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1. 	 Uwarunkowania prawne
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Specustawa mieszkaniowa

Ustawa o ułatwieniach w realizacji inwestycji mieszkaniowych 
 i inwestycji towarzyszących (...)

LSU
lokalne standardy

 urbanistyczne
(Rada m. st. Warszawy)

Instrukcja
dot. spełnienia standardu 

oświatowego
(Rada m. st. Warszawy)

Instrukcja
dot. zasad prowadzenia 

dialogu o inwestycji  
(Rada m. st. Warszawy)

Zakres
kontrybucji

- opinia Biura Architektury i Planowania Przestrzennego
- opinia ZDM oraz zarządcy drogi
- rozmowy z Urzędem Dzielnicy Mokotów
- spotkania w ramach dialogu
- zebranie uwag

- publikacja w Biuletynie Informacji Publicznej
- opinie szeregu instytucji publicznych
- zebranie uwag
- komisje Rady Miasta

Złożenie wniosku o ULIM

Głosowanie 
Rady m. st. Warszawy

+ otwarty i transparentny charakter procedury

+ wypracowane jakościowe rozwiązania przestrzenne

+ partycypacja społeczna

Co daje specustawa mieszkaniowa?
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 2.	 O inwestorze i architektach
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Apartamenty Owalna, Warszawa, Włochy Apartamenty Owalna, Warszawa, Włochy Apartamenty Manhattan-Place, Warszawa,  Mokotów

5TH AVENUE HOLDING
Inwestor, który wpisuje swoje projekty w rytm miasta

Młociny Apartaments, Warszawa, Młociny Młociny Park, Warszawa, Młociny 5 Avenue Apartaments, Wrocław, Krzyki
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Służewski Dom Kultury

Szkoła dobrze zaprojektowana Topiel

Publiczna szkoła podstawowa RYTM

Masterplan Soho Factory

PRACOWNIA WWAA
Tworzymy przestrzenie, które rozwijają miasto
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3. 	 Sytuacja wyjściowa działki
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LOKLIZACJA - WARSZAWA MOKOTÓW

Mokotów

al. Lotników

al. Wilanowska  
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LOKLIZACJA - WARSZAWA MOKOTÓW

Zakres opracowania

Zakres inwestycji towarzyszącej  

Dom Kultury "Kadr"

Szkoła Podstawowa nr 271 
przy ul. Niegocińskiej 2 

Galeria " Westfield Mokotów"
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UWARUNKOWANIA FORMALNE

UDOSTĘPNIONY DO OPINII PLAN OGÓLNY 
M.ST. WARSZAWY

Projekt Planu Ogólnego określa  przeznaczenie  
terenu  inwestycji jako: 

Symbol SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudową 
Mieszkaniową wielorodzinną

o wskaźniku intensywności zabudowy 2,0 

i maksymalnej  wysokości zabudowy 30m. 

Maksymalnym udziale pow. zabudowy 40%

Minimalnym udziale pow. biolog. czynnej  30%

STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW 
ZAGOSPODAROWANIA GMINY

Studium  określa  przeznaczenie  terenu  inwestycji 
jako tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej 
wielorodzinnej o wskaźniku intensywności 
zabudowy 1,5 i maksymalnej  wysokości 
zabudowy 30m. 

PROJEKT PIEŃKOWSKIEGO

Działając na podstawie  tzw. specustawy miesz-
kaniowej inwestycja może być realizowana zgod-
nie z zapisami studium a parametry planowanej 
inwestycji są niższe niż wymagane zapisami planu 
miejscowego.

Specustawa umożliwia wprowadzenie zabudowy 
mieszkaniowej z funkcją usługową w parterach 
oraz zrealizowanie 
inwestycji towarzyszących.

MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
(MPZP)

Na  terenie  inwestycji  mieszkaniowej  obowiązuje  
miejscowy plan  zagospodarowania  przestrzenne-
go  obszaru w  gminie  Warszawa  Mokotów   
(uchwała  Nr LVI/1705/2009 Rada m.st. Warszawy 
z dnia 18 czerwca 2009r.), według którego teren 
inwestycji przeznaczony jest na funkcję 
usługową - zabudowy i obiektów z zakresu służby 
zdrowia i pomocy społecznej o  maksymalnej  
wysokości 20m. 

MPZP ustala wzkaźnik PBC na poziomie 30%.
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PORÓWNANIE GABARYTÓW BUDYNKÓW MPZP / KONCEPCJA  

Budowa zespołu budynków dla osób starszych (domy opieki społecznej) 
z garażem podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturą 
techniczną w Warszawie w dzielnicy mokotów przy ul. Pieńkowskiego 5a
dz. ewid. nr 10 i 17 obręb 1-04-04. jedn. ewid. 146505_8

GABARYTY BUDYNKU Z UZYSKANYM POZOWOLENIEM NA BUDOWĘ 
WG MPZP:

Powierzchnia zabudowy:					     1 854 m²

Intensywność:						      2,0

Powierzchnia całkowita:					     9 993 m²

Maksymalna wysokość:					     19,30 m

Minimlana powierzchnia biologicznie czynna:		  30%

Zespół budynków mieszkalnych wielorodzinnych

WNIOSKOWANE GABARYTY BUDYNKU:

Powierzchnia zabudowy:					     1 444 m²

Intensywność:						      1,5

Powierzchnia całkowita:					     7 500 m²

Maksymalna wysokość:					     20 m

Minimlana powierzchnia biologicznie czynna:		  40%

ul. P
ieńko

wskie
go

ul. P
ieńko

wskie
go
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Granica terenu inwestycji mieszkaniowej 

Główne powiązania przestrzenne

Istniejące ciągi piesze

Ciągi piesze przewidziane w MPZP

Istniejące pierzeje zabudowy

Pierzeje zabudowy przewidziane w MPZP

Istniejące szpalery drzew

Szpalery drzew przewidziane w MPZP

Projektowana droga dojazdowa

Strefy powiązań ogólnodostępnej zieleni 
rekreacyjnej

Istniejące przystanki autobusowe

POWIĄZANIA PRZESTRZENNE

A

Legenda:
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Granica terenu inwestycji mieszkaniowej 

Zabudowa biurowo-usługowa

Zabudowa mieszkaniowa 

Zabudowa usługowo- produkcyjna

Zabudowa usług oświaty

Zabuodwa techniczno -magazynowa

Obszary zieleni miejskiej

STRUKTURA FUNKCJONALNA

Legenda:
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GRADACJA PRZESTRZENI

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej

Granica inwestycji towarzyszącej

Główne ciągi piesze 

Przestrzenie prywatne

Przestrzenie półprywatne - sąsiedzkie

Przestrzenie ogólnodostępne

Legenda:

Obszar inwestycji w zakresie terenów UTWORS 
nie będzie grodzony, co zapewni swobodną 
kominukację na przestrzeni osiedla oraz osied-
li z nim sąsiadujcych.
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SCHEMAT URBANISTYCZNY - KSZTAŁTOWANIE PIERZEI 

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej 

Granica inwestycji towarzyszącej

Obowiązująca linia zabudowy zgodna z 
MPZP

Pierzeja zgodna z linią zabudowy z MPZP

Pierzeja wyrównana względem linii zabu-
dowy z MPZP

Pierzeje urbanistyczne istniejących 
budynków

Legenda:
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PRZEBIEG GŁÓWNYCH DRÓG PUBLICZNYCH I WEWNĘTRZNYCH 

Legenda:

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej 

Granica inwestycji towarzyszącej

Drogi publiczne obsługujące 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 
drogę publiczną 

Zjazd /wyjazd z/do garażu podziemnego 
inwestycji mieszkaniowej 
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Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie 
sporządzania 

