrednictwem stacji 110/15 kV ,Wola, Koto” i stacji
projektowanych — usytuowanych poza obszarem planu,

c) ustala sie zmiane wskazanych na rysunku planu napowietrznych linii
elektroenergetycznych wysokiego napiecia 110 kV na linie kablowe prowadzone w
ziemi, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych oraz ustala sie ich przebieg
w terenach 12KD-L, 19KD-D, 3KD-Z, 15KD-D, 9KD-L, 13KD-L, 1KP/KD-L, 14KD-L, 15KD-
L, 12KD-D, 16KD-L, 1KD-G, 4KD-Z oraz zgodnie z trescig § 16 pkt 2 lit. b,

d) za wyjatkiem istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszego
napiecia 220 kV nakazuje sie przebudowe i budowe linii elektroenergetycznych
wytgcznie jako kablowych podziemnych,

e) na catym obszarze objetym planem dopuszcza sie produkcje energii elektrycznej i
ciepta w odnawialnych Zrddtach energii i urzadzeniach kogeneracyjnych z wyjatkiem
urzadzen wykorzystujacych energie wiatru — oraz urzadzen zasilanych wodorem z
wykorzystaniem ogniw paliwowych,

f) dla terendw parkingéw dopuszcza sie produkcje lub dostawe energii elektrycznej z
pojazddéw czasowo przytgczonych do sieci elektroenergetycznej zgodnie z przepisami
odrebnymi,

g) dopuszcza sie budowe nowych stacji transformatorowych wytgcznie jako
wnetrzowych wolnostojgcych oraz wbudowanych lub podziemnych;

12)w zakresie obstugi telekomunikacyjne;j:
a) z sieci kablowej za posrednictwem istniejacych i projektowanych przewoddw,

b) z sieci radiowe] za posrednictwem istniejgcych i projektowanych nadawczo-
odbiorczych urzadzen telekomunikacyjnych, w tym anten i stacji bazowych

telefonii komorkowej;

13) w zakresie lokalizacji urzgdzen i obiektow telefonii komdrkowej:

a) dopuszcza sie lokalizowanie inwestycji celu publicznego z zakresu facznosci
publicznej, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza sie lokalizowania inwestycji z zakresu facznosci publicznej na catym
obszarze objetym planem;

14) w zakresie magazynowania i zbiérki odpaddw statych ustala sie:
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a) zagospodarowanie odpadow zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza sie wytacznie wstepne magazynowanie odpaddw przez wytwérce

Ustalenia obowigzujacego
miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek
lub ich fragmentow,
znajdujacych sie w
odlegtosci do 100 m od
granicy terenu objetego
przedsiewzieciem
deweloperskim lub
zadaniem inwestycyjnym

Przeznaczenie terenu

Dla terenéw w bezposrednim sgsiedztwie na od inwestycji obowigzuje Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego Chrzanowa - uchwata nr XXXVI11/1146/2020
Rady m.st. Warszawy z dnia 24 wrze$nia 2020 r., ktéry wyznacza:

= B15 MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (dopuszczalne: ustugi);

= B18MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (ustugi, podziemne i nadziemne
urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem metra, w tym w szczegdlnosci
czerpnio-wyrzutnie);

= B17 ZP - zielen urzadzona (dopuszczalne — ustugi sportu (niekubaturowe),
podziemne i nadziemne urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem
metra, w tym w szczegdlnosci czerpnio-wyrzutnie);

= 5KD-D, 4KD-D - - droga publiczna klasy dojazdowej (dopuszczalne — podziemne i
nadziemne urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem metra);

= 7 KD-L - droga publiczna klasy lokalnej, tunele oraz podziemne i nadziemne
urzadzenia techniczne zwigzane 2z funkcjonowaniem metra w zasiegu
wyznaczonego korytarza Il linii metra;

= 1KD-P/KZ-Z - teren placu miejskiego w ciggu drogi publicznej klasy zbiorczej, tunele
oraz podziemne i nadziemne urzgdzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem
metra, parkingi podziemne (dopuszczalne: funkcje ustugowe z zakresu handlu (w
tym handlu sezonowego), gastronomii, kultury i wystawiennictwa, niekolidujace z
funkcjg komunikacji, w formie obiektdw tymczasowych, ogrédki gastronomiczne,
zielen urzadzona).

