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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ Z USLUGAMI W PARTERACH, GARAZEM
PODZIEMNYM ORAZ INFRASTRUKTURA KOMUNIKACYJNA | TECHNICZNA WRAZ

Z INWESTYCJA TOWARZYSZACA PRZY UL. PIENKOWSKIEGO W DZIELNICY MOKOTOW,
M. ST. WARSZAWY.

§ i Warszawa, pazdziernik 2025

! -__l_ .i. l”"1

yuuwmmﬂf , 'f ' : » i‘, — .

: T J|| . | |,{
o o allf Iilr ?!Fr | AN im “L
LU AR AL LL AR AL LA LR AL "WWWWWW ‘1

L il
Inwestor: Projektant:
‘zTHAVENUE mgr inz. arch. Marcin Mostafa
H O L DI N G upr. MA/021/12
Wall Street Investment Sp.z 0.0. Minska 25/bud 73, 03-808 Warszawa mgr inz. arch. Krzysztof Mazanek
Wislana 8 22 435 60 86 mgr inz. arch. Katarzyna Ktaczek

00-317 Warszawa magr inz. arch. Karol Krawczyk



Uwarunkowania prawne

O inwestorze | architektach
Sytuacja wyjsciowa dziatki
Proponowany projekt
Projekt w liczbach
nwestycje towarzyszgce
Pytania

No a bk o~




1. Uwarunkowania prawne
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Specustawa mieszkaniowa
Ustawa o utatwieniach w realizacji inwestycji mieszkaniowych
| inwestycji towarzyszgcych (...
(" N\ [ ] (" ] N\ )
LSU Instrukcja Instrukcja

lokalne standardy dot. spetnienia standardu dot. zasad prowadzenia Zakres

urbanistyczne osSwiatowego dialogu o inwestycji kontrybucji
| (Radam.st. Warszawy) ] | (Radam. st. Warszawy) . (Radam.st. Warszawy) ) | )

+ otwarty | transparentny charakter procedury

+ wypracowane jakosciowe rozwigzania przestrzenne

+ partycypacja spoteczna

- opinia Biura Architektury i Planowania Przestrzennego
- opinia ZDM oraz zarzadcy drogi

- rozmowy z Urzedem Dzielnicy Mokotéw

- spotkania w ramach dialogu

- zebranie uwag

( Ztozenie wniosku o ULIM

- publikacja w Biuletynie Informacji Publicznej
- opinie szeregu instytucji publicznych

- zebranie uwag

- komisje Rady Miasta

r

Glosowanie
Rady m. st. Warszawy




2. O Inwestorze 1 architektach
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5TH AVENUE HOLDING
Inwestor, ktory wpisuje swoje projekty w rytm miasta

ol i
(O TT T

1007

|

C yA'p'artaments, Warszawa, Mtociny ———— : : . 3, i = 5Avenué_AF _Eﬁm'g-._wroctaﬂL__ Yl

—




\I\/\/\AA PROJEKT: PIENKOWSKIEGO | KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA | PAZDZIERNIK 2025 7173

PRACOWNIA WWAA
Tworzymy przestrzenie, ktore rozwijajg miasto

zaprojektowana
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" Szkota dobrze zaprojektowana




3. Sytuacja wyjsciowa dziatki
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LOKLIZACJA - WARSZAWA MOKOTOW

Mokotow
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LOKLIZACJA - WARSZAWA MOKOTOW

Galeria " Westfield Mokotow"

ul. Woloska

ul, Rzymowksiego
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| T = J - Lotnikgy, Szkota Podstawowa nr 271
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STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA GMINY

Studium okresla przeznaczenie terenu inwestycji
jako tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowe;
wielorodzinnej o wskazniku intensywnosci
zabudowy 1,5 i maksymalnej wysokosci
zabudowy 30m.

PROJEKT: PIENKOWSKIEGO |

MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
(MPZP)

Na terenie inwestycji mieszkaniowej obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne-
go obszaruw gminie Warszawa Mokotow
(uchwata Nr LVI/1705/2009 Rada m.st. Warszawy
z dnia 18 czerwca 20009r.), wedtug ktérego teren
inwestycji przeznaczony jest na funkcje

ustugowsg - zabudowy i obiektéw z zakresu stuzby
zdrowia i pomocy spotecznej 0 maksymalnej
wysokosci 20m.

