PREZYDENT
MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

Warszawa, 2018 LIS 23
AM-ZP-P.6733.3.2017.RBR (.....)

DECYZJA Nr 2-2 /PRN /C2/18
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Na podstawie :

art. 4 ust. 2 pkt 1, art. 50 ust. 1, art. 51 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2018.1945 |.t.),

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.2018r.2096 j.t.)
oraz art. 6 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2016.2147 jt.) w
sprawie zakwaliflkowania inwestycji jako inwestycji celu publicznego,

po rozpatrzeniu wniosku p. Bartlomieja Woznickiego wystepujgcego w imieniu lzby Administracji
Skarbowej w Warszawie z siedzibg w Warszawie przy ul. Felinskiego 2B, ziozonego w dniu 06.12.2017 r.,
uzupetnionego w dniu 11.12.2017r. oraz skorygowanego w dniu 06.12.2017r., 14.02.2018r., 02.03.2018r.
i 09.03.2018r., zawieszonego na wniosek inwestora w dniu 12.04.2018r. Postanowieniem nr 73/PRN/18,
podjetego w dniu 17.10.2018r. Postanowieniem nr 184/PRN/18,

ustalam

warunki i szczegdétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji
celu publicznego polegajgcej na budowie zespoiu budynkéw biurowych z czescig
laboratoryjng i garazami podziemnymi oraz budynkéw magazynowych wraz
z zagospodarowaniem przyleglego terenu obejmujgcym przebudowe zjazdéw z drég
publicznych, budowe drég wewnetrznych i parkingéw, chodnikéw oraz budowe niezbednej
infrastruktury na dziatkach ew. nr 9/13 oraz 1, 2, 9/14, 23 w obrebie 4-12-02 przy ulicy
11 Listopada w Dzielnicy Praga - Pétnoc m.st. Warszawy.

Linie rozgraniczajace teren planowanej inwestycji oznaczono linig ciggta | cyframi 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-1,
oraz pod wjazdy i infrastrukture linig przerywang i literami A-B-C-D-E-F-A na mapie stanow1acej za#acznlk
graficzny nr 1, ktory jest integralng czescia niniejszej decyzji.

Inwestycja zostata zakwalifikowana jako inwestycja celu publicznego w oparciu o art. 6 ust 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U.2018.121 t].) - budowa i utrzymywanie
pomieszczen dla urzedow organdw administracji.

1. Rodzaj inwestycji (podstawowa funkcja inwestycji - rodzaj zabudowy).

1.1. Charakterystyka inwestycii wediug wniosku.

Zabudowa ustugowa - § 2, pkt 1 b) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy.

Opis planowanej inwestycji wg wniosku:

Charakterystyka terenu inwestyciji.

Teren inwestycji potozony jest przy ul. 11 Listopada w rejonie zbiegu ulic Szwedzkiej i S. Starzynskiego
w Dzielnicy Praga — Pétnoc w Warszawie. Pod planowang zabudowe przeznaczona jest dziatka ew. nr 9/13
z obrebu 4-12-02. Dziatka jest w wigkszosci niezabudowana. Czesé wschodnig terenu stanowi fragment
zespotu budynkéw koszarowych wpisanego wraz z zielenig i ogrodzeniem do rejestru zabytkéw. W czesci

poinocnej znajduje sie parterowy budynek gospodarczy wpisany do rejestru zabytkéw. Obecnie budynek jest
nieuzytkowany.

W czeéci zachodniej znajdujg sie pozostatosci budynku garazy, obecnie w trakcie rozbiérki. Teren czesciowo
porosniety jest zielenig niskg oraz pojedynczymi drzewami i krzewami, szczegolnie po obrzezach dziatki.
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Na terenie znajduje sie kilka duzych drzew do zachowania.

Charakterystyka planowanej inwestycji:

W ramach planowanej zabudowy zaprojektowano zesp6t budynkéw o funkcji biurowo-administracyjne;.
Budynki biurowe bedg stanowity siedzibe organéw Krajowej Administracji Skarbowej. W ramach ogdinej
przestrzeni biurowej planowane jest przeznaczenie czesci powierzchni uzytkowej na siedzibe Centralnego
Laboratorium Celno-Skarbowego. Dodatkowo na terenie planowana jest lokalizacja budynkéw lub czesci
budynkéw o funkgcji magazynowej, w przewazajacej czesci archiwéw oraz dla przechowywania przejetych
towaréw. Budynki magazynowe - z wiasng wbudowang rampa lub komorg wyladowcza. Istnigjacy zabytkowy
budynek gospodarczy przewidziany jest do adaptacji na cele ekspozycyjne i reprezentacyjne.

Obstuga komunikacyjna inwestycji przewidywana jest z ulicy 11 Listopada, poprzez istniejacy zjazd wraz
projektowanym systemem drog wewnetrznych. Koncepcja zagospodarowania terenu uwzglednia
przewidziany w projekcie planu miejscowego przebieg projektowanej ulicy na kierunku pétnoc-potudnie w
$rodkowej czesci terenu (obecnie bez mozliwoéci wigczenia do ulicy Starzynskiego).

Budynki we wschodniej czesci terenu, objetej ochrong konserwatorskg, zaprojektowano jako
4-kondygnacyjne, niepodpiwniczone lub o jednej kondygnacji podziemne;j.

Budynki w zachodniej czesci terenu o wysokosci do 8 kondygnacji nadziemnych oraz 1 kondygnacji garazu
podziemnego, pofaczone bedg budynkiem 4 kondygnacyjnym. Budynek magazynowy - do 4 kondygnaciji
nadziemnych i 0 2 kondygnacjach podziemnych.

Ewentualne budynki techniczne jak np. trafostacje, przewiduje sie jako wbudowane w planowane budynki
biurowe lub magazynowe.

Teren pomiedzy budynkami bedzie zagospodarowany zielenig urzgdzong niska i wysokg z zachowaniem
cenniejszych drzew istniejgcych. W potudniowo-wschodniej czesci terenu, na styku z zabudowg zabytkowsg,
zaplanowano wykorzystanie istniejgcego zgrupowania zieleni wysokiej jako urzadzonego wewnetrznego
skweru/parku. Planuje sie tez budowe chodnikow, placéw utwardzonych, obiektow matej architektury,
lokalnych zadaszen itp.

Przewiduje sie wspdiczesng forme i detal budynkéw. Budynki biurowe zlokalizowane na terenie objetym
ochrong konserwatorska, planuje sie jako wolnostojgce o prostych brytach na planie prostokata. Budynki te
beda posiadaly cze$ciowo skoéne dachy oraz elewacje kolorystycznie zblizone do ceglanych budynkow
koszarowych. Budynki na pozostatym terenie bedg odmienne w formie i kolorystyce, o dachach ptaskich.
Naturalng i podkreslong w przestrzeni ukiadem obiektéw linig podziatu terenu bedzie ulica lokalna
planowana w $rodkowej czesci dziatki, w kierunku pétnoc-potudnie.

