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Informacje sporzadzone zostaly przez Jones Lang LaSalle Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig dla celéw wykorzystania w prospekcie informacyjnym zgodnie z Ustawg z
dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1177 ze zm.) dla inwestycji w
Warszawie przy ul. M. Zdziechowskiego na dziatkach ewidencyjnych o numerach 14/1, 15, 16/6,
63/1 z obrebu 1-08-04.

Informacje dotyczace
obiektow istniejacych
potozonych w sasiedztwie
inwestycji i wptywajacych
na warunki zycia

W bezposrednim sgsiedztwie od terenu inwestycji znajduja sie:
= na potnoc - droga wewnetrzna, nastepnie tereny ustugowo - magazynowe - siedziba TVP (magazyny, parkingi,
studia radiowe, budynki biurowe);
= na wschdd - ul. Z. Modzelewskiego, nastepnie teren Instytutu Techniki Budowlanej;
= na zachdd - poprzednie etapy inwestycji ,Holm House”;
= na potudnie - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami (budynki o ok. 9 kondygnacjach); zabudowa
ustugowa (m.in. biura, szkota tanca, sklepy spozywcze).
W dalszym sgsiedztwie:
= na potnocny wschod - zabudowa mieszkaniowa;
= na potudnie - droga klasy zbiorczej - ul. Domaniewska (dwie jezdnie po dwa pasy ruchu);
= na wschad - Niepubliczna Szkota Podstawowa nr 97; plac zabaw; XLIII Liceum Ogdlnoksztatcace im. Kazimierza
Wielkiego z kompleksem sportowym (boiska).
Dodatkowo w sgsiedztwie znajdujg sie ponizsze obiekty, ktére mogg zosta¢ uznane za potencjalnie uciazliwe i
wptywajgce na warunki zycia:
= okoto 280 m na potudniowy zachdd - Szkota Podstawowa nr 146 im. Janusza Korczaka z boiskiem sportowym;
= okoto 350 m na potudniowy wschdd - Kosciét pw. NMP Matki Kosciota;
= okoto 380 m na wschdd — al. Niepodlegtosci;
= okoto 400 m na pétnoc - ul. Woronicza z torowiskiem tramwajowym;
= okoto 550 m na pétnocny wschéd - stacja metra , Wierzbno”;
= okoto 600 m na zachdd - Komenda Wojewddzka Panstwowej Strazy Pozarnej i Jednostka Ratowniczo-Gasnicza
nr9;
= okoto 650 m na potudniowy zachdd - stacja elektroenergetyczna 110/115 kV ,,Potudniowa”.
= okoto 660 m na potudniowy zachdd - centrum handlowe wielkopowierzchniowe ,Westfield Mokotéow” z
parkingiem wielopoziomowym;
= okoto 700 m na wschdd - ul. Putawska z torowiskiem tramwajowym;
= okoto 750 m na zachéd - ul. Wotoska z torowiskiem tramwajowym;
= okoto 800 m na zachdd - zajezdnia tramwajowa R3 ,,Mokotow”;
= okoto 850 m na potudniowy wschdd - stacja metra ,Wilanowska”;
= okoto 1750 m na zachdd - linia kolejowa;
= okoto 3 km na potudniowy zachdéd - lotnisko im. F. Chopina.

W sasiedztwie dominuje zabudowa biurowa oraz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami.

Z informacji dostepnych na stronie: https://www.ztm.waw.pl/informacje-prasowe/2025/11/28/jaka-linia-metra-
m4-najdluzsza-najbardziej-now... wynika, iz podpisana zostata umowa na wykonanie prac
przedprojektowych dotyczacych budowy IV linii metra, ktéra przebiegaé bedzie w promieniu 1km od inwestycji.
Zaplanowano stacje metra ,Rondo Unii Europejskiej” w rejonie tego ronda oraz stacje metra ,,Smoluchowskiego”
w rejonie skrzyzowania Al. Wilanowskiej z ul. Z. Modzelewskiego.

Dodatkowo, zgodnie ze Strategiczng mape hatasu m.st.  Warszawy z 2022 r. (dostep:
https://mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=mapa_akustyczna) wyznaczono nastepujgce wskazniki:

hatasu drogowego:
= dla ulicy Domaniewskiej: LDWN w przedziale: 60-75 dB; LN: w przedziale 50-60 dB;
= na terenie inwestycji: LDWN w przedziale 45-55 dB; LN — brak;

hatasu tramwajowego:
= dla ulicy Woronicza: LDWN w przedziale: 60-70 dB; LN - w przedziale 50-55 dB.

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

Plan ogdlny gminy Na terenie inwestycji nie obowigzuje plan ogélny gminy,

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

Uchwata:

https://bip.warszawa.pl/web/rada-warszawy/-/uchwala-nr-vii/123/2024-z-2024-07-04
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Z projektem planu ogdlnego mozna zapoznac sie na stronie:

https://bip.warszawa.pl/web/biuro-architektury-i-planowania-przestrzennego/-
/projekt-planu-ogolnego-m-st-warszawy-do-uzgodnien-i-opiniowania-1

Obecnie obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m. st. Warszawy - uchwata Rady m.st. Warszawy nr LXXXI1/2746/2006
z dnia 10 pazdziernika 2006 r., zmieniona uchwatami nr: L/1521/2009 z dnia 26 lutego
2009 r., XCII/2689/2010 z dnia 7 pazdziernika 2010 r., LXI/1669/2013 z dnia 11 lipca
2013 r., XCll/2346/2014 z dnia 16 paZdziernika 2014 r., LX11/1667/2018 z dnia 1 marca
2018 r. i LIII/1611/2021 z dnia 26 sierpnia 2021 r. oraz uzupetniona uchwatg nr
LIV/1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r.