MPZP ustala wzkaznik PBC na poziomie 30%.

UDOSTEPNIONY DO OPINII PLAN OGOLNY
M.ST. WARSZAWY

Projekt Planu Ogdlnego okresla przeznaczenie
terenu inwestycji jako:

Symbol SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa
Mieszkaniowa wielorodzinng

0 wskazniku intensywnosci zabudowy 2,0
i maksymalnej wysokosci zabudowy 30m.

Maksymalnym udziale pow. zabudowy 40%

Minimalnym udziale pow. biolog. czynnej 30%

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

| PAZDZIERNIK 2025 11173

UWARUNKOWANIA FORMALNE

PROJEKT PIENKOWSKIEGO

Dziatajgc na podstawie tzw. specustawy miesz-
kaniowej inwestycja moze byc¢ realizowana zgod-
nie z zapisami studium a parametry planowanej
inwestycji sg nizsze niz wymagane zapisami planu
miejscowego.

Specustawa umozliwia wprowadzenie zabudowy
mieszkaniowej z funkcjg ustugowa w parterach
oraz zrealizowanie

inwestycji towarzyszacych.
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Budowa zespotu budynkéw dla oséb starszych (domy opieki spotecznej)

z garazem podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
techniczng w Warszawie w dzielnicy mokotow przy ul. Pienkowskiego 5a
dz. ewid. nr 101 17 obreb 1-04-04. jedn. ewid. 146505_8

GABARYTY BUDYNKU Z UZYSKANYM POZOWOLENIEM NA BUDOWE
WG MPZP.

Powierzchnia zabudowy: 1854 m2
Intensywnosc: 2,0
Powierzchnia catkowita: 9993 m?
Maksymalna wysokosc: 19,30 m
Minimlana powierzchnia biologicznie czynna: 30%
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POROWNANIE GABARYTOW BUDYNKOW MPZP / KONCEPCJA

Zespot budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych

WNIOSKOWANE GABARYTY BUDYNKU:

Powierzchnia zabudowy: 1444 m?
Intensywnosc: 1,5
Powierzchnia catkowita: 7 500 m?
Maksymalna wysokosc¢: 20m

Minimlana powierzchnia biologicznie czynna: 40%



\VVVVNV\AA PROJEKT: PIENKOWSKIEGO | KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA | PAZDZIERNIK 2025 13173

POWIAZANIA PRZESTRZENNE
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Granica terenu inwestycji mieszkaniowej
Gtéwne powigzania przestrzenne
Istniejace ciagi piesze

Ciagi piesze przewidziane w MPZP
Istniejgce pierzeje zabudowy
- EE.

Pierzeje zabudowy przewidziane w MPZP

® ® ®  stniejace szpalery drzew

‘.‘G_‘:‘!‘_”_C:C:E e @ @ @ szpalery drzew przewidziane w MPZP
L R projektowana droga dojazdowa
E F * Strefy powigzan ogdlnodostepne;j zieleni
rekreacyjnej
_U_ _:' . @ Istniejace przystanki autobusowe
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STRUKTURA FUNKCJONALNA

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej
Zabudowa biurowo-ustugowa
Zabudowa mieszkaniowa

Zabudowa ustugowo- produkcyjna
Zabudowa ustug o$wiaty

Zabuodwa techniczno -magazynowa

Obszary zieleni miejskiej




\VVVVNV\AA PROJEKT: PIENKOWSKIEGO | KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA | PAZDZIERNIK 2025 15173

GRADACJA PRZESTRZENI

Obszar inwestycji w zakresie terenéw UTWORS
nie bedzie grodzony, co zapewni swobodng
kominukacje na przestrzeni osiedla oraz osied-
li z nim sgsiadujcych.

