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Warszawa, 20 grudnia 2019 roku

Pan Stawomir Sumka
Wéjt Gminy Stare Babice
ul. Rynek 32

05-082 Stare Babic

Pan Henryk Kuncewicz

Przewodniczacy Rady Gminy Stare Babice

W imieniu spdtki SPV K2 Sp. z 0.0., na podst. art.17 ust. 16 Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. 0
utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

w brzmieniu:

» Do czasu podjecia uchwaty, o ktéref mowa w ust. 4, inwestor moze modyfikowac wniosek, o ktérym
mowa w ust. 1. Modyfikacja wniosku moze wynikac w szczegdlnosci ze zgtoszonych uwag, uzyskanych
opinii oraz dokonanych uzgodnieri. W przypadku modyfikacji wniosku przepisy ust. 1-15 stosuje sie.”

dokonuje modyfikacji Wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr 180 w

miejscowoéci Jandw, gm. Stare Babice.

Dokument przesytam w zatgczeniu.
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Zalacznik nr1

do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji polegajacej na budowie zespotu 11 budynkéw

mieszkaniowych wielorodzinnych 8 lokalowych oraz budowie budynku o$wiaty- budynek przedszkolno-

szkolny wraz niezbedna infrastruktura w gminie Stare Babice, miasto Janéw, dz.nr ew. 180.

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

sporzadzona w mys| art.6 ust.2 Ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych

1

Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslanie podstawowych funkcji

i zagospodarowania terenu

Projektowana inwestycja obgjmuje zabudowe o funkgji mieszkalnej wielorodzinnej, uzupetnionej
zabudowg oswiatowa w postaci oddziatu przedszkolnego, zapewniajgca pobyt dla trzydziestu dzieci, oraz
szkoly podstawowej dla ucznidw w ilosci stu czterdziestu czterech, w pierwszej kolejnosci
zamieszkujacych na terenie planowanej inwestycji, z mozliwosciag przyjecia dzieci rowniez z terenu gminy
Stare Babice. Miejsca postojowe naziemne spetniajg zapotrzebowanie dla mieszkaricow projektowanego
osiedla oraz dla uzytkownikéw budynkow oswiaty — przedszkola i szkoly. Zagospodarowanie terenu
obejmuje dojscia i dojazdy do budynkéw, tereny zieleni urzadzonej na gruncie rodzimym, wiasciwa
dostepnos¢ do mediow.

Budynki mieszkalne wielorodzinne w 100% zajmujg lokale mieszkalne. Dla objetego wnioskiem

zamierzenia ilos¢ lokali mieszkalnych wynosi 88. Inwestor w ramach inwestycji mieszkaniowej wraz z

inwestycja towarzyszacg wybuduje budynek oswiaty — budynek szkolno-przedszkolny:

- 1 miejsce postojowe na 60 m2 pow. uzytkowej na lokal ( 44 lokale) ,co stanowi 44 miejsca postojowe;
- 2 miejsca postojowe na lokal o powierzchni powyzej 60 m 2 pow. uzytkowej ( 44 lokale) ,co daje_sumie

88 miejsc postojowych; 6% dodatkowych miejsc ogdlnodostepnych- 8 miejsc postojowych:

- 10 miejsc postojowych na oddziat przeszklony, 8 miejsc postojowych na szkole , 1 miejsce postojowe na

autokar .W sumie na terenie inwestycji przewiduje sie 158 miejsc postojowe dla obstugi catego

zamierzenia.

Dla kazdego lokalu mieszkalnego, ktérego powierzchnia uzytkowa nie przekracza 60m?, projektuje sie 1

miejsce postojowe na terenie i 2 miejsca dla kazdego, o powierzchni uzytkowej ponad 60m?, co daje w

sumie 140 miejsca postojowe dla obstugi inwestycji mieszkaniowej, w tym 3 przeznaczone dla oséb

niepetnosprawnych.

Wysokos¢ i sposob usytuowania dwukondygnacyjnych budynkéw zapewnia dostep do swiatta dziennego

zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

Budynek oswiaty — budynek przedszkolno-szkolny W trzykondygnacyjnym budynku o powierzchni

uzytkowej ok.1400,00 m?, zaplanowano:

- W czesci przedszkola dwie sale edukacyjne, kazda o powierzchni 37,0m2, pomieszczenie kuchni wraz
z niezbednym zapleczem.