Tres$¢ dostepna pod ponizszym linkiem:

https://architektura.um.warszawa.pl/studium2006

Link do geoportalu:

https://mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=plany zagospodarowania#

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie
ulicy Konstruktorskiej - uchwata nr XLVII/1271/2012 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 22 listopada 2012 r.

Miejsce publikacji:
https://architektura.um.warszawa.pl/mokotow
Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 22.12.2012 poz. 8628

Geoportal:

https://mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=plany zagospodarowania#

Miejscowy plan
odbudowy

Brak miejscowego planu odbudowy.

Inne

Brak

Przeznaczenie terenu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie
ulicy Konstruktorskiej - uchwata nr XLVII/1271/2012 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 22 listopada 2012 r.

= F3 MW/U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug;
= 2KDD - tereny ulic (drég publicznych - droga klasy dojazdowe;j.

Maksymalna = F3 MW/U, 2KDD - plan nie ustala.
intensywnos¢

zabudowy

Maksymalna = F3 MW/U - max.: 2,5, min.: plan nie ustala.
i minimalna = 2KDD - plan nie ustala.

intensywnos¢

nadziemna zabudowy

Wedtug planu wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy na dziafce budowlanej to najwiekszq
nieprzekraczalng wartosc¢ stosunku powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych
wszystkich budynkow istniejqcych i lokalizowanych na dziatce budowlanej do powierzchni catkowitej
dziatki budowlanej.

Maksymalna
powierzchnia
zabudowy

= F3 MW/U - max.: 50%;
= 6KDL, 2KDD - plan nie ustala.
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Maksymalna
wysokos¢ zabudowy

= F3 MW/U:

- 30 m, 9 kondygnacji;

- wg § 11 ust. 2 pkt. 1 ustala sie wysokos¢ zabudowy, zgodnie z ustaleniami
szczegbtowymi; ze wzgledu na prawidtowosé funkcjonowania ruchu lotniczego
na obszarze objetym planem obowigzuje bezwzgledne ograniczenie
dopuszczalnej wysokosci zabudowy do 150 m nad poziomem morza; powyzsze
ograniczenie wysokosci dotyczy réwniez wszystkich urzadzen i obiektow
zlokalizowanych na dachach budynkow;

= 2KDD - plan nie ustala.

Minimalny udziat
procentowy
powierzchni
biologicznie czynnej

= F3 MW/U - 40%;
= 2KDD - plan nie ustala.

Plan okresla udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki budowlane;.

Minimalna liczba
miejsc do parkowania

wg § 14 Ust. 2 Ustala sie nastepujace wskazniki parkingowe dla samochoddéw osobowych
i rowerow:

1) dla budynkéw i lokali ustugowych z zakresu biur i administracji - nie mniej niz 18 i nie
wiecej niz 30 miejsc parkingowych dla samochoddéw osobowych na 1000 m2 powierzchni
uzytkowej budynkdw;

2) dla budynkéw i lokali ustugowych z zakresu handlu - nie mniej niz 30 i nie wiecej niz 40
miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na 1000 m2 powierzchni uzytkowej
budynkow;

3) dla budynkéw i pomieszczen ustugowych z zakresu sportu, rekreacji, zdrowia - nie
mniej niz 10 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na 1000 m2 powierzchni
uzytkowej budynkdéw lub pomieszczen;

4) dla budynkow i pomieszczen ustugowych z zakresu oswiaty - nie mniej niz 3 miejsca
parkingowe dla samochodéw osobowych na 1000 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw
lub pomieszczen;

5) dla budynkoéw i lokali ustugowych z zakresu rzemiosta, kultury, rozrywki, gastronomii,
poczty i facznosci lub innych nie wymienionych w pkt. 1, 2, 3 i 4 - nie mniej niz 25 i nie
wiecej niz 38 miejsc parkingowych dla samochoddw osobowych na 1000 m2 powierzchni
uzytkowej budynkéw lub lokali;

6) dla budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych i pomieszczern mieszkalnych - nie
mniej niz 1 miejsce parkingowe dla samochoddw osobowych na lokal mieszkalny, nie
mniej jednak niz 1 miejsce parkingowe dla samochodéw osobowych na 60 m2
powierzchni uzytkowej mieszkania;

7) dla budynkéw mieszkaniowych i pomieszczen mieszkalnych budownictwa spotecznego
oraz budownictwa komunalnego - nie mniej niz 0,5 miejsca parkingowego dla
samochoddw osobowych na lokal mieszkalny;

8) dla budynkdw i pomieszczen mieszkalnictwa zbiorowego (lub ustug turystyki) z zakresu
hoteli, hosteli, pensjonatéw, burs szkolnych, domdéw studenckich, hoteli pracowniczych,
doméw opieki spotecznej - nie mniej niz 10 miejsc parkingowych dla samochoddw
osobowych na 1000 m2 powierzchni uzytkowej budynkéow lub pomieszczen;

9) nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe dla roweréw w ilosci nie mniejszej niz 10 miejsc
na 100 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych.

