Zatacznik nr 1

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

mieszkaniowych wielorodzinnych 8 lokalowych oraz budowie budynku oswiaty- budynek przedszkolno-

szkolny wraz niezbedng infrastrukturg w gminie Stare Babice, miasto Janéw, dz.nr ew. 180.

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

sporzgdzona w mys$l art.6 ust.2 Ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych

1.

Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslanie podstawowych funkcji

i zagospodarowania terenu

Projektowana inwestycja obejmuje zabudowe o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej, uzupetnionej
zabudowg o$wiatowg w postaci oddziatu przedszkolnego, zapewniajgcg pobyt dla trzydziestu dzieci, oraz
szkoty podstawowej dla ucznidw w ilosci stu czterdziestu czterech, w pierwszej kolejnosci
zamieszkujgcych na terenie planowanej inwestycji, z mozliwoscig przyjecia dzieci rowniez z terenu gminy
Stare Babice. Miejsca postojowe naziemne spetniajg zapotrzebowanie dla mieszkancéw projektowanego
osiedla oraz dla uzytkownikéw budynkéw oswiaty — przedszkola i szkoty. Zagospodarowanie terenu
obejmuje dojscia i dojazdy do budynkéw, tereny zieleni urzgdzonej na gruncie rodzimym, wiasciwg
dostepnos¢ do medidw.

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

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

inwestycjg towarzyszgcg 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 os6b

niepetnosprawnych.

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

zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

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

uzytkowej 0k.1400,00 m?, zaplanowano:

- w czeéci przedszkola dwie sale edukacyjne, kazda o powierzchni 37,0m2, pomieszczenie kuchni wraz
Z niezbednym zapleczem.

- w czesci szkolnej przewiduje sie jednooddziatlowe 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.

Uktad urbanistyczny zespotu zabudowy i kompozycja architektoniczna.

Uktad urbanistyczny zaktada zabudowe mieszkalng wielorodzinng w formie 11 budynkéw punktowych
wolnostojacych oraz budynku oswiaty — budynek przedszkolno- szkolny, nanizanych na gtéwny ciag
pieszo-jezdny, wzdtuz ktérego zaprojektowano ustugi uzupetniajgce w postaci terenéw sportowych i
rekreacyjnych, dostepnych dla mieszkancéw gminy Stare Babice oraz zgrupowania miejsc postojowych,
obstugujace planowang inwestycje. Takie usytuowanie miejsc postojowych niweluje problem kolizji ruchu
pieszego i kolowego, jednoczesnie wizualnie uwalniajgc przestrzen.

W celu zachowania obecnego charakteru terenu jako obszaru lesnego, uktad zabudowy zaprojektowano
w taki sposob, by w jak najmniejszym stopniu ingerowac¢ w istniejgcy drzewostan, jednoczesnie
uzupetniajgc go ogrodzeniami w postaci zywoptotdw o ustalonej wysokosci z gatunkéw rodzimych, ktére
zapewniajg poczucie bezpieczehstwa 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 dziatkg lesna.

W sasiedztwie, précz terendw lesnych, znajduje sie istniejgca zabudowa mieszkalna jednorodzinna

i wielorodzinna oraz zabudowa ustugowa. Koncepcja architektoniczna zakfada zabudowe

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

zabudowy jednorodzinnej.

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

Wstepnie uzyskane warunki przytgczenia okreslajg mozliwosé bezposredniego podtgczenia do sieci
wodociggowej i kanalizacji sanitarnej od strony ul. Sikorskiego oraz zapewnienia odbioru wéd opadowych
na teren wtasny dziatki z zagospodarowaniem jej w przysztosci w zbiorniku wodnym, przewidywanym do
wykorzystania w celach rekreacyjnych oraz do podlewania zieleni istniejgcej

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

sposob.