- . - Granica terenu inwestycji mieszkaniowej

"""""" Granica inwestycji towarzyszacej
(= == =) Gléwne ciagi piesze

Przestrzenie prywatne

Przestrzenie pétprywatne - sgsiedzkie

Przestrzenie ogdélnodostepne
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SCHEMAT URBANISTYCZNY - KSZTALTOWANIE PIERZEI

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej
Granica inwestycji towarzyszacej

Obowigzujaca linia zabudowy zgodna z
MPZP

Pierzeja zgodna z linig zabudowy z MPZP

Pierzeja wyréwnana wzgledem linii zabu-
dowy z MPZP

Pierzeje urbanistyczne istniejgcych
budynkéw
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PRZEBIEG GLOWNYCH DROG PUBLICZNYCH | WEWNETRZNYCH

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej
Granica inwestycji towarzyszacej

Drogi publiczne obstugujace wjazd na teren
inwestycji i wyjazd z terenu inwestycji
mieszkaniowej

Planowany wjazd na teren inwestycji miesz-
kaniowej z drogi ppublicznej oraz planowany
wyjazd z terenu inwestycji mieszkaniowej na
droge publiczng

Zjazd /wyjazd z/do garazu podziemnego
inwestycji mieszkaniowej
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ANALIZA WYSOKOSCI

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej
Granica inwestycji towarzyszacej
Wysokosci budynkéw < 25m

Wysokosci budynkéw > 25m

Liczba kondygnac;ji

e na etapie sporzadzania projektu budowlanego, w ktérym nastapi ich uszczegdtowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie

iejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogdlnych zatozer i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwigzar projektowych, albowiem te zostang opracowan



4. Proponowany projekt
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PROJEKT: PIENKOWSKIEGO

WIDOK URBANISTYCZNY
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WIDOK URBANISTYCZNY
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WIDOK OD UL. PIENKOWSKIEGO
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OTWARTY, ZIELONY TEREN Z 40% POWIERZCHNI BIOLOGICZNEJ CZYNNEJ
Plan zagospodarowania terenu
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A= — = G GRANICAOBSZARU OPRACOWANIA ‘ DRZEWAISTNIEJACE POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA NA STROPEE
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA [ ] oswseaeruaon DRZEWA ISTNELACE CHRONIONE PLANEN © POWERZCHNABIOLOGICZNE CZYNNANA GRUNCE
fe======= | .
Powierzchnia terenu inwestycji 4997 m? ! } OBRYS GARAZU PODZIEMNEGO . DRZEWA PROJEKTOWANE NAWIERZCHNIA UTWARDZONA
———" . A , )
PBC na stropie garazu 50% 463 m? L | DROGAPOZAROMWA WEJSCIA DO BUDYNKOW NAWERZCHNIA MINERALNA
@ WYSOKOSC BUDYNKU - WEJSCIA DO USLUG PLAC ZABAW
PBC na gruncie rodzimym 100% 1512 m?
1080 KOTAWYSOKOSCIOWA Q WEISCIA DO SHEETNIKOW GEOKRATA
PBC tacznie 1975 m? _ ) ) )
7 A WIAIDIWYIAZD Z GARAZU PODZENNEGO AR WEJSCIA DO ROWEROWNIMOZKOWNI OGRODK LOKATORSKE
ie 9 [ SN~ T ) o
PBC facznie % a0% % | Z><C_ | STREFADOSTAW/STREFA ODBIORU ODPADOW = STOJAK ROWEROWY LAWKISIEDZISKA

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwigzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzadzania projektu budowlanego, w ktérym nastapi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzadzania
projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja — ze wzgledu na jej ogélny charakter — nie moze stanowi¢ elementu/zatgcznika uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.