- w czesci szkolnej przewiduje sie jednooddziatowe wychowanie edukacyjne, tzn. osiem 18-toosobowych

klas po jednym roczniku.

Dla obstugi projektowanego budynku oswiatowego zaprojektowano 20 miejsc postojowych na terenie

inwestycji, po 10 z przypisaniem dla kazdej z funkgciji.

Ukfad urbanistyczny zespolu zabudowy i kompozycja architektoniczna.

Uktad urbanistyczny zaktada zabudowg mieszkalng wielorodzinng w formie 11 budynkéw punktowych
wolnostojgcych oraz budynku oswiaty — budynek przedszkolno- szkolny, nanizanych na gtéwny ciag
pieszo-jezdny, wzdiuz ktdrego zaprojektowano ustugi uzupetniajgce w postaci terendw sportowych i
rekreacyjnych, dostepnych dla mieszkancdw gminy Stare Babice oraz zgrupowania miejsc postojowych,
obstugujace planowang inwestycje. Takie usytuowanie miejsc postojowych niweluje problem kolizji ruchu
pieszego i kotowego, jednoczesnie wizualnie uwalniajgc przestrzen.

W celu zachowania obecnego charakteru terenu jako obszaru lesnego, uktad zabudowy zaprojektowano
w taki sposdb, by w jak najmniejszym stopniu ingerowac w istniejacy drzewostan, jednoczesnie
uzupetniajgc go ogrodzeniami w postaci zywoptotéw o ustalonej wysokoéci z gatunkéw rodzimych, ktore
zapewniajg poczucie bezpieczenstwa przy jednoczesnej swobodzie uzytkowania. Usytuowanie budynku
przedszkola i szkoty zostato uwarunkowane wzgledami dostepnosci zaréwno z terenu projektowanego
osiedla, jak i istniejgcej okolicznej zabudowy oraz przepisami przeciwpozarowymi i Prawa Budowlanego.
Budynki mieszkalne oraz budynek oswiaty zaprojektowano zgodnie z przepisami §271 pkt.8, lokalizujgc je
w odlegtosci 12m od granicy z dziatka lesna.

W sgsiedztwie, procz terendw lesnych, znajduje sie istniejgca zabudowa mieszkalna jednorodzinna

i wielorodzinna oraz zabudowa ustugowa. Koncepcja architektoniczna zaktada zabudowe

o analogicznych do istniejgcej zabudowy gabarytach, bez dominant, formg i charakterem nawigzujgca do

zabudowy jednorodzinnej.

Przebieg giéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég wewnetrznych, niezbednych do
obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wstepnie uzyskane warunki przytgczenia okreslajg mozliwos¢ bezposredniego poditaczenia do sieci
wodociggowej i kanalizacji sanitarnej od strony ul. Sikorskiego oraz zapewnienia odbioru wod opadowych
na teren wiasny dziatki z zagospodarowaniem jej w przysztoéci w zbiorniku wodnym, przewidywanym do
wykorzystania w celach rekreacyjnych oraz do podlewania zieleni istniejgcej

i projektowanej na terenie. Ze wzgledu na bliskos¢ terenéw wojskowych - Forty Radiowa, sieci
infrastruktury technicznej bedg zlokalizowane od strony ul. Radiowej albo w inny, ustalony z gestorami,

sposéb.

Etapowanie realizacji

Przewiduje sig, ze inwestycja o powierzchni 1,999 ha we wskazanej lokalizacji na terenie bedzie
wykonana jednoetapowo. W jej skiad bedzie wchodzi¢ 11 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
dwukondygnacyjnych oraz czes¢ infrastruktury towarzyszacej, w skiad ktdrej wechodzi¢ bedzie budynek
przedszkolno-szkolny oraz infrastruktura techniczna (przyigcza - media) zaprojektowana na terenie dz. nr
ew. 180.