Warunki ochrony
Srodowiska i zdrowia
ludzi, przyrody
i krajobrazu

= F3 MW/U:
wg § 8 ust. 3 Dla terendw dziatek budowlanych ustala sie:

1) ochrone istniejacego wartosciowego drzewostanu, w szczegdlnosci istniejacych
pojedynczych drzew o duzych walorach przyrodniczo-krajobrazowych wskazanych na
rysunku planu; przy czym dopuszcza sie mozliwos¢ usuniecia drzew i krzewdw nie
wskazanych na rysunku planu kolidujgcych z zabudowg; w przypadku usuniecia drzew
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nalezy nasadzi¢ nowe w ramach powierzchni biologicznie czynnej okreslonej dla dziatki
budowlanej; projekty nowych przedsiewzie¢ (ich ksztatt) nalezy uzalezni¢ od
wartosciowej zieleni wysokiej, w celu zminimalizowania kolizji z wartosciowymi
przyrodniczo i krajobrazowo drzewami; przy czym dopuszcza sie wymiane drzew
zagrazajacych zyciu lub mieniu oraz chorych i zamierajgcych na nowe;

2) zakaz lokalizowania obiektéw i urzadzen, ktére mogg powodowac przekroczenia
dopuszczalnych standardéw jakosci srodowiska poza dziatka budowlang, na ktérej sa
zlokalizowane; zakazuje sie lokalizowania: myjni (przy czym dopuszcza sie lokalizacje
myjni w garazach budynkéw na potrzeby zabudowy zlokalizowanej na poszczegdinych
terenach), stacji paliw, warsztatéw samochodowych, stacji obstugi pojazdéw, chyba ze
ustalenia szczegdtowe stanowig inaczej;

3) nakaz stosowania urzadzen grzewczych zasilanych z miejskich sieci: cieptowniczej,
gazowej, elektroenergetycznej lub z odnawialnych Zrddet energii lub pomp ciepta z
wykorzystaniem kogeneracji rozproszonej, z uwzglednieniem §15 ust. 4;

4) nakaz wyposazenia obiektow ustugowych w odpowiednie urzadzenia podczyszczajgce
Scieki technologiczne zapobiegajace przekroczeniu dopuszczalnych wartosci wskaznikéw
zanieczyszczen;

5) zachowanie istniejgcych powierzchniowych zbiornikéw wodnych na terenach
zabudowy, w szczegdlnosci na terenie C9.U-HB w miejscu wskazanym na rysunku planu.

= 6KDL, 2KDD:
wg § 8 ust. 2 Dla terendw ulic (drég publicznych), ulic (drég publicznych) - placéw
miejskich, ulic (drég publicznych) - alei pieszych oraz drég wewnetrznych ustala sie:
1) ochrone istniejacego wartosciowego drzewostanu, w szczegdlnosci istniejacych
pojedynczych drzew o duzych walorach przyrodniczo-krajobrazowych wskazanych na
rysunku planu, przy czym dopuszcza sie mozliwos¢ usuniecia drzew i krzewow nie
wskazanych na rysunku planu kolidujgcych z sieciami i urzadzeniami infrastruktury
technicznej ulic i placéw; w przypadku usuniecia drzew lub krzewéw nalezy nasadzi¢
nowe na terenie wskazanym w decyzji administracyjnej zezwalajacej na usuniecie drzew
lub krzewow;
2) zachowanie i uzupetnienie istniejacych szpaleréw drzew oraz nasadzenia szpaleréow
drzew, wyznaczonych na rysunku planu; lokalizacja szpaleru drzew w przekroju ulicy
moze podlega¢ zmianom; dopuszcza sie wymiane drzew zagrazajacych zyciu lub mieniu
oraz chorych i zamierajgcych na nowe;
3) wydzielenie w posadzce chodnika trawnikdw lub pasow zieleni niskiej o szerokosci nie
mniejszej niz 2 m dla szpaleru drzew albo powierzchni nie mniejszej niz kwadrat 1,5 m x
1,5 m wokot kazdego drzewa; dopuszcza sie stosowanie poziomych i pionowych oston
drzew, systemdéw nawadniajgcych lub napowietrzajgcych, barierek ochronnych o
wysokosci nie przekraczajacej 40 cm od poziomu chodnika;
4) zakaz lokalizowania innych obiektéw, w szczegdlnosci miejsc parkingowych,
elementdéw reklamowych i elementéw MSI, na wydzielonych trawnikach, pasach zieleni i
powierzchniach wokot drzew okreslonych w pkt. 2;
5) realizacje powierzchniowych zbiornikéw wodnych na terenach: 9KDD, 10KDD, 13KDD,
1KD-PM, 3KD-PM, 6KD-PM, w miejscach wskazanych na rysunku planu, ktére mogg by¢
rowniez wykorzystywane jako zbiorniki retencyjne wéd opadowych i roztopowych dla
miejskich terendw zabudowy sasiadujgcych z terenami ulic i ulic - placéw miejskich; przy
czym obrys zbiornikdw waéd powierzchniowych na rysunku planu nalezy traktowa¢ jako
orientacyjny (przyktadowy).
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Wymagania dotyczace
zabudowy

i zagospodarowania
terenu potozonego na
obszarach
szczegdlnego
zagrozenia powodzig

Plan nie ustala.

Warunki ochrony
dziedzictwa

kulturowego i
zabytkéw oraz débr
kultury wspodtczesnej

= F3 MWY/U, 2KDD - plan nie ustala.