Parametry inwestycji wg wniosku (po korekcie z dnia ©9.03.2018 r.):

- powierzchnia terenu INWESTYC)i ....oovvriiiiiii e 21908 m?
- powierzchnia zabudowy b8z garazZu...........coceriiiiiiiiiiiiii e ok. 6 440 m?
- WYSOKOSCE ZADUAOWY ..o 12,5m, 14,0m, 23,0m oraz 30,0 m
- powierzehnia DIOIOGICZNIE BZYINIEL « wuussa s fssissusnsstonsansi sususssussssmass Hesessveonseonssa s s ok. 40%
- powierzchnia catkowita NAUZIEMING ..iw cssw wsmsmimosiosmm ssismsssassssersss sors oo issbsses s svwoss ok. 34 900 m?
- powierzchnia catkowita POAZISMING vumesssoisssromssasmmmasessnvssssnassnsns sovsson s srbvrsss svmses ok. 7320 m?
= DOWISTZChNIA SPIZEURAZY .iiuissssisinssnsssseismeroiusssiniinds oo utmssssnsio s isibsssaeionsm s nie przewiduje sie
= |0SE IMIB|SE POSTOJOWYEN s 15: roit smeturs v 7o PirSmionsiiv s e 508 vosarbasis we ousliwiifis i ok. 195 ( 0,488 ha)

Do wniosku zataczona zostata wstepna koncepcja architektoniczna ilustrujgca zamierzenie inwestycyjne
i ww. parametry. Dane te jako wstepne, orientacyjne ulegng uszczegdlowieniu na etapie projekiu
budowlanego, uwzgledniajgcego warunki niniejszej decyzji oraz przepisy techniczno-budowlane.

1.2. Stan prawny terenu inwestyciji.

Teren objety wnioskiem znajduje sie w obrebie 4-12-02, zgodnie z informacjg z ewidencji gruntéw s3g to
dziatki ew. nr:

9/13 (Bi) - inne tereny zabudowane, powierzchnia 2 1908 m? wiasciciel Skarb Panstwa, trwaly zarzadca
whnioskodawca,

9/14 (Bi) - inne tereny zabudowane, powierzchnia 23 m?, wiasciciel Skarb Panstwa , gosp. zasobem nieruch.
Prezydent m.st. Warszawy

1,2 (dr) — ul. S. Starzynskiego - wiasciciel Skarb Panstwa, trwaty zarzadca Zarzad Drég Migjskich,

23 (dr)—ul. 11 Listopada - wiasciciel m.st. Warszawa, trwaty zarzgdca Zarzad Drég Miejskich,
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W oparciu o art. 53.3 w/w ustawy zostata przeprowadzona analiza stanu faktycznego i prawnego terenu
objetego wnioskiem oraz zweryfikowano dane zawarte we wniosku po wizji w terenie i analizie stanu
istniejgcego — wg pkt. 1.2 decyzji.

Przeprowadzona zostata réwniez, zgodnie z art. 53.3 pkt1, analiza warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepisow odrebnych.
Organ zbadat ustawodawstwo w zakresie prawa materialnego i ustalit ograniczenia wynikajace ze specyfiki
obszaru, w tym terenu planowanej inwestycji, wynikajgce z takich ustaw jak: Prawo ochrony srodowiska;
Ustawy o ochronie przyrody; Ustawy o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na érodowisko; Ustawy o drogach
publicznych, Ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami i in.

Stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z wymogami wynikajgcymi
z przepisow odrebnych, jak réwniez z warunkami wynikajacymi z przeprowadzonych uzgodnien:

- Zarzadu Drog Miejskich — pismo znak ZDM-TOR-OP.0202.536.2018.TBL (2.JOM.UD-ZDM-TOR-OP)

- Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — tzw. milczaca zgoda (brak pisma po
uptywie 14 dni od wystania uzgodnienia),

- Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwator Zabytkéw — odmowit pierwotnie uzgodnienia projektu decyzji
licp ostanowieniem nr W/361/2018 z dnia 28.03.2018r. Zaskarzone przez inwestora do Ministra Kultury
i Dziedzictwa Narodowego postanowienie zostalo przez niego uchylone w catosci, sprawa zostata
przekazana do ponownego rozpatrzenia przez WMKZ. W dniu 05.11.2018r. wptyneto do BAIPP pismo
Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow znak WZW.5151.103.2018.JGO, ze w zwigzku z
uptywem 14-dniowego terminu okreslonego w art. 53 ust. 5 ww. ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie ww. decyzji uznaje sie za dokonane.

- oraz opracowanymi przez Zespot Infrastruktury BAIPP ( pismo z dnia 29.05.2018r. znak BAIPP/105/PPN-
65/18) liniami rozgraniczajgcymi ulic: 11 Listopada, S.Starzynskiego.

Przeprowadzone postepowanie administracyjne wykazato dopuszczalnos¢ realizacji planowanej inwestycji
zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji oraz po spefnieniu wymogow wynikajgcych
z przepisow prawa budowlanego i innych przepiséw prawa wiasciwych w sprawie w tym art. 140 kc na
etapie postepowania o uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe, kiéra przesadzi dopiero o mozliwosci jej
realizacji.

Zapewniono stronom czynny udziat w prowadzonym postepowaniu. Zgodnie z art. 53 ust1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym umieszczono na okres 7 dni zawiadomienie o wszczeciu
postepowania w drodze obwieszczenia na tablicy ogtoszen Urzedu m.st. Warszawy, na tablicy ogtoszen
w Dzielnicy Praga — Poinoc w dniach 20-28.12.2017r., Urzedzie m.st. Warszawy 19-28.12.2017r. oraz na
stronie internetowej urzedu od 18.12.2017r.

Whioskodawce oraz wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych terenu objetego wnioskiem zawiadomiono
w pismie z dnia 15.12.207r.

Po zgromadzeniu wszystkich dowodéw i materiatdbw w sprawie, a takze o wydanych postanowienia
zawiadomiono strony na drodze obwieszczenia j.w. na tablicy ogtoszen w Dzielnicy Praga - Péinoc i w
Urzedzie m.st, Warszawy w dniach 08.11 - 16.11.2018r. oraz na stronie internetowej od 07.11.2018r.

W trakcie prowadzonej procedury strony nie wniosty uwag.

Zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z zadaniami rzadowymi i samorzadowymi stuzgcymi realizacji
inwestycji celu publicznego w odniesieniu do terenéw przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003r. (Dz.U.2018.1945 j.t.).