5. Powigzania przestrzenne we wskazanej, proponowanej zabudowie i zagospodarowaniu terenu.
Dziatka nr ew. 180 zlokalizowana jest w miejscowosci Jandw, graniczgcej z Dzielnicg Bemowo
m.st. Warszawy, gdzie w najblizszym sasiedztwie znajdujg sie budynki jednorodzinne, wielorodzinne
i ustugowe,
Zgodnie ze stanem z 2007 roku teren inwestycji znajduje sig na obszarze gleb antropogenicznie
okresélonych jako gleby ‘inicjalne”. Sg to gleby zdegradowane, bgdace "inicjalnymi” po rekultywacji.
Na terenie dziatki wykonano badania odkrywkowe, ktére pozwolity na potwierdzenie powyzszego, co
Swiadczy o matej urodzajnosci gleb, a co za tym idzie, braku mozliwosci rekultywacji terenow jako
lesnych.
Inwestycja mieszkaniowa lokalizowana jest na terenach w ewidencji gruntow wykazanych jako grunt
zabudowany i zurbanizowany Bi (inne tereny zabudowane), utwardzony przez poprzedniego wiasciciela
placami manewrowymi, nasypami, budowlami itp. Na terenie inwestycji funkcjonowat fort, powstaty jako
jeden z czterech planowanych i wzmacniajgcy zachodni fragment Twierdzy Warszawa. W 1909 roku
wydany zostat rozkaz o jej likwidacji, jednak w Forcie 1lA nie dokonano powazniejszych wyburzen. W
okresie miedzywojennym, od 1922 roku miescity sie tutaj radiostacje Radiotelegrafu Transatlantyckiego
(stad nazwa: Radiowo). Od zakonczenia wojny fort zajmowaty jednostki Wojska Polskiego, w zwigzku z
czym jest on niedostepny dla zwiedzajgacych ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa. Dziatka
nr ew.180 stuzyta jako teren szkolenia wojsk oraz zaplecza, na ktérym do dnia dzisiejszego znajdujg sie
pozostatosci zabudowan wojskowych wraz z podziemna infrastrukturg, stuzgcg celom wojskowym.
Rozbiorka istnigjacych jeszcze elementdw zabudowy odkryje dopiero stopien degradacji dziatki, gdyz, na
chwile obecng nie ma mozliwosci wykonania pomiaréw, ktdre w sposob jednoznaczny by go okreslity,
zaréwno w stosunku do samej dziatki, jak i jej otoczenia.
Projektowana inwestycja mieszkaniowa w swoim zatozeniu ma nie ingerowad w istniejgce drzewostany,
stanowigce warto$¢ ekologiczng, a poprzez dodatkowe nasadzenia drzew i krzewdw gatunkow rodzimych
urozmaicac je i wzbogacac. Co znaczgce - inwestycja obejmujgca swoim zakresem niecate 2,00ha - tylko
w czesci wykorzystuje wzmiankowany obszar (41,5%). Co wigcej, dziatka nr ew.180

w miescie Janoéw w gminie Stare Babice nie byta objeta Planem Urzadzenia Lasu Bemowskiego w 2000r.

PROJEKTOWANA INWESTYCJA MIESZKANIOWA:
Dziatka nr ew. 180 miasto Janow, gm. Stare Babice .

Dojazd do inwestycji ul. Radiowa, znajdujgcyg sie na terenie m.st. Warszawa, Dzielnica Bemowo

Dane liczbowe (dane te sg szacunkowe, wynikajgce z opracowania koncepcji zabudowy i mogag ulec

zmianom w trakcie realizacji projektu budowlanego):

llos€ mieszkan 88
Powierzchnia uzytkowa mieszkan 8640,0m °
Powierzchnia uzytkowa ustug- ustugi okoto 304,5 m2
os$wiaty- przedszkolno-szkolna

STRUKTURA ZABUDOWY:

Budynki mieszkalne wielorodzinne:

- ilo$¢ budynkow: 11

- wysokos¢ zabudowy do 10,90m, 2 kondygnacje naziemne.

Budynek oswiaty-budynek przedszkolno-szkolny

- ilos¢ budynkow: 1

- wysokosé — do 11,90m, 3 kondygnacije.

- Ustuga oswiaty o charakterze nieuciazliwym, usytuowana od strony wjazdu na teren projektowanej
inwestycji, uwzgledniajgc tatwos¢ dostepu dla uzytkownikdéw spoza obszaru zamierzenia oraz dystans,

konieczny do pokonania przez dzieci i ich opiekundw, zamieszkujgcych projektowang inwestycje.