Wymagania dotyczgce

Plan nie ustala.

ochrony innych

terenéw lub obiektow

podlegajacych

ochronie na

podstawie przepisow

odrebnych

Warunki i = F3 MW/U:

szczegbtowe  zasady
obstugi w zakresie
komunikacji

— obstuga komunikacyjna od strony ul. Modzelewskiego 6KDL, ul.
Abramowskiego 2KDD i drogi wewnetrznej 9KDW;

- wg § 14 Ust. 1. Ustala sie zasady lokalizowania parkingdéw, garazy i miejsc
parkingowych dla samochodéw osobowych i roweréw:
1) ustala sie lokalizacje miejsc parkingowych na terenie dziatek wtasnych
poszczegdlnych inwestycji (tj. na dziatkach budowlanych oraz na terenie drég
wewnetrznych, jezeli inwestycja je obejmuje) w ilosci wynikajacej ze
wskaznikdw ustalonych w ust. 2;
2) na terenach zabudowy dopuszcza sie realizacje garazy podziemnych (bez
ograniczania powierzchni jakg zajmujg one na dziatce budowlanej), 1-
kondygnacyjnych garazy naziemnych, z uwzglednieniem pkt. 4 i miejsc
parkingowych terenowych dla obstugi zabudowy zlokalizowanej na
poszczegdlnych terenach;
3) zakazuje sie wliczania do bilansu miejsc parkingowych dla poszczegdlnych
inwestycji miejsc postojowych wyznaczonych w ulicach publicznych; (...)

= 2KDD - plan nie ustala.

Warunki i
szczegbtowe  zasady
obstugi w zakresie
infrastruktury
technicznej

§ 15. 1. Okresla sie nastepujgce zasady przebudowy, rozbudowy lub budowy systemdw
infrastruktury technicznej na obszarze objetym planem:

1) ustala sie petng obstuge obszaru objetego planem w oparciu o miejskie systemy
infrastruktury technicznej;

2) dopuszcza sie zachowanie i uzytkowanie istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze ich modernizacje, przebudowe lub rozbudowe; dopuszcza sie
przebudowe sieci i urzadzen infrastruktury technicznej kolidujgcych z projektowanag
zabudowg, obiektami i zagospodarowaniem terenu przewidywanymi w planie;

3) ustala sie rezerwy terenu w liniach rozgraniczajgcych ulic (drég publicznych), drég
wewnetrznych, ulic (drég publicznych) - alei pieszych oraz ulic (drég publicznych) - placéw
miejskich dla istniejgcych, remontowanych, przebudowywanych, modernizowanych i
nowo realizowanych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej; dopuszcza sie
lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej poza liniami rozgraniczajgcymi
drég publicznych w taki sposdb, aby nie kolidowaty one z zabudowg i
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zagospodarowaniem terenu;
4) dopuszcza sie realizacje kanatow zbiorczych dla sieci infrastruktury technicznej.
2. W zakresie zaopatrzenia w wode i sieci wodociggowe;j:

1) ustala sie zaopatrzenie w wode obiektéw na terenie objetym planem z miejskiej sieci
wodociggowej;

2) dopuszcza sie zachowanie, przebudowe i rozbudowe istniejgcej sieci wodociggowej;
3) nakazuje sie realizacje sieci wodociggowej na terenach przeznaczonych pod zabudowe;
4) dopuszcza sie wykonywanie uje¢ wod podziemnych z utwordw oligocenskich wytgcznie
na potrzeby ogdlnodostepnych punktédw czerpalnych i obiektéw stuzby zdrowia przy
jednoczesnej ochronie zasobéw wodnych tego poziomu;

5) ustala sie rezerwy terenu dla sieci wodociggowych na terenach potozonych w liniach
rozgraniczajgcych: ulic (drég publicznych) (KD), ulic (drég publicznych) - alei pieszych (KD-
P), ulic (drég publicznych) - placow miejskich (KD-PM) oraz na terenach potozonych w
liniach rozgraniczajacych drég wewnetrznych (KDW) o szerokosci nie mniejszej niz 5,0 m
i w miejscach dostepnych dla wiasciwych stuzb eksploatacyjnych.

3. W zakresie odprowadzania sciekow oraz wod opadowych i roztopowych:

1) ustala sie zachowanie i realizacje systemu rozdzielczego kanalizacji - rozdzielnie
kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej, na obszarze objetym planem;

2) ustala sie odprowadzanie sSciekdw bytowych do miejskiej sieci kanalizacyjnej
sanitarnej;

3) zakazuje sie budowy bezodptywowych zbiornikdw na nieczystosci ciekte oraz
przydomowych oczyszczalni sciekdow bytowych; dopuszcza sie eksploatacje istniejgcych
bezodptywowych zbiornikéw na nieczystosci ciekte lub przydomowych oczyszczalni
Sciekow tylko na potrzeby istniejacych obiektéw budowlanych do czasu wybudowania
miejskiej sieci kanalizacyjnej dajacej mozliwos¢ odprowadzenia Sciekéw z obiektu
budowlanego;

4) ustala sie zasady odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:

a) dla obiektéw budowlanych ustala sie zagospodarowanie wdd opadowych i
roztopowych w pierwszej kolejnosci w miejscu ich powstawania, z uwzglednieniem ppkt.
b); wody te nalezy odprowadza¢ na wtasny teren nieutwardzony lub do urzadzen do
retencji wod opadowych i roztopowych w granicach dziatki budowlanej; dopuszcza sie
odprowadzenie woéd opadowych lub roztopowych do powierzchniowych ciekéw i
zbiornikéw wodnych oraz do innych zbiornikéw wodnych lub urzadzen do retencji wéd
zlokalizowanych na terenach zieleni urzadzonej sgsiadujacych z dziatka budowlana, z
uwzglednieniem § 8 ust. 1 pkt 4i5i § 8 ust. 2 pkt 5,

b) dla istniejagcych obiektéw budowlanych dopuszcza sie zagospodarowanie wod
opadowych i roztopowych w sposéb dotychczasowy,