Sposdb zagospodarowania i zabudowy terenu nie moze narusza¢ prawnych intereséw osob trzecich
wynikajgcych z przepiséw prawa budowlanego oraz prawa wiasnosci wiascicieli sgsiednich nieruchomosci
(art.140 Kc.).

Warunki niniejszej decyzji sg podstawa do opracowania projektu budowlanego, a szczegétowe usytuowanie
planowanych obiektéw i sposdb zagospodarowania terenu rozsirzygniete zostang na etapie pozwolenia na
budowe, w oparciu o przepisy Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2015.1422 t.j.) oraz
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elementéw obstugi obiektu typu np.: schody, pochylnie, podjazdy, droga pozarowa,

budowa i przebudowa drogi spowodowana inwestycja nie drogowg nalezy do inwestora tego
przedsiewziecia, szczegétowe warunki budowy lub przebudowy drogi okreslone zostang w umowie
pomiedzy zarzgdcg drogi a inwestorem, zmiana zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego
ul. 11 Listopada w zakresie wigczenia do drogi ruchu drogowego spowodowana ta zmiana, podlega
uzgodnieniu w Zarzgdzie Drég Miejskich,

- przebudowa zjazdu wymaga uzyskania zezwolenia zarzgdcy drogi.

Ponadto:

- program parkingowy, realizowany na terenie wiasnej dziatki (w garazu i/lub parking naziemny): - ilo$¢
miejsc postojowych 150 - 195 mp.: w tym max. 40 miejsc naziemnych,

- nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla oséb niepetnosprawnych,

- nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla roweréw — min. 10 miejsc/100 migjsc postojowych.

W przypadku konieczno$ci budowy, przebudowy, rozbudowy ukiadu drogowego:

Zgodnie z ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.2018.2068 t.}.):

Art. 16. 1. Budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycja niedrogows nalezy do
inwestora tego przedsiewziecia.

2. Szczegdlowe warunki budowy lub przebudowy drég, o ktérych mowa w ust. 1, okres$la umowa miedzy
zarzgdcg drogi a inwestorem inwestycji niedrogowej.

2.5 Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.
W ramach projektu budowlanego nalezy stosowaé rozwigzania chronigce interesy oséb trzecich przed
a. pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej

- mozliwoéci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkdéw tgcznosci -
dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

oraz zapewniajgce ochrone przed:

b. ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiécenia elektryczne, promieniowanie,

€. zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

Wiasciciel nieruchomosci sgsiedniej ma interes prawny wynikajgcy z art. 140 K.c. do uczestniczenia jako strona (art. 28
K.p.a.) w postepowaniach administracyjnych, w wyniku ktérych moze zapa$é decyzja tak ksztattujaca stosunki na
sgsiednie] nieruchomosci (sposob korzystania z niej), iz bedzie to miato wptyw na wykonywanie prawa wiasnosci przez
wiasciciela dziatki sasiedniej (NSA z dnia 8 marca 2005r.0SK 682/04 LEX 17611).

2. Okres waznosci decyzji.

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

- 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, ktéry jg wydat.

Uzasadnienie

W dniu 06.12.2017 r., p. Barttomiej Woznicki ztozyt w imieniu Izby Administracji Skarbowej
w Warszawie z siedzibg w Warszawie przy ul. Felinskiego 2B, wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu budynkdw biurowych z czesécig laboratoryjng
i garazami podziemnymi oraz budynkéw magazynowych wraz z zagospodarowaniem przylegtego terenu
obejmujgcym przebudowe zjazdéw z drog publicznych, budowe drog wewnetrznych i parkingéw, chodnikow
oraz budowe niezbednej infrastruktury na dziatkach ew. nr 9/13 oraz 1, 2, 9/14, 23 w obrebie 4-12-02 przy
ul. 11 Listopada w Dzielnicy Praga - Péinoc m.st. Warszawy.
Organ dokonat weryfikacji formalnej i analizy kompletnosci oraz spéjnosci wewnetrznej wniosku, a nastepnie
wezwat inwestora do uzupetnienia brakéw formalnych, co nastapito w dniu 11.12.2017r.
Whioskodawca skorygowat wniosek w dniu 06.12.2017r., 14.02.2018r., 02.03.2018r.i09.03.2018r.

W toku postepowania ustalono, ze teren objety wnioskiem pofozony jest w obszarze, dla ktérego
opracowywany jest projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Nowa Praga czesé A —
uchwata XLIX/1330/2005, zmiana XCIII/2379/2014 z dnia 30.10.2014r. Nie stwierdzono przestanek do
zawieszenia postepowania na podstawie art. 58.1 w/w ustawy — stopien zaawansowania prac
planistycznych nie wskazuje na mozliwo$¢ uchwalenia planu w ciagu 12 miesiecy od daty ztozenia wniosku.
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kierowanie tymi robotami oraz wykonywanie nadzoru inwestorskiego przez osoby spetniajace wymagania, o
ktérych mowa w art, 37c.

21.4. W przyjetych rozwigzaniach projektowych nalezy stosowa¢ standardy peinej dostepnoséci dla osob
niepetnosprawnych, eliminowac¢ elementy mogace stanowié bariery architektoniczne i stosowaé¢ materiaty
bezpieczne dla uzytkownikéw. Pomocne przy projektowaniu moze by¢ m.in. Zarzadzenie nr 1682/2017
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 23 pazdziernika 2017 r. w Sprawie tworzenia na terenie
miasta stotecznego Warszawy dostepnej przestrzeni, w tym infrastruktury dla pieszych ze szczegéinym
uwzglednieniem 0sob o ograniczonej mobilnosci i percepc;i.

Nalezy stosowa¢ segregacje ruchu pieszego i kolowego, traktujac bezpieczenstwo uzytkownikow pieszych jako
priorytet.

2.1.5. Teren inwestycji polozony jest w obszarze narazonym na zalanie w przvpadku zniszczenia lub

uszkodzenia watu przeciwpowodziowego. co wymaga w oparciu o przepisy Ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnier z:
Art. 53 .1) dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodnej - w odniesieniu do:
a) przedsiewzig¢ wymagajacych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktérego organem
wiasciwym jest marszatek wojewodztwa lub dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodne;j,
b) obszaréw, o ktérych mowa w art. 88d ust. 2 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne
(Dz.U.2017.1121 j.t.), w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu;
Projekt decyzji uzgodniono z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Parnstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Warszawie. W dniu 14.03.2018r. projekt decyzji zostat przestany
do RZGW do uzgodnienia. W dniu 19.03.2018r. korespondencja wplyneta do adresata. Poniewaz organ
uzgadniajgcy nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia projektu decyzji do uzgodnienia
- uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

2.1.8. Teren objety wnioskiem nie znajduje sie w otoczeniu Lotniska Okecie, tzn. obszarze opracowania
pn. ,Powierzchnie ograniczajace wysokos¢ zabudowy i obiektéw naturalnych w rejonie lotniska” (w skali 1:25
000 z dnia 03.03.2008r.)