Etapowanie realizacji

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



5. Powiazania przestrzenne we wskazanej, proponowanej zabudowie i zagospodarowaniu terenu.
Dziatka nr ew. 180 zlokalizowana jest w miejscowosci Janéw, graniczgcej z Dzielnicg Bemowo
m.st. Warszawy, gdzie w najblizszym sagsiedztwie znajdujg sie budynki jednorodzinne, wielorodzinne
i ustugowe.
Zgodnie ze stanem z 2007 roku teren inwestycji znajduje sie na obszarze gleb antropogenicznie
okreslonych jako gleby ‘inicjalne”. Sg to gleby zdegradowane, bedace "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 terenéw jako
le$nych.
Inwestycja mieszkaniowa lokalizowana jest na terenach w ewidenciji gruntéw wykazanych jako grunt
zabudowany i zurbanizowany Bi (inne tereny zabudowane), utwardzony przez poprzedniego wtasciciela
placami manewrowymi, nasypami, budowlami itp. Na terenie inwestycji funkcjonowat fort, powstaty jako
jeden z czterech planowanych i wzmacniajacy zachodni fragment Twierdzy Warszawa. W 1909 roku
wydany zostat rozkaz o jej likwidacji, jednak w Forcie IIA nie dokonano powazniejszych wyburzen. W
okresie miedzywojennym, od 1922 roku miescity sie tutaj radiostacje Radiotelegrafu Transatlantyckiego
(stad nazwa: Radiowo). Od zakonczenia wojny fort zajmowaty jednostki Wojska Polskiego, w zwigzku z
czym jest on niedostepny dla zwiedzajgcych ze wzgledu na obronnos$¢ i bezpieczenstwo panstwa. Dziatka
nr ew.180 stuzyta jako teren szkolenia wojsk oraz zaplecza, na ktérym do dnia dzisiejszego znajduja sie
pozostatosci zabudowan wojskowych wraz z podziemng infrastrukturg, stuzgcg celom wojskowym.
Rozbidrka istniejgcych jeszcze elementéw zabudowy odkryje dopiero stopien degradaciji dziatki, gdyz, na
chwile obecng nie ma mozliwosci wykonania pomiardw, ktére w sposéb jednoznaczny by go okreslity,
zarowno w stosunku do samej dziakki, jak i jej otoczenia.
Projektowana inwestycja mieszkaniowa w swoim zatozeniu ma nie ingerowac w istniejgce drzewostany,
stanowigce wartos¢ ekologiczng, a poprzez dodatkowe nasadzenia drzew i krzewow gatunkéw rodzimych
urozmaicac je i wzbogacaé. Co znaczgace - inwestycja obejmujgca swoim zakresem niecate 2,00ha - tylko
w czesci wykorzystuje wzmiankowany obszar (41,5%). Co wiecej, dziatka nr ew.180

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

PROJEKTOWANA INWESTYCJA MIESZKANIOWA:
Dziatka nr ew. 180 miasto Jandéw, gm. Stare Babice .
Dojazd do inwestycji ul. Radiowa, znajdujgcg sie na terenie m.st. Warszawa, Dzielnica Bemowo

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

zmianom w trakcie realizacji projektu budowlanego):

llos¢ mieszkan 88
Powierzchnia uzytkowa mieszkan 8640,0m 2
Powierzchnia uzytkowa ustug- ustugi okoto 304,5 m2
oswiaty- przedszkolno-szkolna

STRUKTURA ZABUDOWY:

Budynki mieszkalne wielorodzinne:

- ilo$¢ budynkdéw: 11

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

Budynek oswiaty-budynek przedszkolno-szkolny

- ilo$¢ budynkdéw: 1

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

- ustuga oswiaty o charakterze nieucigzliwym, usytuowana od strony wjazdu na teren projektowane;j
inwestycji, uwzgledniajgc fatwos¢ dostepu dla uzytkownikdéw spoza obszaru zamierzenia oraz dystans,

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

ZAGOSPODAROWANIE TERENU:

- obejmuje dojscia i dojazdy do budynkoéw, zielen urzadzong oraz infrastrukture podziemng (sie¢ wodna
i kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczna, gazowa). Ogrzewanie budynkow z kottowni gazowych
wiasnych, zlokalizowanych na poziomie technicznym kazdego z projektowanych budynkéw mieszkalnych
oraz dwdch niezaleznych kottowni usytuowanych w pomieszczeniach kottowni na ostatniej kondygnac;ji

budynku o$wiatowego.


https://pl.wikipedia.org/wiki/Transatlantycka_Centrala_Radiotelegraficzna