Obszar objety inwestycjg mieszkaniowg
(A,B,C,D,E FG,A)

Lokale mieszkaniowe
Komunikacja wewnetrzna
Rowerownie w budynku
Pawilon na rowery
Pomieszczenia na odpady
Ustugi

Wjazd do garazu podziemnnego
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STRUKTURA FUNKCJONALNA BUDYNKU

kondygnacje 02-06

pawilon na rowery

parter

garaz podziemny
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PRZESTRONNE MIESZKANIA | DOSTEP DO UStUG W PRZYZIEMIU BUDYNKU
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Rzut parteru

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej
Mieszkania M1

Mieszkania M2

Mieszkania M3

Mieszkania M4

Mieszkania M5

Ustugi

Rowerownia

Pomieszczenia na odpady

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogdinych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwigzarn projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzadzania projektu budowlanego, w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie

sporzadzania
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PRZESTRONNE MIESZKANIA Z MYSLA O STALYCH MIESZKANCACH, NIE NAJMIE
Rzut przyktadowej kondygnacji

A B
=== == |
/ l
/ \ '
/ |
/ \ [
/ \ |
\ |
= | Legenda:
M3 lﬁ M3 M4 ]| D 1 l
69.93m2 [ 79.95m? 104.17 m* i — — —
- j| ||< - | N | Granica terenu inwestycji mieszkaniowe;j
3 . .
M3 | I M2 | M1l M2 M2 M2 M1 M4 l Mieszkania M1
71.54 m? 47.08 m? 28.65m? 47.08 m? 47.09 m? 51.12m? 39.17 m? l
Mieszkania M2
|
| | Mieszkania M3
/ \ | Mieszkania M4
| | Mieszkania M5
) [
P — F—L ________________ _,E
STRUKTURA MIESZKAN
Liczba mieszkan/lokali pow. tacznie pow. érednia o
M1 19 25,7%
0,
10 20m M2 17 23,0%
M3 15 20,3%
M4 20 27,0%
M5 3 4,1%
74 4810 65,0 100%
Ustugi 5 526,6 m2 105,3 11%

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogdlnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwigzarn projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzgdzania projektu budowlanego, w ktérym nastapi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujagcymi, w dacie

sporzadzania
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WIDOK NA ELEWACJE WSCHODNIA
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40% POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ PRZY 30% WYMAGANYCH PRZEZ MPZP
Utwors na terenie inwestycji

Dla inwestycji mieszkaniowej okresla sie
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
wynoszacy co najmniej 30% powierzchni terenu
inwestycji mieszkaniowej, przy czym co najmniej
50% powierzchni biologicznie czynnej stanowi¢
ma ogdlnodostepny, nieogrodzony, urzgdzony
teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.
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INWESTOR PROWADZI ROZMOWY Z UD
MOKOTOW NA TEMAT MOZLIWOSCI INWESTYCJI
W DODATKOWY TEREN UTWORS NA DZIALKACH

MIEJSKICH

o

1133 105108

Legenda:

- ! =
hha 5o | Th £

FOIE I I T3 @i == w= w=  Granica terenu inwestycji mieszkaniowej

Powierzchnia terenu inwestycji 4997 m? . . .. .
¢ e e e ee  Granicaterenu inwestycji towarzyszacej

PBC na stropie garazu 50% 463 m?
E el Planowane zagospodarowanie terenu
PBC na gruncie rodzimym 100% 1512 m?
PBC facznie - o [ ] Powierzchnia biologicznie czynna na
gruncie rodzimym
PBC tacznie % 40% %
PBC wg ULIM Wymagane min. 30% Powierzchnia biologicznie czynna na ptycie
UTWORS garazu
UTWORS zaplanowany w ramach inwestycji 2030 m2 i . i X .
mieszkaniowej Powierzchnia biologicznie czynna na
projektowany UTWORS na PBC tacznie 1010 m? dachach zielonych
w tym:
PBC na stropie garazu 50% 115 m? Powierzchnie utwardzone w tym dojécia do
o budynkéw
PBC na gruncie rodzimym 100% 895 m?
min. 50% UTWORS na PBC 988 m? Powierzchnie utwardzone przepuszczalne

wymagana pow. UTWORS wg LSU typu geo-krata.

liczba mieszkaficow x 4m2

Granica UTWORS na terenie wtasnym

0 5 10 20m
I | I— 1
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DOSTEP DO URZADZONYCH TERENOW WYPOCZYNKU ORAZ REKREACJI LUB SPORTU
UTWORS

Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie na terenie
zapewniajacym dostep do urzagdzonych terenéw
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu

(tzw. UTWORS) o powierzchni stanowigcej co
najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow
oraz wskaznika wynoszacego

y

4m2/1 os.