2.1.7. Teren inwestycji nie przylega do terenéw kolejowych.

Sposéb zagospodarowania i zabudowy terenu nie moze naruszaé interesow prawnych wiascicieli
lub uzytkownikéw wieczystych sasiednich nieruchomosci ( art. 140 k.c.).

W ramach sporzadzania projektu budowlanego powinny by¢ spetnione zasady tadu przestrzennego —
okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2018.1945 t).).
Celem zagwarantowania fadu przestrzennego jest takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy¢ bedzie
harmonijng catos¢ oraz uwzglednia¢ w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Warunki niniejszej decyzji sg podstawg do opracowania projektu budowlanego, a szczegdlowe usytuowanie
planowanych obiektéw i sposéb zagospodarowania terenu rozstrzygniete zostang na etapie pozwolenia na
budowe, w oparciu o przepisy Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2015.1422 j-t. ze zm))
oraz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.2018.1202 tj.) oraz inne przepisy prawne
wiasciwe w sprawie, w tym ww. art. 140 k.c.

2.2 Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi

2.2.1. Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze objetym ochrong prawng w rozumieniu ustawy z dnia 16
kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U.2018.1614 t.j.).

Planowana inwestycja nie jest zaliczana do rodzaju przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko wymienionych w rozporzadzenie z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na $rodowisko (Dz.U.2016.71j.t.).

Warunki wynikajgce z prawnej ochrony $srodowiska:

- W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu -
(art. 74.1. ustawy Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U.2018.799 tj.);

- inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednié ochrone srodowiska na obszarze
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prowadzenia prac, a w szczegdinosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw
wodnych (art.75.1 ustawy jw.)

- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztaicenie elementow
przyrodniczych wytacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg inwestycji
(art.75.2 ustawy jw.),

- w projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ w maksymalnym stopniu do zachowania istniejacego
drzewostanu, w szczegoélnosci nie kolidujacego z zabudowg kubaturowa.

- ewentualne wycinki drzew chorych czy kolidujacych z planowanym zagospodarowaniem terenu nalezy
rekompensowaé nowymi nasadzeniami w granicach terenu objetego wnioskiem— zaleca sig stosowac
drzewa o szczegoinych walorach krajobrazowych, o wiekszych gabarytach i zasiggu korony,

- na terenach parkingéw zaleca sie wprowadzenie nasadzen drzew,

- przed przystgpieniem do prac projektowych nalezy wykona¢ inwentaryzacje zieleni wraz z jej waloryzacjg
oraz uzyska¢ opinie Biura Ochrony Srodowiska dla projektu gospodarki drzewostanem. Usunigcie drzew lub
krzewéw z terenu nieruchomos$ci moze nastgpi¢ za zezwoleniem burmistrza (uprawnionego Wydz. Ochrony
Srodowiska w Dzielnicach) oraz Konserwatora Zabytkdéw, wydanym na wniosek posiadacza nieruchomosci
z tym, ze organ moze uzalezni¢ udzielenie zezwolenia od przeniesienia drzewa lub krzewow we wskazane
przez siebie miejsce albo zastgpienia drzew lub krzewéw przewidzianych do usunigcia innymi drzewami lub
krzewami zgodnie z art. 83 ustawy z dn.16.04.2004r. o ochronie przyrody (Dz.U.2018.1614 t.}.).

2.2.2. Teren objety wnioskiem to Bi - inne tereny zabudowane. Brak jest koniecznosci uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia.

2.2.3. Zgodnie z art. 96.1. ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz.U.2017.1405 t.) organ rozwazyt wplyw przedsiewziecia na obszar NATURA 2000 - planowana
inwestycja nie ma potencjalnego znaczacego oddziatywania na ten obszar.

2.3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
Planowana inwestycja znajduje sie w zasiegu miejskich sieci infrastruktury technicznej. Podtaczenie nastapi
na warunkach okreslonych przez poszczegdlnych gestordw sieci.

Zgodnie z art. 28b ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.2017.2101
tj.) "sytuowanie projektowanych sieci uzbrojenia terenu na obszarach miast uzgadnia sie na naradach
koordynacyjnych organizowanych przez staroste.” Szczegdtowe regulacie w tym zakresie zawiera
Zarzadzenie nr 6378/2014 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 21 lipca 2014 r. w sprawie zasad
organizacyjnych koordynowania usytuowania projektowanych sieci uzbrojenia terenu na obszarze m.st.
Warszawy.

2.4. Warunki obstugi w zakresie komunikacii
Teren inwestycji przylega do drogi publicznej: ul. 11 Listopada i ul. S.Starzynskiego.
Obstuga komunikacyjna inwestycji - od ul. 11 Listopada poprzez istniejgcy wjazd.

Zgodnie z art. 53.4.9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym inwestycje celu publicznego
uzgadnia sie z wiasciwym zarzadca drogi w odniesieniu do obszarow przylegtych do pasa drogowego:

- Zarzgdem Drog Miejskich (pismem znak ZDM-TOR-OP.0202.536.2018.TBL 2.JOM.UD-ZDM-TOR-OP)
z dnia 28.03.2018r. zaopiniowat pozytywnie warunki obsfugi komunikacyjnej, linie zabudowy wyznaczone
wzdtuz ww. ulic oraz projektowane linie rozgraniczajgce ulic z nastepujacymi uwagami w zakresie warunkow
obstugi komunikacyjnej inwestycji cyt.:

- zjazd z drogi do obiektu powinien odpowiada¢é wymaganiom wynikajgcym z jego usytuowania
i przeznaczenia, a w szczegdlnosci powinien by¢é dostosowany do wymagari bezpieczenstwa ruchu na
drodze, wymiaréw gabarytowych pojazdow, dla ktérych jest przeznaczony oraz do wymagari ruchu pieszych,
na warunkach okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz.
U. z 2016 r. poz. 124), miejsca parkingowe dla obstugi inwestycji nie mogg byc¢ zlokalizowane w pasie
drogowym ul. 11 Listopada i ul. Starzyriskiego,

- obiekty budowlane usytuowane przy drogach nalezy lokalizowa¢ od zewnetrznej krawedzi jezdni
w odlegtosci okreslonej w ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2017 r. poz. 2222
ze zmianami). W szczegdinie uzasadnionych przypadkach usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze w
odlegtosci mniejszej niz okreslona moze nastapi¢ wyfacznie za zgodg zarzgdcy drogi.