Dla dziatek w bliskim sgsiedztwie:

= Cl1 MW, B14 MW, C2 MW, B13MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
(dopuszcza sie: ustugi, podziemne i nadziemne urzadzenia techniczne zwigzane z
funkcjonowaniem metra, w tym w szczegdélnosci czerpnio-wyrzutnie);

= (C3ZP - zielen urzadzona (dopuszczalne — ustugi sportu (niekubaturowe),
podziemne i nadziemne urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem
metra, w tym w szczegdlnosci czerpnio-wyrzutnie);

= C4Up - ustugi publiczne z zakresu: oswiaty — szkoty, przedszkola, ztobki, sportu i
rekreacji, kultury i ochrony zdrowia;

= C5MW/U, B20MW/U, B19MW/U, D15 MW/U, D16 MW/U - zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi (dopuszcza sie: podziemne i nadziemne
urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem metra, w tym w szczegdlnosci
czerpnio-wyrzutnie);

= 13KD-L - droga publiczna klasy lokalnej, tunele oraz podziemne i nadziemne
urzagdzenia techniczne zwigzane z funkcjonowaniem metra w zasiegu
wyznaczonego korytarza Il linii metra;

= 2KD-Z - droga publiczna klasy zbiorczej (podziemne i nadziemne urzadzenia
techniczne zwigzane z funkcjonowaniem metra).

Maksymalna

intensywnos¢ zabudowy

Plan nie ustala.

Maksymalna

i minimalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy

Dla dziatek w bezposrednim sgsiedztwie:

= B15 MW — max. 1.8; min.0,01;

= B18 MW - max. 2,1; min.0,01;

= 7KDL, 4KD-D, B17ZP, 1K-P/KD-Z, 5KD-D — nie dotyczy.
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Dla dziatek w bliskim s3gsiedztwie:

= B14 MW —max. 1,8; min.0,01;

= C1 MW, B13MW —max. 1,5; min.0,01;

= C2 MW, C5 MW/U, B19 MW/U, D15 MW/U — max. 2,1; min.0,01;
= (C3ZP, 13 KD-L, 2 KD-Z — nie dotyczy;

= C4 Up-max.1,2; min.0,01;

= B20 MW/U, D16 MW/U — max. 3,0; min.0,01.

Maksymalna  wysokos¢
zabudowy

Dla dziatek w bezposrednim s3siedztwie:

= B15 MW — max. 20 m; max. 6 kondygnacji nadziemnych;

= B18 MW - max. 24 m; max. 7 kondygnacji nadziemnych;

= 7KDL, 4KD-D, B17 ZP, 1K-P/KD-Z, 5KD-D — nie dotyczy.

Dla dziatek w bliskim s3gsiedztwie:

= B14 MW - max. 20 m; max. 6 kondygnacji nadziemnych;

= C1MW, B13 MW - max. 17 m; max. 5 kondygnacji nadziemnych;

= C2 MW - max. 23 m; max. 7 kondygnacji nadziemnych;

= (C3ZP; 13 KD-L, 2 KD-Z — nie dotyczy;

= C4 Up - max. 17 m; max. 4 kondygnacje nadziemne;

= C5MWY/U, B19 MW/U, D15 MW/U - max. 24 m; max. 7 kondygnacji nadziemnych;

= B20 MW/U, D16 MW/U - max. 30 m; max. 9 kondygnacji nadziemnych (dopuszcza
sie dominante wysokosciowa do 40 m oraz okresla sie na rysunku planu strefe jej
dopuszczalnej lokalizacji; max. 12 kondygnacji nadziemnych).

Maksymalna
powierzchnia zabudowy

Dla dziatek w bezposrednim sasiedztwie:

= B15 MW — max. 40% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= B18 MW —max. 40% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= 7KDL, 4KD-D, B17 ZP, 1K-P/KD-Z, 5KD-D — nie dotyczy.

Dla dziatek w bliskim sgsiedztwie:

= B14 MW — max. 40% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= C1MW, B13 MW - 40% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= C2 MW — max. 40% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= (C3ZP, 13 KD-L, 2 KD-Z — nie dotyczy;

= C4 Up— max. 60% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= C5 MW/U, B19 MW/U, D15 MW/U — max. 40% (w stosunku do powierzchni
dziatki);

= B20 MW/U, D16 MW/U - max. 40% (w stosunku do powierzchni dziatki).