ZAGOSPODAROWANIE TERENU:

- obejmuje dojscia i dojazdy do budynkow, zielen urzgdzong oraz infrastrukturg podziemng (sie¢ wodna
i kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczna, gazowa). Ogrzewanie budynkow z kottowni gazowych
wiasnych, zlokalizowanych na poziomie technicznym kazdego z projektowanych budynkéw mieszkalnych
oraz dwoch niezaleznych kottowni usytuowanych w pomieszczeniach kottowni na ostatniej kondygnacji

budynku oswiatowego.



dziataniem w trakcie budowy bedzie gromadzenie i segregowanie odpadow w miejscach ich
powstawania. Zrédia oddziatywar ulegna likwidacji w ramach prac rekultywacyjnych oraz
procesoéw samooczyszczania i regeneracji Srodowiska.

Oddziatywanie diugoterminowe moze wystgpi¢ jedynie w przypadku wytgczenia z uzytkowania
powierzchni biologicznie czynnej, przy czym warunek ten pozostaje niespetniony - planowana
zabudowe projektuje sie na obszarze juz obecnie zabudowanym utwardzeniami i zabudowg
powojskowa, planowanymi do rozbiorki. Projektowana inwestycja w swoim zatozeniu nie ingeruje w
istniejgce tereny zielone, zachowuje je, a wrecz wzbogaca poprzez ksztattowanie nowych terenow
zieleni zielenig kompensacyjng, urzgdzong wokét terenéw zabudowanych i utwardzonych, co wigze
sig rowniez z brakiem negatywnych zmian w kwestii stosunkéw wodnych i ingerencji w ukfad
hydrologiczny oraz nie spowoduje negatywnych zjawisk oddziatywania na bioré6znorodnosé.
Ograniczeniu wptywu na $rodowisko majg réwniez stuzy¢ zastosowane nowoczesne technologie.
Odprowadzenie Sciekow sanitarnych do sieci kanalizacji sanitarnej oraz zastosowanie w petni
sprawnych urzadzen, typu separatory substancji olejowych, osadniki, piaskownik,i minimalizuje
mozliwosc przedostania sie zanieczyszczen do gruntu, a tym samym do wdd gruntowych.

Gtownym emitorem zanieczyszczen do $rodowiska mogtyby byé zanieczyszczenia pochodzgce z
indywidualnych zrédet ciepla, stad wykorzystynie proekologicznych no$nikéw energii cieplnej i
rozwigzan proekologicznych w postaci nieskoemisyjnych piecéw gazowych. Emisja spalin,
powstatych w trakcie prawidtowej eksploatacji kottéw gazowych spetnia wymagania obecnie
obowigzujgcych norm.

Planowana inwestycja spowoduje nieznaczne nasilenie ruchu pojazddw na istniejgcych drogach i
zwigkszenie emisji zanieczyszczen ze zrédet komunikacyjnych a takze chwilowy wzrost natezenia
hatasu ze wzgledu na ruch samochodowy. Zasieg normatywnych stezen zalezy od natezenia ruchu, a
na opracowywanym obszarze nie przewiduje sie, aby byt on bardzo duzy, ze wzgledu na skale
inwestycji. Planuje sie zastosowanie barier izolacyjnych, ograniczajace poziom emitowanego hatasu i
dran w formie pasow zieleni izolacyjnej z nasadzeniami zieleni wysokiej czy ciche nawierzchnie
jezdni.

Na planowanym terenie inwestycji nie wystepujg zadne zasoby naturalne i dobra mineralne, nie
przewiduje sig takze zwigkszenia pola elektromagnetycznego, negatywnie oddziatujgcego na
$rodowisko, w tym na zdrowie ludzi i zwierzat.

Realizacje inwestycji oceniono biorgc pod uwage oddziatywania na poszczegdlne komponenty
srodowiska i ich wzajemne relacje oraz pod katem przyjetych rozwigzan majgcych na celu eliminacje
lub minimalizacjg negatywnego oddziatywania na srodowisko. Projektowana inwestycja oddziatuje

jedynie w granicy wtasnej dziatki i pozostaje bez negatywnego wplywu na srodowisko.