- nie dopuszcza sie mozliwosci lokalizacji w liniach rozgraniczajacych ul. 11 Listopada i ul. Starzyriskiego
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Jest ulica 11 Listopada - dawna granica esplanady (przedpola) Fortu Sliwickiego, taczaca tereny zieleni
wzdiuz Wisty (Park Praski i Ogréd Zoologiczny z historycznymi obrzezami (rogatka) i Koleja Obwodowa
(ktorej przebieg faczy ze sobg takze Zespdt Sliwicki i Zespdt Warsztatow Artylerii). Nalezy... podjaé prébe
wykorzystania zabytkowych budynkéw na inne cele niz administracyjne, mieszkaniowe lub magazynowe...
Zachowane na obszarze detale | zadrzewienie powinny zosta¢ objete ochrona i wyeksponowane... Zespot
Koszar Wegrowskich, Orenburskich i Lazaretu Koriskiego powinien posiada¢ wspélny program
umozliwiajgcy zwiedzanie catego zachowanego obszaru (np. centrum hotelowo - konferencyjne, campus
naukowy”.

Organ konserwatorski uwaza, ze powolane wyzej dokumenty i opracowania w sposéb odpowiedni do celu
ochrony zabytkéw wymienionych w art. 4 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami wskazujg
kierunek, w jakim winny zmierzaé ewentualne zamierzenia inwestycyjne, na terenie pokoszarowym objetym
ochrona. Nalezy do nich w szczegdlnosci :

1) zapewnienie warunkdw prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajacych trwate zachowanie
zabytkow oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie;

2) zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowac uszczerbek dla wartosci zabytkow;

Jak wynika z zamieszczonego w uzgadnianym projekcie decyzji opisu planowanej inwestycji, na dz. ew. nr
9/14 oraz czesci dz. ew. nr 9/13 w obrebie 4-12-02 przy ul. 11 Listopada w Warszawie, stanowigcych
fragment wpisanego do rejestru zabytkéw zespofu budynkéw koszarowych, przewiduje sie nowg zabudowe,
zaprojektowang jako 4-kondygnacyjna, niepodpiwniczong Ilub o jednej kondygnacji podziemnej.
Z przediozonej do uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy wysoko$¢ planowanej zabudowy ustalona
zostata na max IV kondygnacji (max 14 m). Jest to zgodne z zaleceniami Stotecznego Konserwatora
Zabytkow z dnia 11.01.2013 r., w ktérych nowa zabudowa na terenie zespotu budynkéw koszarowych
zostata dopuszczona. Organ ochrony zabytkéw wskazaf takze, ze projektowana zabudowa powinna mie¢
forme wolnostojgcego obiektu lub zespotu obiektéw na rzutach wydtuzonych prostokatéw, nawigzujgcych do
uktadu przestrzennego zabudowy historycznej, a takze do jej gabarytéw, nie przekraczajgc wySoKoSci
sgsiednich tréjkondygnacyjnych, nakrytych spfaszczonymi dachami budynkéw dawnych koszar.
Przedmiotemn analizy konserwatorskigj w przypadku ww. zalecer konserwatorskich byta jednak nieistniejaca
juz obszerna dziatka nr 9/3 z obrebu 4-12-02.

Aktualnie planowana zabudowa dotyczy m.in. cze$ci dziatki ew. nr 9/13 oraz dz. ew. nr 9/14 w obrebie 4-12-
02 przy ul. 11 Listopada w Warszawie. W ocenie organu ochrony zabytkéw intensywna zabudowa na ww.
obszarze nie jest dopuszczalna pod wzgledem konserwatorskim. Przywotywane Studium... dopuszcza
wprowadzanie uzupefnien zabudowy w oparciu o0 wyniki analiz historycznych. Zaproponowane rozwigzania
architektoniczne i przestrzenne nie zostafy podjete w oparciu o tego rodzaju opracowania. Nalezy zauwazyc,
Ze przedfozony projekt decyzji przewiduje zabudowanie dziedzifica koszarowego — tzw. placu broni, co
z uwagi na objecie ochrona kompozycji przestrzennej zespotu jest niedopuszczalne. Plac ten jest
najwazniejszym elementem rozplanowania organizujgcym zabudowe catego zespofu i winien pozostac jako
teren wolny od inwestycji kubaturowych. Reasumujgc, realizacja zespofu budynkdw na podstawie
przedtozonego projektu decyzji doprowadzitaby do dalszej degradacji zespofu koszar 2 Putku
Orenburskiego, a tym samym jest z konserwatorskiego punktu widzenia niedopuszczalna i diatego
odmowiono jej uzgodnienia. Jednoczesnie organ ochrony zabytkéw umorzyi postepowanie administracyjne
w czesci dotyczacej budowy budynkdéw biurowych z czescig laboratoryjng i garazem podziemnym oraz
budynkéw magazynowych wraz z zagospodarowaniem przylegtego terenu obejmujacym przebudowe
zjazdow z drég publicznych, budowe drég wewnetrznych i parkingéw, chodnikéw oraz budowe niezbednej
infrastruktury na czesci dziatki ew. 9/13 i dziatkach ew. nr 1,2, 23 w obrebie 4-12-02 przy ul. 11 Listopada w
Warszawie, gdyz znajduja sie one poza granicg zespofu wpisanego do rejestru zabytkow”.

Na w/w postanowienie zazalenie do Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego ztozyt petnomocnik
wnioskodawcy wskazujac, ze zaskarzone rozstrzygniecie zawarte w zaskarzonym postanowieniu jest m.in.
niezgodne z zaleceniami konserwatorskimi wydanymi przez Stolecznego Konserwatora Zabytkow w dniu
11.01.2013r. W Postanowieniu znak DOZ-OAIK.650.362.2018.1G z dnia 28.09.2018r.