Minimalny udziat
procentowy powierzchni
biologicznie czynnej

Dla dziatek w bezposrednim sasiedztwie:

= B15 MW, B18 MW — min. 25% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= 7KDL, 4 KD-D, B17 ZP, 5KD-D — nie dotyczy;

= 1 K-P/KD-Z — min. 10% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= B17 ZP — min. 70% (w stosunku do powierzchni dziatki).

Dla dziatek w bliskim sgsiedztwie:

= B14 MW, C1 MW, C2 MW, C5 MW/U, B20 MW/U, B19 MW/U, B13MW, D15
MW/U, D16 MW/U - min. 25% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= (C3ZP - min. 70% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= C4Up - min. 10% (w stosunku do powierzchni dziatki);

= 13KD-L, 2 KD-Z — nie dotyczy.

Minimalna liczba miejsc do
parkowania

= B15 MW, B18MW, B14 MW, C1 MW, C2 MW, C4Up, CSMW/U, B20MW/U, B19
MW/U, B13MW, D15 MW/U, D16 MW/U - odpowiednio zgodnie z § 15 pkt 8
zasady lokalizacji i realizacji parkingdw, miejsc postojowych i parkingowych:

a) realizacja miejsc parkingowych dla obiektéw nowych i rozbudowywanych w

granicach poszczeg6lnych dziatek budowlanych, na ktérych jest realizowana dana
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inwestycja,

b) ustala sie realizacje miejsc parkingowych w ilosci wyliczonej wedtug nastepujacych
minimalnych wskaznikow:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — minimum 2 miejsca parkingowe / 1
lokal mieszkalny,

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — minimum 1 miejsce parkingowe / 1
mieszkanie, nie mniej jednak niz 1 miejsce parkingowe / 60 m2 powierzchni
uzytkowej mieszkania,

- dla ustug — minimum 30 miejsc parkingowych na 1000 m2 powierzchni uzytkowej,
- dla ustug handlu detalicznego — minimum 30 miejsc parkingowych na 1000 m2
powierzchni sprzedazy,

- dla biur i urzedéw — minimum 25 miejsc parkingowych na 1000 m2 powierzchni
uzytkowej,

- dla szkot, przedszkoli i ztobkéw — minimum 4 miejsc postojowe na 100 dzieci na
zmiane plus 3 miejsca postojowe na obiekt,

c) dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa obowigzuja przepisy odrebne z
zakresu drog publicznych,

d) ustala sie na catym obszarze planu obowigzek realizacji na dziatce budowlanej
miejsc postojowych dla roweréw w ilosci minimum:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1 miejsce na 1 mieszkanie wliczajac
miejsca w stojakach dla roweréw i schowkach,

- dla hoteli wysokiej i sredniej klasy (co najmniej dwugwiazdkowych) oraz
pensjonatow — 1 miejsce postojowe na 10 tozek,

- dla hoteli jednogwiazdkowych, hoteli turystycznych oraz doméw wycieczkowych —
3 miejsca postojowe na 10 tézek (nie mniej jednak niz 5),

- dla akademikéw — 5 miejsc postojowych na 10 tézek,

- dla domow rencisty i domow pomocy spotecznej — 1 miejsce postojowe na 10 t6zek,
- dla biur i obiektéw administracji publicznej — 5 miejsc postojowych na 1000 m2
powierzchni uzytkowej (nie mnij jednak niz 5),

- dla ustug handlu — 10 miejsc postojowych na 1000 m2 powierzchni sprzedazy (nie
mniej jednak niz 2),

- dla restauracji, barow, kawiarni i klubdw — 10 miejsc postojowych na 100 miejsc
konsumpcyjnych (nie miej jednak niz 5),

- dla kin, multipleksow, teatrow, sal widowiskowych, wielofunkcyjnych sal w
obiektach hotelowych — 10 miejsc postojowych na 100 miejsc siedzacych (nie mniej
jednak niz 10),

- dla bankdéw, instytucji finansowych, poczt, posrednictwa finansowego i
ubezpieczeniowego, biur podrdzy, agencji nieruchomosci — 5 miejsc postojowych na
1000 m2 powierzchni uzytkowej (nie mniej jednak niz 2),

- dla pozostatych ustug — 6 miejsc postojowych na 1000 m2 powierzchni uzytkowej
(nie mniej jednak niz 2),

- dla szkét ponad maturalnych i szkét wyzszych — 20 miejsc postojowych na 100 miejsc
dydaktycznych,

- dla szkdét podstawowych, gimnazjow i licedbw — 20 miejsc postojowych na 100
uczniéw na zmiane,

- dla przedszkoli i ztobkéw — 5 miejsc postojowych na 100 dzieci,

- dla szpitali — 10 miejsc postojowych na 100 tézek,

- dla przychodni publicznych i niepublicznych — 3 miejsca postojowej na 10 gabinetéw
(nie mniej jednak niz 6).