Wskazanie nieruchomosci, na ktérych maja by¢ zlokalizowane obiekty, objete inwestycija
mieszkaniowa
Inwestycja o powierzchni 1,999ha planowana jest w m. Janéw, gm. Stare Babice na czesci dzialki

nr ew. 180, uregulowanej w ksiedze wieczystej nr WA1P/00055369/1

8. Wskazanie nieruchomosci, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszKkaniowej ma wywotac skutek, o ktérym mowa w art.35 ust.1 ustawy:

nie dotyczy

9. W sprawie art. 38 ust.1 ustawy:

nie dotyczy

10. Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustaleri miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego

Na terenie objetym inwestycjg obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Stare Babice - Uchwata nr VIII/55/11 Rady Miejskiej Stare Babcie z dnia 30 czerwca 2011r., dla
ktdrego plan przewidziat przeznaczenie terenu jako teren lesny oraz Uchwata nr V/33/2011 z dnia 20
czerwca 2011r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Kwirynow, Stare Babice, Janow i Klaudyn. W tymze miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dziatka przewidziana jak ZL1a, dla ktérego plan przewiduje teren zalesien.

Na mocy ustawy z dnia & lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych planowana inwestycja nie uwzglednia postanowien
planu miejscowego w zakresie przeznaczenia podstawowego i dopuszczalnego, a takze
paramentow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania. Parametry te nie zostaty
okreslone w ww. uchwale.

11. Wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, o ktérym mowa w art.5 ust.4
Zgodnie z art. 5 ust.4 Ustawy inwestycja mieszkaniowa nie podlega zgodnosci ze studium uwarunkowan

gdyz teren ten w przeszito$ci byt wykorzystywany jako teren wojskowy.

12. Wskazanie, ze inwestycjg mieszkaniowa odpowiada ponizszym standardom:

1. Planowana inwestycja mieszkaniowa ma zapewniony:

a. bezposredni dostep do drogi publicznej o szerokosci nie mnigjszej niz 6,0m — poprzez ustanowienie
drogi koniecznej do ul. Radiowej;

b. dostep do sieci wodociggowej i kanalizacji — sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna zlokalizowana
wzdtuz ul. Sikorskiego w Janowie, po uzyskaniu pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej na
podstawie warunkéw przytgczenia do sieci wydanych przez Gminne Przedsiebiorstwo "Eko -Babice” :

c. dostep do sieci elektroenergetycznej — na podstawie warunkéw o mozliwosci podigczenia, wydanych

przez gestora ze wskazanym adresem.

2. Odlegtos¢ planowanej inwestycji mieszkaniowej:
a. od przystanku komunikacyjnego (nie wigcej niz 1000m) - kierunek Stare Babice, ul. Sikorskiego- 550m;
b. od szkoly podstawowej (nie wiecej niz 3000m) - 2200m;



c. od przedszkola (nie wigcej niz 3000m) - Inwestor w ramach inwestycji mieszkaniowej wraz z inwestycjg
towarzyszaca wybuduje budynek oswiaty — budynek szkolno-przedszkolny, w ktorym zapewniona
bedzie opieka dla maksymalnej ilosci 30 dzieci w wieku przedszkolnym oraz 144 dzieci w wieku

szkolnym;

3. Zapewnienie o wychowaniu przedszkolnym dzieci i przyjeciu nowych do szkoly podstawowej na
podstawie zaswiadczenia Wojta Gminy Stare Babice - zat. nr 4

4. Dostep do terenow rekreacji i sportu

Planowana liczba mieszkancow : 8640 m2/ 28m2= okofo 308 mieszkancow

Minimalna wymagana powierzchnia terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu dla planowanej
liczby mieszkancow: 308 mieszkancow x 4 m2=1232 m2.

Warunek wymaganej powierzchni terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu zostaje spetniony

poprzez udostepnienie mieszkancom obiektow, objetych zamierzeniem jako inwestycja towarzyszgca.

5. Wysokosé budynkéw planowanej inwestycji mieszkaniowej:

Wysoko$¢ budynkéw w planowanej inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszgcej w postaci
budynku o$wiaty — budynek przedszkolno-szkolny ustala sie na poziomie 3 kondygnacji naziemnych dia
budynku oswiaty i 2 kondygnacji naziemnych dla budynkdéw mieszkalnych. Szczegdty zabudowy

przedstawione zostaly w koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, zatgczonej do wniosku.