Minister Kultury Dziedzictwa Narodowego uchylit zaskarzone postanowienie w catosci i przekazat sprawe do
ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji. M.in. napisano, cyt ;... na podstawie akt sprawy,
w szczegolnosci archiwalnych map i fotografii oraz opracowania pt. ,Zafozenia historyczne i przestrzenne dla
planowanego Parku kulturowego zespotu XIX-wiecznej Twierdzy Warszawa" z grudnia 2006 r, autorstwa
Katarzyny Patubskiej i Przemystawa Boguszewskiego, nie mozna jednoznacznie wskaza¢ dokfadnej
lokalizacji i granic ww. placu. Tym samym, organ drugiej instancji nie moze ustali¢, czy stuszny jest zarzut
Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw o mozliwosci znieksztafcenia historycznego
rozplanowania koszar poprzez zabudowanie placu broni. Co prawda, na zdjeciu lotniczym z 1935 r.
dostepnym na stronie internetowej m.st. Warszawy, widoczne sg dwa sgsiadujgce ze sobg tereny zielone
ulokowane pomiedzy zabudowa koszarowg. Jednak trudno stwierdzi¢ z cafg pewnoscia, czy i w jakich
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granicach potnocny fragment tego placu jest tozsamy z terenem nazwanym na mapie zasadniczej
zafgczonej do projektu decyzji, jako .zieleri urzadzona" i ,skwer/park”. Zatem, ustalenie lokalizacji i granic
placu broni w relacji do orientacyjnych granic stref wysokos$ci, jako miejsc posadowienia nowej zabudowy
okreslonych w ww. projekcie decyzji, jest niezbedne do ustalenia stanu faktycznego w sprawie. Z akt sprawy
wynika ponadto, ze w centrum zabytkowych koszar, na obszarze pomiedzy dwoma zabytkowymi budynkami,
tuz przy granicy terenu objetego aktualnie analizowana inwestycja, posadowiony jest na dziafce nr ewid. 9/6
duzy budynek serwerowni. Ten znacznych gabarytéw obiekt wybudowany zostat w bliskiej przesztosci,
niezgodnie z historycznym sposobem zagospodarowania koszar, tj. prostopadle do ul. 11 Listopada,
zabudowujac tym samym wolng przestrzeri pomiedzy budynkami koszar (byé moze tzw. Placu broni).
Ponadto. wyzej opisana lokalizacja serwerowni przyczynita sie do podziatu zabytkowego obszaru zespotu
koszar na cze$¢ zabudowang i wolng od obiektéw budowlanych, a sam budynek przez zastosowanie
ptaskiego dachu nie koresponduje z sgsiednimi dachami zabytkowych koszar. W $wietle powyzszych ustaleri
nalezy ustali¢, czy organ ochrony zabytkéw zajmowat stanowisko w sprawie budowy ww. serwerowni. Jezeli
Stanowisko to byto pozytywne, to nalezy podac argumenty, ktére pozwolity na wydanie orzeczenia w tej
Sprawie. Zatem przy ponownym rozpatrzeniu sprawy, organ pierwszej instancji winien jednoznacznie ustalic¢
lokalizacje i granice dawnego placu apelowego tzw. Placu broni i poréwna¢ jego granice z orientacyjnymi
granicami stref wysokoSciowych okres$lonych na zatgczniku graficznym nr 1 do przedfozonego projektu
decyzji, wskazujgcymi przyblizong lokalizacje planowanych budynkéw biurowo-magazynowych. Organ
ochrony zabytkéw winien réwniez wyjasni¢, czy zajmowat stanowisko w sprawie budowy serwerowni na
dziatce nr ewid. 9/6, pofozonej w centrum zabytkowego zespofu koszarowego. Odnoszac sie do tresci
zazalenia nalezy wskazac, ze w tresci zaleceri konserwatorskich wydanych przez Stolecznego Konserwatora
Zabytkéw w dniu 11.01.2013 r. dla inwestycji polegajacej na budowie budynku na terenie dziatki nr ewid. 9/3
wyraznie wskazano, ze nowa zabudowa winna miec¢ forme obiektu, bgdZ zespolu obiektéw na rzutach
wydtuzonych prostokatéw, nawigzujacych do ukfadu przestrzennego zabudowy historycznej. Zachowanie
tego—ukfadu winno oznacza¢ ochrone rozplanowania koszar z uwzglednieniem sposobu posadowienia
budynkdw jak i niezabudowywania terendw, ktére historycznie petnity funkcje zwiazang z ulokowang tam
armig carskg, np. historycznych placow apelowych. Na koniec wypada wskazac, ze ustalenia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy nie stanowia aktu prawnego,
na podstawie ktérego organ ochrony zabytkéw jest uprawniony do wymagania sporzadzenia analizy
historycznej terenu objetego przedmiotowa inwestycja.”

Pismem =z dnia 29.10.2018r. Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkébw w pismie znak
WZW.5151.103.2018.JGO poinformowat, ze aktualnie, w zwigzku z uptywam 14-dniowego terminu
okreslonego w art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27.03.2013r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2017 poz. 1073 tj.) uzgodnienie ww. decyzji uznaje sie za dokonane.

W procesie inwestycyjnym nalezy stosowa¢ przepisy Ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz.U.2018.2067 j.t), m.in.:

Art. 36. 1. Pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkéw wymaga:

1) prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robét budowlanych przy zabytku wpisanym do
rejestru, w tym prac polegajacych na usunieciu drzewa lub krzewu z nieruchomosci lub jej czesci bedacej
wpisanym do rejestru parkiem, ogrodem lub inna forma zaprojektowanej zieleni;

2) wykonywanie robdt budowlanych w otoczeniu zabytku;

(..)

2a. Wojewddzki konserwator zabytkéw moze uzalezni¢ podjecie dziatari objetych pozwoleniem, o ktérym
mowa w ust. 1, od przekazania przez wnioskodawce w oznaczonym terminie okre$lonych informacji
dotyczgcych dziatarn wymienionych w pozwoleniu, zastrzegajac odpowiedni warunek w treéci pozwolenia. Do
warunku stosuje sie art. 162 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego.

3. Pozwolenia, o ktérych mowa w ust. 1 i 1a, moga okresla¢ warunki, ktére zapobiegna uszkodzeniu lub
zniszczeniu zabytku.

4. Wojewddzki konserwator zabytkéw moze uzalezni¢ wydanie pozwolenia ha podejmowanie dziafan, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 6, 9 i 11, od przeprowadzenia, na koszt wnioskodawcy, niezbednych badar
konserwatorskich, architektonicznych Iub archeologicznych. Egzemplarz dokumentacji badan jest
przekazywany nieodpfatnie wojewddzkiemu konserwatorowi zabytkéw.

k-

8. Uzyskanie pozwolenia wojewoédzkiego konserwatora zabytkéw na podjecie robét budowlanych przy
zabytku wpisanym do rejestru nie zwalnia z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe albo zgtoszenia, w
przypadkach okreslonych przepisami Prawa budowlanego.

Art. 36a. 2. Osoba fizyczna lub jednostka organizacyjna wystepujaca z wnioskiem o pozwolenie na
prowadzenie robot budowlanych przy zabytku nieruchomym wpisanym do rejestru jest obowiazana zapewnic
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Wysokosci planowanej zabudowy sa zgodne z wnioskiem inwestora.