c) w przypadku braku mozliwosci technicznych odprowadzenia wod opadowych i
roztopowych z terenu dziatki lub obiektu budowlanego do ziemi za pomoca urzadzen do
powierzchniowego odwodnienia, dopuszcza sie ich odprowadzenie do kanalizacji
deszczowej, na warunkach uzgodnionych z zarzadca sieci,

d) dopuszcza sie odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych z jezdni i parkingéw do
miejskiej sieci kanalizacyjnej, na warunkach uzgodnionych z zarzadcg kanalizacji lub do
powierzchniowych zbiornikéw wodnych (wg odrebnych przepiséw), wskazanych na
rysunku planu; ustala sie odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych z pozostatych
powierzchni w linach rozgraniczajgcych ulic, placéw, alei pieszych i drég wewnetrznych,
szczegOlnie z terenow zieleni ulicznej, do ziemi,

e) dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z jezdni i parkingéw oraz

terendw o innym uzytkowaniu powodujacym ich zanieczyszczenie, mogacych stanowié
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potencjalne zagrozenie dla Srodowiska wodnego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
do ziemi lub wodd powierzchniowych pod warunkiem ich oczyszczenia przed
odprowadzeniem przy zastosowaniu urzadzen stuzgcych oczyszczaniu wéd opadowych i
roztopowych,

f) ustala sie nakaz ksztattowania powierzchni dziatek w sposéb zabezpieczajacy sgsiednie
tereny i ulice przed sptywem wéd opadowych; 5) ustala sie rezerwy terenu dla kanatow
sanitarnych i deszczowych na terenach potozonych w liniach rozgraniczajacych ulic (drég
publicznych) (KD), ulic (drog publicznych) - alei pieszych (KD-P), ulic (drog publicznych) -
placéw miejskich (KDPM) oraz na terenach potozonych w liniach rozgraniczajacych drég
wewnetrznych (KDW) o szerokosci nie mniejszej niz 5,0 m i w miejscach dostepnych dla
wtasciwych stuzb eksploatacyjnych.

4. W zakresie zaopatrzenia w ciepto:

1) dopuszcza sie zaopatrzenie w ciepto nowych budynkow i obiektéw realizowanych na
terenie planu w oparciu o urzadzenia zasilane z miejskiej sieci cieptowniczej, z sieci
gazowej lub z sieci elektroenergetycznej;

2) dopuszcza sie zaopatrzenie w ciepto z odnawialnych zrédet energii lub pomp ciepta z
wykorzystaniem kogeneracji rozproszonej;

3) dopuszcza sie indywidualne urzadzenia grzewcze np. kotty indywidualne, kottownie
lokalne, kominki;

4) zakazuje sie zaopatrzenia w ciepto z indywidualnych kottéw i kominkdw opalanych
paliwem statym;

5) dopuszcza sie budowe miejskich sieci cieptowniczych na terenach przewidzianych pod
zabudowe mieszkaniowga wielorodzinng i ustugowa poza liniami rozgraniczajacymi drég
publicznych;

6) po wybudowaniu i podfgczeniu miejskiej sieci cieptowniczej w obszarze objetym
planem ustala sie likwidacje istniejgcych kottowni obiektowych;

7) ustala sie rezerwy terenu dla realizacji sieci cieptowniczej na terenach potozonych w
liniach rozgraniczajacych: ulic (drég publicznych) (KD), ulic (drég publicznych) - alei
pieszych (KD-P), ulic (drég publicznych) - placéw miejskich (KD-PM) oraz na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajacych drég wewnetrznych (KDW) o szerokosci nie
mniejszej niz 5,0 m i w miejscach dostepnych dla wtasciwych stuzb eksploatacyjnych.

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz i sieci gazowe;j:
1) ustala sie zaopatrzenie w gaz zabudowy na terenie planu z miejskiej sieci gazowej;

2) ustala sie rezerwy terenu dla sieci gazowej na terenach potozonych w liniach
rozgraniczajacych: ulic (drég publicznych) (KD), ulic (drég publicznych) - alei pieszych (KD-
P), ulic (drég publicznych) - placéw miejskich (KD-PM) oraz na terenach potozonych w
liniach rozgraniczajacych drég wewnetrznych (KDW) o szerokosci nie mniejszej niz 5,0 m
i w miejscach dostepnych dla wtasciwych stuzb eksploatacyjnych;

3) ustala sie minimalng odlegtos$¢ 0,5 m linii nowych ogrodzen od gazociggu;

4) dopuszcza sie wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajacych ciepto lub
urzadzeniach kogeneracyjnych.

6. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

1) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng obiektdw na terenie objetym planem z
miejskiej sieci elektroenergetycznej;

2) dopuszcza sie zachowanie istniejgcych stacji transformatorowych; dopuszcza sie
lokalizacje nowych wnetrzowych stacji transformatorowych, w tym stacji podziemnych;

3) ustala sie zachowanie istniejgcej wnetrzowej stacji transformatorowej 15/110kV RPZ
,Potudniowa”, zlokalizowanej na terenie B7.I-E;

4) ustala sie rezerwy terenu dla sieci elektroenergetycznych na terenach potozonych w
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liniach rozgraniczajacych: ulic (drég publicznych) (KD), ulic (drég publicznych) - alei
pieszych (KD-P), ulic (drég publicznych) - placéw miejskich (KD-PM) oraz na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajacych drég wewnetrznych (KDW) o szerokosci nie
mniejszej niz 5,0 m i w miejscach dostepnych dla wtasciwych stuzb eksploatacyjnych;