= 7KDL, 4KD-D, 1K-P/KD-Z, 5KD-D, 13 KD-L, 2KD-Z — nie dotyczy;

= B17ZP, C3ZP - zakaz lokalizowania parkingéw.
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Ustalenia decyzji

o warunkach zabudowy
albo decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu
publicznego dla terenu
objetego przedsiewzieciem
deweloperskim lub
zadaniem inwestycyjnym w
przypadku braku
miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego

Funkcja zabudowy

i zagospodarowania
terenu

Decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy nr 134/2017 z dnia 14 wrzesnia 2017 roku
dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z
ustugami w parterze, garazem podziemnym, infrastrukturg techniczna, ulicami
osiedlowymi, matg architekturg (etap E) na czesciach dziatek nr ew.: 13 i 14 z obrebu
6-13-02, w zakresie wjazdu i infrastruktury technicznej na czesciach dziatek nr ew.:
13i16/3 z obrebu 6-13-02 i na czesci dziatki ew. nr 14/6 z obrebu 6-13-04 potozonych
w rejonie ul. Szeligowskiej w Dzielnicy Bemowo m.st. Warszawy.

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

gabaryty

= Szeroko$¢ elewacji frontowej od strony ulicy L. Rayskiego moze wynosi¢ maks.
45,00 m;

= Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej i catkowita wysokos¢ budynku: 23,0
m;

= Powierzchnia terenu inwestycji oznaczonego w zatgczniku decyzji ABCDEFGHA:
3185,21 m?;

= Powierzchnia projektowanej zabudowy: 953,55 mZ;

= Maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 7;

= Maksymalna liczba kondygnacji podziemnych: 1.

forma architektoniczna

Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze, garazem

podziemnym, infrastrukturg techniczng, ulicami osiedlowymi, matg architekturg;

Geometria dachu:

= Uktad potaci dachowych: dach ptaski (maksymalny kat nachylenia potaci dachu:
12°)

usytuowanie linii
zabudowy

Linie rozgraniczajgce teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciggty i literami
ABCDEFGHA a w zakresie wjazdu i infrastruktury technicznej linig przerywang i
literami GB'C'D'A'HG na mapie w skali 1:1000, stanowigcy zatacznik nr 1 do decyzji o
warunkach zabudowy.

Ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy zgodnie z zatacznikiem graficznym nr 2b
do decyzji. Wyznaczona linia jest linig famana, ktéra zostata wyznaczona:

= dla potudniowej czesci terenu Inwestycji w odlegtosci 2,64m od granicy terenu
inwestycji oznacz. FE oraz w odlegtosci 3,6m od granicy terenu inwestycje oznacz.
HG i DC,

= dla zachodniej czesci terenu inwestycji w odlegtos¢ 7,70 m od granicy terenu
Inwestycji oznacz. HA.

Ustala sie obowigzujgca linie zabudowy, zgodnie z zatgcznikiem graficznym nr 2b do

decyzji. Wyznaczona linia jest linig prosta, ktéra zostata wyznaczona dla wschodniej
czesci terenu inwestycji w odlegtosci 3,56 m od granicy terenu inwestycji oznacz. BC.

= Wyznaczone linie zabudowy od strony wschodniej (tj. ul. L. Rayskiego) oraz
potudniowej dotycza takze podziemnych czesci planowanej zabudowy.

= Dopuszcza sie przekroczenie ustalonych linii zabudowy (obowigzujacej i
nieprzekraczalnej) dla sytuowania balkonoéw, loggii i wykuszy, od wysokosci drugiej
kondygnacji, o nie wiecej niz 1,7 m ale pod warunkiem, ze beda one nadwieszone
poza projektowanymi liniami rozgraniczajgcymi planowanych drég publicznych.
Schody, podesty, pochylnie, ogrédki mogg by¢ usytuowane wytacznie poza
planowanymi pasami drogowymi.

intensywnos¢
wykorzystania terenu

= Brak ustalen.

= Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu wynosi
maksymalnie 0,30 (do powierzchni zabudowy nie wlicza sie trenéw utwardzonych,
dojs¢, dojazdow i miejsc postojowych).

warunki ochrony
Srodowiska i zdrowia
ludzi, przyrody i

= W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne
korzystanie z terenu. - art. 74. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
$rodowiska (Dz. U. z 2017 r. poz. 519 z pdin. zm.).
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krajobrazu

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany
uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze prowadzenia prac a w szczegdlnosci
ochroneg, gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkdw wodnych
(art. 75.1 Prawa ochrony $rodowiska).

Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztatcenie
elementdow przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwigzku z realizacjg inwestycji (art. 75.2 Prawa ochrony srodowiska).

Roboty ziemne oraz inne roboty zwigzane z wykorzystaniem sprzetu
mechanicznego lub urzadzen technicznych prowadzone w poblizu drzew i krzewow
albo ich zespotéw moga by¢ wykonywane wytgczne w sposdb im nieszkodzacy.

W projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony istniejgcego
drzewostanu.

W przypadku zaistnienia koniecznosci usuniecia drzew lub krzewdéw z terenu
objetego planowang inwestycja moze by¢ wymagane zezwolenie Burmistrza
Dzielnicy Bemowo.

Inwestor powinien okresli¢ wielkos¢ mas ziemnych i sposéb ich zagospodarowania
przy wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowy w celu okreslenia
warunkow i sposobu zagospodarowania mas ziemnych w zwigzku z realizacjg
inwestycji (art. 2 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U. z
2016 r. poz. 1987 z pdzn.zm.).

Zgodnie z danymi zawartymi we wniosku planowane zamierzenie inwestycyjne nie
jest zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na
srodowisko lub mogacych potencjalne znaczaco oddziatywaé na sSrodowisko,
wymienionych w Rozporzadzeniu Rady Ministréow z dnia 9 listopada 2010 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z
2016 ., poz. 71).

Jednak realizacja kolejnych etapéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
powoduje ze cate zamierzenie inwestycyjne zaliczane jest do przedsiewziec¢
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko. Inwestor zatgczyt
decyzje nr 256/05/2016 o $rodowiskowych uwarunkowaniach, w ktérej
stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko
przedsiewziecia polegajagcego na: budowie o$miu budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych z funkcjg ustugowa w parterze, garazami podziemnymi, drogami
wewnetrznymi wraz z miejscami postojowymi, elementami zagospodarowania
terenu i infrastruktura techniczng na dz. ew. nr 12 i 13 obreb 6-13-02, w rejonie ul.
Szeligowskiej w Dzielnicy Bemowo m.st Warszawy.

Zgodnie z art. 96.1. ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie udziale spoteczeristwa w ochronie sSrodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.z 2017 r. poz. 1405 z pézn. zm.) organ
rozwazy wptyw przedsiewziecia na obszar NATURA 2000. Planowana inwestycja
nie ma potencjalnego znaczczaco wptywu na obszar NATURA 2000.

Zgodnie z Uchwatg Nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20
czerwca 2011 roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla
Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie teren inwestycji znajduje sie
w obszarze ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im. F. Chopina w
Warszawie.

Zgodnie z § 6 ww. Uchwaty Nr 76/11 okresla sie wymagania techniczne dotyczace
budynkéw  objetych  obszarem ograniczonego  uzytkowania, tj.. w
nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednig izolacyjnos¢ Scian
zewnetrznych okien i drzwi w Scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachdw -
zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2017r., poz. 1332
z pdzn. zm.) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.
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= Uchwata nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego dotyczy izolacyjnosci
akustycznej.

wymagania
zabudowy

dotyczace

i zagospodarowania
terenu potozonego na
obszarach  szczegdlnego

zagrozenia powodzig

Brak informacji w przedmiotowej decyzji.

warunki ochrony
dziedzictwa kulturowego i
zabytkdbw  oraz  débr

kultury wspétczesnej

Brak informacji w przedmiotowej decyzji.

wymagania dotyczace
ochrony innych terenéw
lub obiektéw
podlegajgcych

na podstawie przepisow

ochronie

odrebnych

Na podstawie przeprowadzonego postepowania stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z wymogami wynikajgcymi z przepiséow
odrebnych oraz spetnia wymagania inwestora zawarte we wniosku.