2.1.3. Teren inwestycji na fragmencie (wschodnia cze$¢ terenu inwestycji) znajduje sie w obszarze objetym
ochrong prawng Konserwatora Zabytkéw w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
| opiece nad zabytkami (Dz.U.2018.2067 t.}.) - wpis do rejestru zabytkéw Wojewodztwa Mazowieckiego nr
A-1554 decyzjg z dnia 14.09.1993 r. jako zespdt budynkéw koszarowych.

Whioskodawca do akt sprawy dotgczyt pismo Stotecznego Konserwatora Zabytkéw z dnia 11.01.2013 r.
znak: KZ-Sl11.4120.4.2013 KCH (2.KCH), w ktérym StKZ, poinformowat, ze cyt. ,Nalezy zauwazyc,
iz ochronie na terenie ww. zespotu budynkéw podlega historyczny uktad przestrzenny, w ktérym zabudowa
koszarowa rozplanowana jest w formie wolnostojgcych obiektéw, usytuowanych gtéwnie prostopadie
wzgledem siebie. ...”

W trakcie procedury w dniu 14.03.2018r. przestano projekt decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego
wraz z koncepcjg do Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w celu uzgodnienia.
Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkéw w Postanowieniem nr W/361/2018 z dnia 28.03.2018r. znak
(WZW.5151.103.2018.JGO) nie uzgodnit przedstawionego projektu decyzii licp dla inwestycji polegajacej na
budowie zespofu budynkéw biurowych z czescig laboratoryjng i garazem podziemnym oraz budynkéw
magazynowych wraz z zagospodarowaniem przylegtego terenu obejmujgcym przebudowe zjazdéw z drog
publicznych, budowe drog wewnetrznych i parkingdw, chodnikéw oraz budowe niezbednej infrastruktury na
czesci dziatki ew. 9/13 i dz. ew. nr 9/14 w obrebie 4-12-02 przy ul. 11 Listopada i umorzyt postepowanie
administracyjne w czesci dotyczacej budowy budynkéw biurowych z czescig laboratoryjna
i garazem podziemnym, oraz budynkéw magazynowych wraz z zagospodarowaniem przylegtego terenu
obejmujgcym przebudowe zjazdéw z drég publicznych, budowe drég wewnetrznych i parkingdw, chodnikéw
oraz budowe niezbednej infrastruktury na czesci dziatki ew. nr 9/13 i dziatkach ew. nr 1, 2, 23 w obrebie
4-12-02 ( tj. poza granicg zespotu wpisanego do rejestru zabytkéw przy ul. 11 Listopada w Warszawie).

W w/w postanowieniu napisano cyt.: ....przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest na dziatkach nr 9/13

i 9/14 z obrebu 4-12-02, tj. w péinocnej czesci terenu dawnych koszar 2 Orenburskiego Putku Piechoty
wpisanych do rejestru zabytkéw pod nr 1554 - A na podstawie decyzji z dnia 14 wrzesnia 1993 r. Koszary
wraz z sasiadujgcym z nimi Lazaretem Koriskim zostaly wzniesione ok. 1900 r. na potudniowo-wschodnim
skraju esplanady Fortu Sliwickiego, ktéry byt elementem wewnetrznego pierscienia obrony twierdzy
Warszawa i flankowat przeprawe przez Wiste na linii Kolei Obwodowej, przebiegajacej w bezposrednim
sgsiedztwie Cytadeli. Przedmiotowa decyzja ochrong konserwatorskg obejmuje zesp6ét budynkow
koszarowych, murowanych, wzniesionych w k. XIX w. i na pocz. XX w. wraz z zielenia i ogrodzeniem kutym
w Zelazie na ceglanej podmuréwce, murem. Zespét koszarowy jest dobrze zachowanym kompleksem, na
ktory skfadajg sie Swiadomie zakomponowane wokét placu broni budynki koszarowe, zieleri, stanowigca ich
oprawe oraz wspomniane ogrodzenie. WartoSci historyczne i przestrzenne zespotu koszarowego zostaly
dostrzezone w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy,
bedacego wyrazem polityki przestrzennej miasta. W ww. studium wsréd enumeratywnie wyliczonych
zespotéw budownictwa obronnego — fortéw i koszar, znalazly sie réwniez Koszary przy ul. 11 Listopada
(s.115). Na obszarze tej strefy obowigzywa¢ majg nastepujace zatozenia dla realizacji inwestycji
budowlanych:

- restauracja istniejgcej substancji zabytkowej.., w celu.. uczytelnienia i podkreSlenia powigzar
z historycznymi ciggami komunikacyjnymi (system drég rokadowych) oraz adaptacja historycznych
obiektéw... do nowych funkciji,

- utrzymanie zagospodarowania terenu zwigzanego z typem zabudowy, w tym likwidacja zieleni zagrazajacej
substancji zabytkowej i ograniczajacej czytelnos¢ historycznej struktury obiektu oraz likwidacja podziatow
obszaru fortu grodzeniami z jednoczesnym zakazem wprowadzania nowych grodzer,

- Zzapewnienie widokowej ekspozycji zabytkéw oraz przestrzenne ksztaftowanie wjazdéw i wyjazdéw
w sposob nawigzujgcy do historycznego ukfadu komunikacyjnego (drogi rokadowe),

- w uzasadnionych przypadkach likwidacja wspdfczesnych obiektéw, kolidujacych z historycznym
rozplanowaniem, charakterem i ekspozycjg zabytkowego obiektu lub zespotu,

- dla ewentualnej nowej zabudowy - dopuszczonej w uzasadnionych przypadkach w oparciu o wyniki analiz
historycznych - w miejscach nie zachowanych elementéw i urzadzeri obronnych, obiektéw obronnych lub
form ziemnych - ograniczenie gabarytéw jako wynik nawigzania do charakteru zespofu (materiaty
wykonczeniowe, udziaf procentowego zieleni lub terenéw niezabudowanych).

W opracowaniu pt. ,Zatozenia historyczne i przestrzenne dla planowanego ,Parku kulturowego zespotu XIX-
wiecznej Twierdzy Warszawa" z grudnia 2006 r., autorstwa Katarzyny Pafubskiej i Przemystawa
Boguszewskiego, w odniesieniu do przedmiotowego zespotu koszarowego stwierdza sie, ze: ,...Osig zespotu
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2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu,

2.1 Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego. wynikajace z przepiséw
odrebnych:

W ramach sporzgdzania projektu budowlanego powinny byé spetnione zasady tadu przestrzennego —
okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2018.1945 t.}.).
Celem zagwarantowania tadu przestrzennego jest takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy¢ bedzie
harmonijng catos¢ oraz uwzglednia¢ w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonaine, gospodarczo—spoteczne, s$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno —
estetyczne, tj.:

- z uwagi na lokalizacje w obszarze rewitalizacji nalezy przyjaé rozwigzania przestrzenne o wysokich
standardach estetycznych, funkcjonalnych i materiatowych; nowa zabudowa powinna zapewni¢ uzyskanie
wysokich waloréw architektonicznych budynkoéw,

- nowa zabudowa, na terenie wpisanym do rejestru zabytkéw, powinna nawigzywaé do ukiadu
przestrzennego zabudowy historycznego zespotu. Zabudowa ta powinna mie¢ forme budynkdw
wolnostojgcych, na rzutach wydtuzonych prostokagtow. Budynki zlokalizowane réwnolegle do ul.11 Listopada.