5) zakazuje sie lokalizowania na terenie objetym planem napowietrznych linii
elektroenergetycznych;

6) Ustala sie docelowe skablowanie istniejgcych napowietrznych linii wysokiego napiecia
110kV i realizacje linii kablowych w liniach rozgraniczajgcych ul. Wotoskiej i ul. Woronicza;
dopuszcza sie przebudowe istniejagcej napowietrznej linii wysokiego napiecia w zakresie
niezbednym dla jej skablowania na obszarze opracowania planu;

7) ustala sie strefe ograniczen w zagospodarowaniu terenu wokot istniejgcych
napowietrznych linii wysokiego napiecia 110kV (zgodnie z rysunkiem planu); do czasu
skablowania linii ustala sie zakaz realizacji pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt
ludzi na terenach potozonych w strefie ochronnej;

8) zakazuje sie nasadzen roslinnosci wysokiej pod liniami wysokiego napiecia i w strefie
technicznej dla nadziemnej linii elektroenergetycznej;

9) dopuszcza sie wytwarzanie energii elektrycznej z instalacji kogeneracji rozproszonej,
indywidualnych odnawialnych zrédet energii lub ogniw paliwowych; wytwarzanie energii
elektrycznej przy uzyciu agregatéw pradotworczych dopuszcza sie wytgcznie na uzytek
zasilania awaryjnego.

7. W zakresie dostepu do telefonicznych potfgczen kablowych, radiowych i sieci
teletechnicznych:

1) dopuszcza sie obstuge telekomunikacyjng obiektéw na terenie objetym planem z
istniejacej sieci telekomunikacyjnej lub z innych sieci telekomunikacyjnych;

2) ustala sie rezerwy terenu dla sieci teletechnicznych na terenach potozonych w liniach
rozgraniczajacych: ulic (drég publicznych) (KD), ulic (drég publicznych) - alei pieszych (KD-
P), ulic (drég publicznych) - placow miejskich (KD-PM) oraz na terenach potozonych w
liniach rozgraniczajacych drég wewnetrznych (KDW) o szerokosci nie mniejszej niz 5,0 m
i w miejscach dostepnych dla wtasciwych stuzb eksploatacyjnych; 3) zabrania sie
lokalizowania na terenie planem  nowych

objetym napowietrznych linii

telekomunikacyjnych.

8. W zakresie usuwania odpaddw:

1) nakazuje sie wyposazanie zabudowanych nieruchomosci w odpowiednie urzadzenia i
miejsca stuzgce do zbierania odpaddéw, w tym zbieranych selektywnie;

2) dopuszcza sie zachowanie i przebudowe istniejgcych smietnikéw obstugujacych kilka
budynkoéw, o ile administrowane sg one przez jednego zarzadce;

3) dopuszcza sie lokalizowanie urzadzen do zbierania lub segregacji odpadow (kosze,
pojemniki), na terenach ulic (drég publicznych), ulic (drég publicznych) - alei pieszych, ulic
(drég publicznych) - placéw miejskich, drog wewnetrznych oraz na terenach zieleni;

4) masy ziemne, w szczegolnosci pochodzace z wykopdw fundamentowych, nalezy
zagospodarowac na terenie dziatek wtasnych poszczegélnych inwestycji lub poza
obszarem opracowania planu.

Ustalenia obowigzujacego
miejscowego planu
zagospodarowania

przestrzennego dla dziatek
lub ich fragmentow,
znajdujacych sie w
odlegtosci do 100 m od

Przeznaczenie terenu

Dla terenéw w bezposrednim sgsiedztwie od inwestycji obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie ulicy
Konstruktorskiej - uchwata nr XLVII/1271/2012 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z
dnia 22 listopada 2012 r., ktéry wyznacza nastepujace przeznaczenia terenéw:

= F3 MW/U, F5 MW/U - tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej i ustug;

= 6KDL - tereny ulic (drég publicznych) - droga klasy lokalnej;
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przedsiewzieciem
deweloperskim
zadaniem inwestycyjnym

granicy terenu objetego

lub

= 2KDD, 3KDD - tereny ulic (drég publicznych) - drogi klasy dojazdowej;
= 9KDW - tereny drég wewnetrznych.
W dalszym sasiedztwie:
= E6 U-B/U-M - tereny ustug, biur i ustug medialnych;
= E11 MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
= F2 MW/U, F6 MW/U, F7 MW/U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i
ustug;
= 4 KDD, 16 KDD - tereny ulic (drég publicznych) - drogi klasy dojazdowej;
= 11 KDW - tereny drég wewnetrznych.
Dla terenow w dalszym sasiedztwie od inwestycji obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego rejon Ksawerowa - uchwata nr XCIV/2818/2010
Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 listopada 2010 r., ktéry wyznacza
nastepujace przeznaczenia terenéw:
= A12.UN - tereny ustug nauki (przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi, zabudowa
zamieszkania zbiorowego);
= A17.MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (przeznaczenie
uzupetniajgce: ustugi podstawowe);
= 7.KD-D - tereny drég publicznych klasy dojazdowe;.