Zapewnienie dostepu do wyzej wymienionych
terenéw odbywa sie w granicach terenu
opracowania.

-

TR

Zgodnie z Art. 17 ust. 4(a) ULIM pkt 1
50% powierzchni PBC powinien stanowi¢ UTWORS
1682 x 50% = 841 m2

Pomino spetnienia wymogu Art. 17 ust 4 ULIM
spetniamy rowniez wymog z Art 17 ust 4(a) pkt 1.

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej
Granica terenu inwestycji towarzyszacej
eeeeeocce  Droga dojscia
Teren UTWORS
Odlegtos¢ dojscia od granicy terenu

inwestycji mieszkaniowej do garanicy terenu
UTWORS

ok. 0,6 km

pow. 2,7 ha powierzchnia terenu

Q)
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\VVVVNV\AA PROJEKT: PIENKOWSKIEGO

PROJEKT POWSTANIE W JEDNYM ETAPIE
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5. Projekt w liczbach



PROJEKT: PIENKOWSKIEGO

Powierzchnia dziatki

Powierzchnia catkowita nadziemia
Powierzchnia catkowita podziemna
Intensywnosc

Liczba kondygnac;i

Wysokos¢ maksymalna

Projektowana powierzchnia uzytkowa mieszkan
Projektowana powierzchnia uzytkowa ustug
Szacowana liczba mieszkan

Szacowana liczba mieszkancow

Projektowana liczba miejsc postojowych

Projektowana liczba miejsc dla roweréw

Powierzchnia biologicznie czynna na gruncie rodzimym

4 997 m?
ok. 7 500 m?
ok. 5200 m?
1,50

IV/VI

20m

ok. 4 810 m?
ok. 527 m?
74

172

107

212

1 975 m? 40%
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PROJEKT W LICZBACH
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WIDOK NA ELEWACJE POLUDNIOWA




6. Inwestycje towarzyszace



PROJEKT: PIENKOWSKIEGO | KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA | PAZDZIERNIK 2025 35|73

KOMPLEKSOWY REMONT MIEJSKIEJ ULICY PIENKOWSKIEGO

Legenda:

Granica opracowania

Pas Drogowy Dzielnicy Mokotéw
Pas Drogowy ZDM Warszawa
Proj. kraweznik

Proj. kraweznik wtopiony

Proj. obrzeze

:: Teren Zielony
| :l Proj. jezdnia asfaltowa

| | Proj. chodnik wzmocniony pod postdj poj.

|: Dobrukowanie do istniejacej zatoki
: postojowej
| | proj. zjazd z kostki brukowej

| I proj. chodnik z plyt betonowych
| | Proj. plytki dotykowe z wypustkami
=l Skarpa do przebudowy
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INWESTYCJA W POPRAWE WARUNKOW DLA UCZNIOW SZKOLY PODSTAWOWEJ
NR 271 IM. 11 LISTOPADA

Inwestor prowadzi rozmowy z UD Mokotow
na temat partycypacji w remoncie

Szkoty Podstwowej nr 271 im. 11 Listopada
przy ul. Niegocinskiej 2 w Warszawie.
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INWESTYCJA W POPRAWE ZAGOSPODAROWANIA OTWARTYCH TERENOW ZIELONYCH
DLA WSZYSTKICH MIESZKANCOW

Planowana Inwestycja umozliwi:

Zagospodarowanie zieleni wraz z otwarciem
terenu i udostepnienie go ludziom spoza
inwestycji, w tym do nowego placu zabaw;

Poprawe komunikacji piesze]
przy wykorzystaniu terenu inwestycji;

Modernizacje zielenca miejskiego
wskazanego przez UM - ale jestesmy rowniez
otwarci na sugestie Mieszkancow.
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PYTANIA MIESZKANCOW




/. Pytania
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Dziekujemy za uwage

www.pienkowskiego.pl
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