- zabytkowy budynek gospodarczy do zachowania i adaptacji na funkcje np. wystawiennicze/muzealne,
w formie wolnostojgcej,

- elewacje budynkéw, na terenie wpisanym do rejestru zabytkdéw, powinny nawigzywaé do ceglanych
budynkow koszarowych,

- wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do terenu inwestycji w przedziale 0,21- 0,29,

- zakaz wynoszenia ptyty garazowej, gorny poziom stropu piyty garazu podziemnego powinien nawigzywac
do istniejgcego poziomu terenu, wjazd do garazu w obrysie budynku,

- teren pomiedzy budynkami nalezy zagospodarowac zielenig urzgdzona niskg i wysokg z zachowaniem
cenniejszych drzew istniejacych — minimum zachowania drzew zaznaczono na zat. nr 1,

- howe nasadzenia drzew minimum wzdiuz granic dziatek oraz wzdtuz ciggdéw komunikacyjnych: pieszych
i jezdnych,

- w potudniowo-wschodniej czesci terenu, na styku z zabudowg zabytkowg, nalezy wykorzystaé istniejace
zgrupowanie zieleni wysokiej do urzgdzenia wewnetrznego skweru/parku,

- powierzchnia biologicznie czynna - udziat tej powierzchni powinien ksztattowaé sie na poziomie min
40 %, w tym min. 8 100 m? powierzchni terenu inwestycji powinno stanowié pbc na gruncie
rodzimym, umozliwiajgc naturalny sptyw wéd deszczowych (w celu zwiekszenia retencji wodnej i gruntowej
pow. biologicznie czynnej - zgodnie z wytycznymi programu ochrony $rodowiska dla m. st. Warszawy na lata
2017-2020 z perspektywg do 2023r., uchwalonego przez Rade m. st Warszawy 15.12.2016r.), p.b.c na
dachach nie nalezy wliczaé do bilansu (nie dotyczy stropu garazu).

Powyzsze jest zgodne z wnioskiem inwestora.

2.1.1. Nieprzekraczalna linia zabudowy:

- min. 10 m od linii rozgraniczajacej ul. ul. 11 Listopada, zgodnie z zat. nr 1

- min. 10 m od linii rozgraniczajacej ul. S. Starzynskiego, zgodnie z zat. nr 1

Wyznaczone linie zabudowy sg zgodne z Ustawa z dnia 21marca 1985r. o drogach publicznych
(Dz.U.2016.1440 j.t.). — zgodnie z zat. nr 1 .

PowyzZsze linie zabudowy sg zgodne z wnioskiem inwestora.

2.1.2. Wysokos¢ planowanej zabudowy:

- we wschodniej czedci terenu, stanowigcej fragment zespotu budynkéw koszarowych wpisanego wraz
z zielenig i ogrodzeniem do rejestru zabytkéw max IV kond. (max 14 m) - zgodnie z orientacyjng granicg
wysokoécina zat. nr 1.

Budynek znajdujgcy sie w rejestrze zabytkow do zachowania w obecnej bryle, bez mozliwosci zmiany
WYSOKOSCI.

- w zachodniej czesci terenu wysokos¢: IV kond. (max 12,5 m) i VIl kond. (max 30 m) - zgodnie
z orientacyjng granicg wysokosci na zat. nr 1.

Budynki w zachodniej czesci terenu o wysokoséci do 8 kondygnacji nadziemnych oraz 1 kondygnaciji garazu

podziemnego, potgczone bedg budynkiem 4 kondygnacyjnym. Budynek magazynowy - do 4 kondygnaciji
nadziemnych i o 2 kondygnacjach podziemnych.
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ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.2018.1202 t.j.) oraz inne przepisy prawne wiasciwe w
sprawie, wtym w/w art. 140 Kc.

W swietle powyZzszego nalezalo orzec jak wyzej.

Zgodnie z art. 55 w/w ustawy niniejsza decyzja wigze organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe, co
oznacza, ze decyzja o pozwoleniu na budowe powinna dotyczy¢ terenu inwestycji oraz inwestycji okreslonej
niniejszg decyzja.

Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w terminie 14 dni od dnia
jej doreczenia za posrednictwem Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy.
Zgodnie z art. 53 ust. 6 w/w ustawy odwotanie powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace sie do decyzji, okresli¢
istote | zakres zgdania bedgcego przedmiotem odwotania oraz wskaza¢ dowody uzasadniajgce to zadanie.
Odwotania od decyzji nalezy skiada¢ w kancelarii Biura Architektury i Planowania Przestrzennego,
ul.Marszatkowska 77/79, 00-683 Warszawa lub za posrednictwem poczty.

Projekt decyzji sporzadzita
Mgr inz. arch. Ewa Bigoszewska-Wicik

Mazowiecka Okregowa Izba Architektdéw : S BeEummare sk
Nr wpisu MA — 0093 z.up. PR

Procedure administracyjng prowadzita
Gt. Specjalista Renata Burczak

Zatgczniki:
1. zatgeznik Nr 1 - Mapa w skali 1:500 (kopia mapy zasadniczej miasta) z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren
planowanej inwestycji
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Otrzymuja:

1.~ Whnioskodawca - Izba Administracji Skarbowej w Warszawie ul. A.Felinskiego 2b, 01-513 Warszawa
petnomocnik: Barttomiej Woznicki al. Niepodlegtosci 157 lok. 6, 02-555 Warszawa

2. Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa, Wydziat Mienia Skarbu Panstwa
ul. T. Chatubinskiego 8, 00-613 Warszawa

3. Zarzad Drog Miejskich ul. Chmielna 120, 00-801 Warszawa

4. ~Zarzad Mienia m. st. Warszawy ul. Jana Kazimierza 62, 01-248 Warszawa
5. BAIPP WZP-P a/a

Do wiadomosci:

6.~ Burmistrz Dzielnicy Praga-Péinoc ul. Ktopotowskiego 15, 03-708 Warszawa

7. +Stoteczny Konserwator Zabytkéw ul. Nowy Swiat 18/20, 00-373 Warszawa

8. -Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego ul. Jagiellonska 26, 03-719 Warszawa
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