Maksymalna Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie
intensywnosé ulicy Konstruktorskiej - uchwata nr XLVII/1271/2012 Rady Miasta Stotecznego
zabudowy Warszawy z dnia 22 listopada 2012 r.
= F2 MW/U, F3 MW/U, E11 MW, F5 MW/U, F6 MW/U, F7 MW/U, E6 U-B/U-M, 6KDL,
2KDD, 3KDD, 4KDD, 16KDD, 9KDW, 11KDW - plan nie ustala.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejon Ksawerowa - uchwata nr
XCIV/2818/2010 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 listopada 2010 r.
= A12.UN, A17.MW, 7.KD-D - plan nie ustala.
Maksymalna Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie
i minimalna | ulicy Konstruktorskiej - uchwata nr XLVII/1271/2012 Rady Miasta Stotecznego
intensywnos¢ Warszawy z dnia 22 listopada 2012 r.

nadziemna zabudowy

= F2 MW/U, F3 MW/U, E11 MW - max.: 2,5, min.: plan nie ustala;

= F5 MW/U, F6 MW/U, F7 MW/U - max.: 3,0, min.: plan nie ustala;
= E6 U-B/U-M - max.: 1,5, min.: plan nie ustala;

= 6KDL, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 16KDD, 9KDW, 11KDW - plan nie ustala.

Wedtug planu wskaZznik maksymalnej intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej to najwieksza
nieprzekraczalna wartos¢ stosunku powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych
wszystkich budynkow istniejqcych i lokalizowanych na dziatce budowlanej do powierzchni catkowitej
dziatki budowlanej.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejon Ksawerowa - uchwata nr
XCIV/2818/2010 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 listopada 2010 r.

= A12.UN - max.: 2,0, min.: plan nie ustala;
= A17.MW —max.: 4,8, min.: plan nie ustala;
= 7.KD-D - plan nie ustala.

Wedtug planu maksymalny wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy to maksymalna wartos¢
liczbowq, wyrazajgcq stosunek sumy powierzchni catkowitej w obrysie zewnetrznym wszystkich
kondygnacji nadziemnych budynkéw zlokalizowanych na dziafce budowlanej do powierzchni tej
dziatki.

Maksymalna
powierzchnia
zabudowy

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie
ulicy Konstruktorskiej - uchwata nr XLVII/1271/2012 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 22 listopada 2012 r.
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= F2 MW/U, F3 MW/U, E11 MW, F5 MW/U, F6 MW/U, F7 MW/U, E6 U-B/U-M - max.:
50%;
= 6KDL, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 16KDD, 9KDW, 11KDW - plan nie ustala.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejon Ksawerowa - uchwata nr
XCIV/2818/2010 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 listopada 2010 r.
= A12.UN - max.: 40%;

= A17.MW —max.: 80%;
= 7.KD-D - plan nie ustala.

Maksymalna Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie
wysokos¢é zabudowy ulicy Konstruktorskiej - uchwata nr XLVII/1271/2012 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 22 listopada 2012 r.

= F2MW/U, F3 MW/U, F5 MW/U, F6 MW/U, F7 MW/U, E11 MW:

- 30 m, 9 kondygnacji;

- wg § 11 ust. 2 pkt. 1 ustala sie wysokos¢ zabudowy, zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi; ze wzgledu na prawidtowos¢ funkcjonowania ruchu lotniczego
na obszarze objetym planem obowigzuje bezwzgledne ograniczenie
dopuszczalnej wysokosci zabudowy do 150 m nad poziomem morza; powyzsze
ograniczenie wysokosci dotyczy réwniez wszystkich urzadzen i obiektow
zlokalizowanych na dachach budynkoéw;

= E6 U-B/U-M:

- 25m, 8 kondygnacji;

- wg § 11 ust. 2 pkt. 1 ustala sie wysokos¢ zabudowy, zgodnie z ustaleniami
szczegbtowymi; ze wzgledu na prawidtowosc¢ funkcjonowania ruchu lotniczego
na obszarze objetym planem obowigzuje bezwzgledne ograniczenie
dopuszczalnej wysokosci zabudowy do 150 m nad poziomem morza; powyzsze
ograniczenie wysokosci dotyczy réwniez wszystkich urzadzen i obiektow
zlokalizowanych na dachach budynkoéw;

= 6KDL, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 16KDD, 9KDW, 11KDW - plan nie ustala.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejon Ksawerowa - uchwata nr
XCIV/2818/2010 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 listopada 2010 r.

= A12.UN - 24,0 m;

= A17.MW - 24,0 m i jednoczesnie maksymalnie 7 kondygnacji;

= 7.KDD - plan nie ustala.

Minimalny udziat | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie
procentowy ulicy Konstruktorskiej - uchwata nr XLVII/1271/2012 Rady Miasta Stotecznego
powierzchni Warszawy z dnia 22 listopada 2012 r.

biologicznie czynnej = F2 MW/U, F3 MW/U - 40%;

= F5 MW/U, F6 MW/U, F7 MW/U, E11 MW - 30%;

* E6 U-B/U-M - 25%;

= 6KDL, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 16KDD, 9KDW, 11KDW - plan nie ustala.
Plan okresla udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki budowlanej.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejon Ksawerowa - uchwata nr
XCIV/2818/2010 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 listopada 2010 r.

= A12.UN, A17.MW - 10%;
= 7.KD-D - plan nie ustala.

Wersja z dnia 3 lutego 2026 r.
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Informacje sporzadzone zostaly przez Jones Lang LaSalle Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig dla celéw wykorzystania w prospekcie informacyjnym zgodnie z Ustawg z
dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1177 ze zm.) dla inwestycji w
Warszawie przy ul. M. Zdziechowskiego na dziatkach ewidencyjnych o numerach 14/1, 15, 16/6,
63/1 z obrebu 1-08-04.