ANALIZA  WYSOKOŚCI

Legenda:
Granica terenu inwestycji mieszkaniowej 

Granica inwestycji towarzyszącej

Wysokości budynków  < 25m 

Wysokości budynków  > 25m

Liczba kondygnacjiIV

Legenda:
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 4. 	Proponowany projekt
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WIDOK  URBANISTYCZNY  
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WIDOK  URBANISTYCZNY  
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* wizualizacje mają charakter poglądowy

WIDOK  OD UL. PIEŃKOWSKIEGO 
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I
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±0,00 = 104,5 m n.p.m

±0,00 = 104,5 m n.p.m

A B

F E

D

G

C

strefa dostaw

PLAC ZABAW
m²82

strefa odbioru odpadów

DROGA POŻAROWA

DROGA POŻAROWA

A B

F E

D

G

C

72 mp

ŚM

ŚM

m²
 M4

108.32

m²
 M2
51.11m²

 M2
47.09 m²

M4
82.64

m²
U.4

116.14

m²
U.5

108.03m²
ŚU

26.56

m²
ŚM
34.76

m²
U.1
74.22

m²
R

21.30

m²
U.3

149.46m²
U.2
78.79 m²

 M1
28.64

100 20m5 Legenda:

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

4 997

463

1 512

1 975

40%

UTWORS

2 030

1 010

115

895

988

687

Powierzchnia terenu inwestycji m²

PBC na stropie garażu 50% m²

PBC na gruncie rodzimym 100% m²

PBC łącznie m²

PBC łącznie % %

PBC wg ULIM wymagane min. 30%

UTWORS zaplanowany w ramach inwestycji
mieszkaniowej m²

projektowany UTWORS na PBC łącznie
 w tym: m²

PBC na stropie garażu 50% m²

PBC na gruncie rodzimym 100% m²

min. 50% UTWORS na PBC m²

wymagana pow. UTWORS wg LSU
 liczba mieszkańców x 4m2 m²

Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie sporządzania 
projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja – ze względu na jej ogólny charakter – nie może stanowić elementu/załącznika uchwały, o której mowa w art. 8 ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
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STRUKTURA FUNKCJONALNA BUDYNKU 

Obszar objęty inwestycją mieszkaniową
(A, B, C, D, E, F, G, A)

Lokale mieszkaniowe

Komunikacja wewnętrzna

Rowerownie w budynku

Pawilon na rowery

Pomieszczenia na odpady

Usługi

Wjazd do garażu podziemnnego

Legenda:

garaż podziemny

parter

pawilon na rowery

kondygnacje 02-06

A

B C

D

E

F

G
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Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie 
sporządzania 

*LOKAL 
OŚWIATOWY

A B

F E

D

G

C

strefa dostaw

PLAC ZABAW
m²82

strefa odbioru odpadów

DROGA POŻAROWA

DROGA POŻAROWA

A B

F E

D

G

C

72 mp

ŚM

ŚM

m²
 M4

108.32

m²
 M2
51.11m²

 M2
47.09 m²

M4
82.64

m²
U.4

116.14

m²
U.5

108.03m²
ŚU

26.56

m²
ŚM
34.76

m²
U.1
74.22

m²
R

21.30

m²
U.3

149.46m²
U.2
78.79 m²

 M1
28.64

100 20m5

A B

F E

D

G

C

strefa dostaw

PLAC ZABAW
m²82

strefa odbioru odpadów

DROGA POŻAROWA

DROGA POŻAROWA

A B

F E

D

G

C

72 mp

ŚM

ŚM

m²
 M4

108.32

m²
 M2
51.11m²

 M2
47.09 m²

M4
82.64

m²
U.4

116.14

m²
U.5

108.03m²
ŚU

26.56

m²
ŚM
34.76

m²
U.1
74.22

m²
R

21.30

m²
U.3

149.46m²
U.2
78.79 m²

 M1
28.64

100 20m5

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej 

Mieszkania  M1

Mieszkania  M2

Mieszkania  M3

Mieszkania  M4

Mieszkania  M5

Usługi

Rowerownia

Pomieszczenia na odpady 

Legenda:

PRZESTRONNE MIESZKANIA I DOSTĘP DO USŁUG W PRZYZIEMIU BUDYNKU
Rzut parteru
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Niniejsze opracowanie stanowi przybliżenie ogólnych założeń i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiązań projektowych, albowiem te zostaną opracowane na etapie sporządzania projektu budowlanego, w którym nastąpi ich uszczegółowienie zgodnie z obowiązującymi, w dacie 
sporządzania 

PRZESTRONNE MIESZKANIA Z MYŚLĄ O STAŁYCH MIESZKAŃCACH, NIE NAJMIE 
Rzut przykładowej kondygnacji 

A B

F E

D

G

C

m²
 M4

104.17

m²
 M2
51.12m²

 M2
47.09

m²
 M3
69.93

m²
M3

71.54

m²
M3

79.95

m²
 M2
47.08m²

 M1
30.61m²

 M1
30.84

m²
 M5

127.15

m²
 M4
91.93

m²
M4

93.15

m²
 M1
28.65m²

 M2
47.08

m²
  M4

101.95

m²
 M1
39.17

m²
 M2
48.79

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej 

Mieszkania  M1

Mieszkania  M2

Mieszkania  M3

Mieszkania  M4

Mieszkania  M5

Legenda:

A B

F E

D

G

C

strefa dostaw

PLAC ZABAW
m²82

strefa odbioru odpadów

DROGA POŻAROWA

DROGA POŻAROWA

A B

F E

D

G

C

72 mp

ŚM

ŚM

m²
 M4

108.32

m²
 M2
51.11m²

 M2
47.09 m²

M4
82.64

m²
U.4

116.14

m²
U.5

108.03m²
ŚU

26.56

m²
ŚM
34.76

m²
U.1
74.22

m²
R

21.30

m²
U.3

149.46m²
U.2
78.79 m²

 M1
28.64

100 20m5

STRUKTURA MIESZKAŃ 

74 4 810 65,0 100%
Usługi 5 526,6 m2 11%

typ ilość mieszkań/lokali pow. łącznie
[m2]

pow. średnia
[m2]  [%]

M1 19 25,7%
M2 17 23,0%
M3 15 20,3%
M4 20 27,0%
M5 3 4,1%

105,3

Liczba mieszkań/lokali
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WIDOK  NA ELEWACJĘ WSCHODNIĄ

* wizualizacje mają charakter poglądowy
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Dla inwestycji mieszkaniowej określa się 
minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej 
wynoszący co najmniej 30% powierzchni terenu 
inwestycji mieszkaniowej, przy czym co najmniej 
50% powierzchni biologicznie czynnej stanowić 
ma ogólnodostępny, nieogrodzony, urządzony 
teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.
 
INWESTOR PROWADZI ROZMOWY Z UD 
MOKOTÓW NA TEMAT MOŻLIWOŚCI INWESTYCJI 
W DODATKOWY TEREN UTWORS NA DZIAŁKACH 
MIEJSKICH

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej 

Granica terenu inwestycji towarzyszącej

Planowane zagospodarowanie terenu

Powierzchnia biologicznie czynna na 
gruncie rodzimym

Powierzchnia biologicznie czynna na płycie 
garażu 

Powierzchnia biologicznie czynna na 
dachach zielonych

Powierzchnie utwardzone w tym dojścia do 
budynków

Powierzchnie utwardzone przepuszczalne 
typu geo-krata. 