Ustala sie, ze w strefie obszaru eksploatacyjnych oddziatywan dynamicznych
podziemnych odcinkéw Il linii metra oznaczonych kolorem czerwonym na zatgczniku
nr 1 do decyzji (strefa porodzona jest po wschodniej stronie czerwonej linii w
odlegtosciach opisanych na zatgczniku nr 1), nakazuje sie realizacje obiektéw
budowlanych w sposéb minimalizujgcy wptyw drgan mechanicznych w sposdb
okreslony w przepisach odrebnych.

W zwigzku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowania przestrzennym oraz art. 87 ust 5 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. -
Prawo lotnicze {Dz.U. z 2013 r., poz. 1393 z pdin. zm.}, Wydziat Architektury i
Budownictwa dla Dzielnicy Bemowo wystgpit do Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego
oraz do Wojewddzkiego Sztabu Wojskowego o uzgodnienie przedmiotowej
inwestycji.

Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego w pi$mie z dnia 07.08.2017 r. oznacz. ULC-LOZ-
2/5310- 0188/01/17. poinformowat ze: ,Przedmiotowa inwestycja znajduje sie poza
ograniczeniami zabudowy dla Portu Lotniczego Im. Fryderyka Chopina. Jednoczesnie
informuje, iz planowana inwestycja znajduje sie w powierzchniach ograniczone;j
zabudowy od lotniczych urzadzer naziemnych - radaréw dozorowania. Ze wzgledu na
fakt, iz planowana wysokos$¢ nie przebija dopuszczalnych wartosci, przedmiotowa
inwestycja nie bedzie miata negatywnego wptywu na prawidtowe dziatanie lotniczych
urzadzen naziemnych. Dodatkowo informuje, iz powierzchnie ograniczajace
zabudowe od lotniczych urzgdzen naziemnych (powierzchnie BRA od LUN) oraz ich
granice poziome i pionowe, ktdre nalezy uwzgledni¢ przy ksztattowaniu fadu
przestrzennego, dostepne sg na stronie internetowej Urzedu Lotnictwa Cywilnego
pod ikona ,,Mapy Online” wybierajgc internetowy serwis mapowy powierzchni
ograniczajacych zabudowe dla LUN.”

Wojewddzki Sztab Wojskowy otrzymat projekt niniejszej decyzji do uzgodnienia w
dniu 01.08.2017 r. i nie zajat stanowiska w wymaganym terminie. Zastosowanie
instytucji prawnej milczenia organu wspotdziatajgcego w  postepowaniu
administracyjnym powoduje, Ze decyzja w sprawie bedacej przedmiotem
postepowania moze zosta¢ wydana.

warunki i szczegdtowe
zasady obstugi w zakresie
komunikacji

Teren planowanej inwestycji ma dostep do drogi publicznej kategorii powiatowe;j - ul.
Szeligowskiej za posrednictwem projektowanej drogi wewnetrzne;j.

Ustala sie obstuge komunikacyjng przedmiotowej inwestycji ad strony ulicy
Szeligowskiej za posrednictwem projektowanej drogi wewnetrzne;j.

Na podstawie art. 53 ust.4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U.z 2017r. poz. 1073) organ zwrdcit sie do Zarzadu Drég Miejskich
o uzgodnienie wtasciwego zarzadcy drogi w odniesieniu do obszardw przylegtych do
pasa drogowego ulicy Szeligowskiej oraz do Burmistrza Dzielnicy Bemowo m.st
Warszawy o uzgodnienie wtasciwego zarzadcy drogi w odniesieniu do obszarow
przylegtych do pasa drogowego ul. L. Rayskiego.
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Informacje sporzadzone zostaty przez Jones Lang LaSalle Spdtka z ograniczong
LL odpowiedzialnoscig dla celéw wykorzystania w prospekcie informacyjnym zgodnie z Ustawa z
dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2026 r. poz. 880) dla przedsiewziecia

deweloperskiego realizowanego w Warszawie przy ul. Rayskiego na dziatkach ewidencyjnych o
numerach 12/3, 12/4, 12/5, 13/5, 14/8, 18 z obrebu 6-13-02.