Minimalna liczba
miejsc do parkowania

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie
ulicy Konstruktorskiej - uchwata nr XLVII/1271/2012 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 22 listopada 2012 r.

wg § 14 pkt. 2 Ustala sie nastepujgce wskazniki parkingowe dla samochoddw osobowych
i rowerow:

1) dla budynkéw i lokali ustugowych z zakresu biur i administracji - nie mniej niz 18 i nie
wiecej niz 30 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na 1000 m2 powierzchni
uzytkowej budynkdw;

2) dla budynkéw i lokali ustugowych z zakresu handlu - nie mniej niz 30 i nie wiecej niz 40
miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na 1000 m2 powierzchni uzytkowej
budynkow;

3) dla budynkdéw i pomieszczen ustugowych z zakresu sportu, rekreacji, zdrowia - nie
mniej niz 10 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na 1000 m2 powierzchni
uzytkowej budynkéw lub pomieszczen;

4) dla budynkdw i pomieszczen ustugowych z zakresu oswiaty - nie mniej niz 3 miejsca
parkingowe dla samochoddéw osobowych na 1000 m2 powierzchni uzytkowej budynkéow
lub pomieszczen;

5) dla budynkoéw i lokali ustugowych z zakresu rzemiosta, kultury, rozrywki, gastronomii,
poczty i facznosci lub innych nie wymienionych w pkt. 1, 2, 3 i 4 - nie mniegj niz 25 i nie
wiecej niz 38 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na 1000 m2 powierzchni
uzytkowej budynkoéw lub lokali;

6) dla budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych i pomieszczen mieszkalnych - nie
mniej niz 1 miejsce parkingowe dla samochoddw osobowych na lokal mieszkalny, nie
mniej jednak niz 1 miejsce parkingowe dla samochodéw osobowych na 60 m2
powierzchni uzytkowej mieszkania;

7) dla budynkéw mieszkaniowych i pomieszczen mieszkalnych budownictwa spotecznego
oraz budownictwa komunalnego - nie mniej niz 0,5 miejsca parkingowego dla
samochoddéw osobowych na lokal mieszkalny;

8) dla budynkéw i pomieszczen mieszkalnictwa zbiorowego (lub ustug turystyki) z zakresu
hoteli, hosteli, pensjonatéw, burs szkolnych, doméw studenckich, hoteli pracowniczych,
doméw opieki spotecznej - nie mniej niz 10 miejsc parkingowych dla samochoddw
osobowych na 1000 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw lub pomieszczen;

9) nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe dla roweréw w ilosci nie mniejszej niz 10 miejsc
na 100 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejon Ksawerowa - uchwata nr
XCIV/2818/2010 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 listopada 2010 r.

= A12.UN:
- ustala sie nastepujacy minimalny wskaznik miejsc parkingowych: 2 miejsca
postojowe na 100 m2 powierzchni uzytkowej ustug;
- nakazuje sie realizacje stanowisk postojowych dla roweréw w ilosci minimum
10 stanowisk postojowych na 100 miejsc postojowych dla samochodéw
osobowych;
= Al7.MW:
- ustala sie nastepujgce minimalne wskazniki miejsc parkingowych:
a) 1 miejsce postojowe na kazde 60m2 powierzchni uzytkowej mieszkan;
b) 3 miejsca postojowe na kazde 100 m2 powierzchni uzytkowej ustug;
- nakazuje sie realizacje stanowisk postojowych dla rowerdw w ilosci minimum
10 stanowisk postojowych na 100 miejsc postojowych dla samochoddéw
osobowych;
= 7.KD-D - plan nie ustala.

Wersja z dnia 3 lutego 2026 r.
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Informacje sporzgdzone zostaly przez Jones Lang LaSalle Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig dla celdw wykorzystania w prospekcie informacyjnym zgodnie z Ustawa z
dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1177 ze zm.) dla inwestycji w
Warszawie przy ul. M. Zdziechowskiego na dziatkach ewidencyjnych o numerach 14/1, 15, 16/6,
63/1 z obrebu 1-08-04.

Funkcja zabudowy | Nie dotyczy
i zagospodarowania
terenu

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

gabaryty Nie dotyczy

forma Nie dotyczy
architektoniczna

usytuowanie linii | Nie dotyczy
zabudowy
intensywno$¢ Nie dotyczy

wykorzystania terenu

warunki ochrony | Nie dotyczy
srodowiska i zdrowia
ludzi, przyrody i
krajobrazu

wymagania dotyczace | Nie dotyczy
zabudowy

i zagospodarowania
terenu potozonego na
obszarach
szczegblnego
zagrozenia powodzig

warunki ochrony | Nie dotyczy
dziedzictwa

kulturowego i
zabytkéw oraz doébr
kultury wspétczesnej

wymagania dotyczace | Nie dotyczy

ochrony innych

terendw lub obiektow
podlegajacych

ochronie na

podstawie przepisow

odrebnych

warunki i | Nie dotyczy
szczegbtowe  zasady

obstugi w zakresie

komunikacji

warunki i | Nie dotyczy

szczeg6towe  zasady
obstugi w zakresie
infrastruktury
technicznej

Wersja z dnia 3 lutego 2026 r.
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Informacje sporzgdzone zostaly przez Jones Lang LaSalle Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig dla celdw wykorzystania w prospekcie informacyjnym zgodnie z Ustawa z
dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1177 ze zm.) dla inwestycji w

Warszawie przy ul. M. Zdziechowskiego na dziatkach ewidencyjnych o numerach 14/1, 15, 16/6,
63/1 z obrebu 1-08-04.

minimalny udziat | Nie dotyczy
procentowy
powierzchni
biologicznie czynnej
nadziemna Nie dotyczy

intensywnos¢

zabudowy

wysokoé¢ zabudowy | Nie dotyczy

Wersja z dnia 3 lutego 2026 r.
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