Granica UTWORS na terenie własnym 

Legenda:

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

4 997

463

1 512

1 975

40%

UTWORS

2 030

1 010

115

895

988

687

Powierzchnia terenu inwestycji m²

PBC na stropie garażu 50% m²

PBC na gruncie rodzimym 100% m²

PBC łącznie m²

PBC łącznie % %

PBC wg ULIM wymagane min. 30%

UTWORS zaplanowany w ramach inwestycji
mieszkaniowej m²

projektowany UTWORS na PBC łącznie
 w tym: m²

PBC na stropie garażu 50% m²

PBC na gruncie rodzimym 100% m²

min. 50% UTWORS na PBC m²

wymagana pow. UTWORS wg LSU
 liczba mieszkańców x 4m2 m²

40% POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ PRZY 30% WYMAGANYCH PRZEZ MPZP 
Utwors na terenie inwestycji
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DOSTĘP DO URZĄDZONYCH TERENÓW WYPOCZYNKU ORAZ REKREACJI LUB SPORTU
UTWORS

Granica terenu inwestycji mieszkaniowej 

Granica terenu inwestycji towarzyszącej

Droga dojścia 

Teren UTWORS 

Odległość dojścia od granicy terenu 
inwestycji mieszkaniowej do garanicy terenu 
UTWORS

Powierzchnia terenu 

Legenda:

ok. 0,08 km

ok. 0,6 km

ok. 0,6 km

pow. 2,7 ha

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

Pomino spełnienia wymogu Art. 17 ust 4 ULIM 
spełniamy również wymóg z Art 17 ust 4(a) pkt 1. 

pow.
2,2ha 

pow. 
0,5 ha 

Inwestycję mieszkaniową lokalizuje się na terenie 
zapewniającym dostęp do urządzonych terenów 
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu 
( tzw. UTWORS)  o powierzchni stanowiącej co 
najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkańców 
oraz wskaźnika wynoszącego 

4 m2 / 1 os. 
Zapewnienie dostępu do wyżej wymienionych 
terenów odbywa się w granicach terenu 
opracowania.
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PROJEKT POWSTANIE W JEDNYM ETAPIE

Legenda:
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5.	 Projekt w liczbach 
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PROJEKT W LICZBACH 

Powierzchnia całkowita nadziemia 

Powierzchnia całkowita podziemna

Projektowana powierzchnia użytkowa mieszkań

Projektowana powierzchnia użytkowa usług

Powierzchnia biologicznie czynna na gruncie rodzimym

Liczba kondygnacji

Intensywność

ok. 7 500 m2

ok. 5 200 m2

ok. 4 810 m2

ok. 527 m2

IV/VI

1,50 

20m

172

74

107

212

4 997 m2

1 975 m2                                 

Wysokość maksymalna

Szacowana liczba mieszkańców

Szacowana liczba mieszkań

Projektowana liczba miejsc postojowych 

Projektowana liczba miejsc dla rowerów

Powierzchnia działki

40%
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WIDOK  NA ELEWACJĘ POŁUDNIOWĄ

* wizualizacje mają charakter poglądowy
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6.	 Inwestycje towarzyszące
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KOMPLEKSOWY REMONT MIEJSKIEJ ULICY PIEŃKOWSKIEGO 
Projekt zagospodarowania terenu inwestycji towarzyszącej

Legenda:

Lokalizacja:



36 | 73PROJEKT: PIEŃKOWSKIEGO      |     KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA      |    PAŹDZIERNIK 2025

INWESTYCJA W POPRAWĘ WARUNKÓW DLA UCZNIÓW SZKOŁY PODSTAWOWEJ 
NR 271 IM. 11 LISTOPADA

Inwestor prowadzi rozmowy z UD Mokotów 
na temat partycypacji w remoncie 
Szkoły Podstwowej nr 271 im. 11 Listopada 
przy ul. Niegocińskiej 2 w Warszawie.
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INWESTYCJA W POPRAWĘ ZAGOSPODAROWANIA OTWARTYCH TERENÓW ZIELONYCH
DLA WSZYSTKICH MIESZKAŃCÓW

Planowana Inwestycja umożliwi:

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

Poprawę komunikacji pieszej 
przy wykorzystaniu terenu inwestycji; 

Modernizację zieleńca miejskiego 
wskazanego przez UM - ale jesteśmy również 
otwarci na sugestie Mieszkańców.
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PYTANIA MIESZKAŃCÓW
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7.	 Pytania



Dziękujęmy za uwagę

www.pienkowskiego.pl