Zarzadca ul. Szeligowskiej - Zarzad Drog Miejskich w pismie znak: ZDM-UIE-
0P.0202.573.2017.TBL z dnia 19.04.2017r. uzgodnit zamierzenie inwestycyjne i
zgtosit nastepujace uwagi w zakresie obstugi komunikacyjnej inwestycji:

= ,,z uwagi na zakres programowy inwestycji, konieczne jest wykonanie analizy
funkcjonalno-ruchowej z okresleniem zasad obstugi komunikacyjnej dziatki oraz
skutkow oddziatywania na istniejgcy uktad dla catosci inwestycji z uwzglednieniem
wszystkich etapow budowy osiedla,

= obstuga komunikacyjna od ul. Szeligowskiej,

= Zzjazd z drogi do obiektu powinien by¢ zaprojektowany i wybudowany w sposob
odpowiadajgcy wymaganiom wynikajgcym z jego usytuowania i przeznaczenia, a
w szczegdlnosci powinien by¢ dostosowany do wymagari bezpieczeristwa ruchu na
drodze, wymiardw gabarytowych pojazdow, dla ktdrych jest przeznaczony oraz do
wymagarn ruchu pieszych, na warunkach okreslonych w Rozporzgdzeniu Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkow
technicznym, jakim powinny odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie,

= miejsca parkingowe dla obstugi inwestycji nie mogq by¢ zlokalizowane w pasie
drogowym ul. Szeligowskiej,

= budowa i przebudowa drogi spowodowana inwestycjq nie drogowq nalezy do
inwestora tego przedsiewziecia, szczegéfowe warunki budowy lub przebudowy
drogi okreslone zostanqg w umowie pomiedzy zarzgdcq drogi a inwestorem,

= zmiana zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego ul.
Szeligowskiej w zakresie wigczenia do drogi ruchu drogowego spowodowana tg
zmiang, podlega uzgodnieniu w ZDM,

= budowa lub przebudowa zjazdu wymaga uzyskania zezwolenia zarzqdcy drogi na
lokalizacji zjazdu.

Zarzadca ul. Gen. L. Rayskiego - Burmistrz Dzielnicy Bemowo m.st. Warszawy, pismem

z dnia 25.04.2017r. sygn. UD-I-WAB-B.6730.54.2017.LST poinformowat ze:

= Przy planowaniu zagospodarowania terenu dla ww. inwestycji nalezy bezwzglednie
przestrzega¢  zapisow  projektu  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego Chrzandw.

= Planowane obiekty ww. inwestycjq nie mogq kolidowa¢ z pasem drogowym
projektowanych drég: 7 KD-L i 10 KD-D.

Zobowigzuje sie inwestora do realizacji inwestycji zgodnie z ww. warunkami

okreslonym przez zarzagdcéw drég gminnych.

Zobowigzuje sie inwestora do zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc postojowych

dla samochoddéw osobowych dla planowanej inwestycji na terenie oznaczonym

ABCDEFGHA - wg wskaznikdw:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: min.1 miejsce/1 mieszkanie, nie

mniej jednak niz 1 miejsce/60 m2 powierzchni uzytkowej mieszkania, w tym 10%

muszg stanowi¢ miejsca ogélnodostepne,

- dla ustug:
= lokalne punkty ustug bytowych (ustugi rzemieslnicze, drobne naprawy itp.): min.

1mp/obiekt,
= restauracje, bary, kwiaciarnie i kluby: min. 16 mp/100 miejsc konsumpcyjnych,
= banki, ustugi finansowa, poczta, posrednictwo ubezpieczeniowe, biura podrézy,
agencje nieruchomosci itp. min. 40mp/1000m2 powierzchni uzytkowej,

= pozostate ustugi - min. 25mp/1000m2 powierzchni uzytkowe;.

Nalezy takze zapewni¢ miejsca postojowe dla roweréw w ilosci minimum 20

miejsc/100 miejsc parkingowych dla samochodoéw.

Na parkingach dla samochodéw osobowych nalezy przeznaczy¢ i urzadzi¢ miejsca
postojowe dla samochoddéw z ktorych korzystajg osoby niepetnosprawne zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Przez miejsca postojowe ogdlnodostepne nalezy rozumieé¢ miejsca dostepne dla
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Informacje sporzadzone =zostaly przez Jones Lang LaSalle Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig dla celéw wykorzystania w prospekcie informacyjnym zgodnie z Ustawa z
dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2026 r. poz. 880) dla przedsiewziecia
deweloperskiego realizowanego w Warszawie przy ul. Rayskiego na dziatkach ewidencyjnych o
numerach 12/3, 12/4, 12/5, 13/5, 14/8, 18 z obrebu 6-13-02.

kazdego, do ktérych mozina sie tatwo dosta¢, bez dodatkowych przeszkdd,
zlokalizowane na powierzchni terenu. Ze wzgledu na charakter rejonu Chrzanowa,
potozonego w strefie przedmies¢ wyklucza sie lokalizowanie miejsc
ogélnodostepnych w garazach podziemnych.

Omawiany teren znajduje sie w obszarze projektowanej inwestycji celu publicznego
tj. budowy Il linii metra - odcinek zachodni od szlaku za stacji Rondo Daszyriskiego do
stacji Polczyriska wraz ze stacjg technicznopostojowa Mory.

Przebieg Il linii metra na tym obszarze przewidywany jest w Studium wykonalnosci
metra w Warszawie z sierpnia 2010 roku oraz w sporzadzanym projekcie planu
miejscowego zagospodarowania terenu Chrzandw. W bezposrednim sasiedztwie
terenu omawianej inwestycji budowy budynku mieszkalnego bedzie zlokalizowany
korpus stacji C2 Chrzandw - budowany metody odkrywkowag miedzy Scianami
szczelinowymi oraz realizowane beda dwa tunele na szlaku pomiedzy stacjami C1- C2
odwiertami podziemnymi za pomoca tarczy TBM.

W zwigzku z faktem, iz obszar inwestycji w trakcie budowy oraz po jej zakoriczeniu
podczas eksploatacji Il linii metra znajdzie sie w zakresie oddziatywarn dynamicznych
metra na otaczajacg zabudowe, Zarzad Transportu Miejskiego sktada wniosek o
natozenie na Inwestora obowigzku uzgodnienia szczegdétowych warunkéw lokalizacji
oraz projektéw budowlanych zwigzanych z tg inwestycjg z inwestorem Zastepczym
budowy metra w Warszawie - Metrem Warszawskim Sp. z o.0.

Ustala sie, ze inwestycja bedzie realizowana zgodne z w/w warunkami zawartymi w
pismach Zarzadu Transportu Miejskiego oraz Metro Warszawskie Sp. z o.0.
Szczegotowe warunki lokalizacji oraz projekty budowlane zwigzane z tg inwestycja
nalezy uzgodni¢: z Metro Warszawskie Sp. z 0.0..

warunki i szczegétowe
zasady obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej

Zapotrzebowanie na media, ich podtgczenie do istniejgcej infrastruktury oraz

ewentualne kolizje z istniejagcym i projektowanym uzbrojeniem terenu nalezy

uzgodnic z odpowiednimi jednostkami branzowymi.

Inwestor powinien realizowac inwestycje w oparciu o wstepne warunki podtgczenia

planowanej inwestycji do sieci. tj.:

= pismo MPWIK w m.st. Warszawie S.A z dnia 09.01.2017 r., oznacz.
PRO/DGR/WSW/WSK/660/840/391964/16/10652;

= pismo Innogy Stoen Operator Sp. z 0.0. z dnia 07.11.2016 r., oznacz.:
ND\CS\13705\2016:

= pismo Veolia Energia Warszawa S.A. z dnia 02.12.2016 r., oznacz.:
WI/AW/8Nf/16/1633197/1.

Dopuszcza sie inne rozwigzania niz w wymienionych wyzej wstepnych warunkach po

dokonaniu odpowiednich uzgodnien.

Sposdb odprowadzania wéd opadowych nalezy uzgodni¢ z Wydziatem Ochrony

Srodowiska w/m.

Minimalny udziat
procentowy powierzchni
biologicznie czynnej

= Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na terenie oznaczonym
ABCDEFHA wynosi 25%.

Nadziemna intensywnos$é
zabudowy

= Brak ustalen.

= Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu wynosi
maksymalnie 0,30 (do powierzchni zabudowy nie wlicza sie trendw utwardzonych,
doj$¢, dojazdow i miejsc postojowych).

Wysokos$¢ zabudowy

= Wysokos¢é gérnej krawedzi elewacji frontowe;j i catkowita wysokosé budynki wynosi
max. 23, 00 m.
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