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Opis założeń koncepcji projektowej
Gabaryty projektowanego budynku - podstawowe wymiary:
· długość elewacji frontowej zachodniej od ul. Epopei 100m, 104m, 45m, 68,4m we wsch. części od sięgacza od ul. Ziołowej
· szerokość budynku: 13m
· wysokość całkowita: 13m, wysokość elewacji: 10m
· długość/szerokość parkingu: 86m/32m

Przewidywana liczba miejsc postojowych łącznie 455. W garażu podziemnym 264msc, na terenie 205. Wszystkie miejsca zostały
rozplanowane na docelowym terenie inwestycji.

Geometria dachu - dach dwuspadowy,
Powierzchnia biologicznie czynna na terenie w sumie: 11 431 m2/, spełnia wymogi MPZP odnośnie - min. 40%.

1. INSTALACJE
· Zaopatrzenie w wodę do celów bytowych z wodociągu miejskiego.
· Odprowadzenie ścieków bytowych - do sieci miejskiej.
· Odprowadzenie wód opadowych - do sieci miejskiej oraz częściowo w teren, w części biologicznie czynnej.
· Przyłączenie do sieci elektroenergetycznej - do sieci miejskiej.
· Energia do celów grzewczych - z sieci miejskiej poprzez węzeł ciepła.
· Wywóz odpadów stałych poprzez przedsiębiorstwo oczyszczania - system gromadzenia i wywózki oparty na odpowiednio

oznakowanych pojemnikach - odpady segregowane.

2. LOKALE MIESZKALNE
Mieszkania typu z balkonami, loggiami. Łącznie 454 mieszkań, zapotrzebowanie na miejsca parkingowe min. 455 miejsc
Prognozowana liczba mieszkańców ~1000

3. LOKALE USŁUGOWE
Koncepcja przewiduje2 lokale usługowe w projektowanej inwestycji.

Adres inwestycji:
ulice: Epopei, Czoło-
wa, Mesal, Palestera;
Warszawa Białołęka;
dz. ew. nr: 11/1, 7/3,
7/12, 7/13, 7/14, 7/16,
7/21, 7/32, 7/33, 22;
obręb: 40515

Inwestor:
IŁ CAPITAL Epopei
Sp. z o.o.
ul. Wilcza 29a m.11
00-544 Warszawa

Wyciąg z Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - Uchwała NR LXXVII/2423/2006 Rady miasta stołecznego
Warszawy z dnia 22 czerwca 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedli
Białołęka Dworska (część zachodnia) i Dąbrowka Grzybowska.
MU § 8.1. Na terenach przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniowo - usługową oznaczonych
na rysunku planu symbolem MU ustala się następujące obowiązujące przeznaczenie podstawowe:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ekstensywna i intensywna oraz wielorodzinna niska,
nieuciążliwe usługi o zasięgu lokalnym i ponadlokalnym z zakresu: handlu, wystawiennictwa,
kultury, bankowości, rzemiosła i administracji.

§ 8.2. Dla terenow, o ktorych mowa w ust. 1 obowiązują następujące ustalenia:
2) dopuszcza się moŜliwość przebudowy i rozbudowy istniejącej zabudowy mieszkaniowej i

usługowej,
3) ustala się nieprzekraczalną wysokość zabudowy: dla noworealizowanych i

przebudowywanych obiektow usługowych i mieszkaniowych wielorodzinnych do 3
kondygnacji z możliwością wprowadzenia poddasza użytkowego, nie więcej niż 13 m n.p.t,
dla budynkow jednorodzinnych do 2 kondygnacji z poddaszem użytkowym nie więcej niż10 m
n.p.t.,

16) ustala się nieprzekraczalne linie zabudowy dla noworealizowanej zabudowy:
a) min. 4m od dojść pieszych i krotkich sięgaczy,
b) min. 5m od linii rozgraniczających ulic lokalnych [KUL] i dojazdowych [KUD], oraz

wewnętrznych ulic dojazdowych nie wskazanych na rysunku planu,
§ 8.3. Jako przeznaczenie dopuszczalne na terenach, o ktorych mowa w ust. 1, ustala się:

1) obiekty hotelowe,
2) usługi zdrowia (np. lecznice i apteki),
3) usługi rzemiosła,
4) urządzenia infrastruktury technicznej,
5) urządzenia komunikacyjne i wewnętrzne ulice dojazdowe,
6) zieleń urządzona,
7) stacje obsługi pojazdow sytuowane wzdłuż ulicy Marywilskiej [1KUGP] w pasie o szerokości

do 30 m od linii rozgraniczających ulicy.
...

§ 8.5. Dla terenów, o których jest mowa w ust. 1 obowiązują następujące wymogi z zakresu
ochrony i kształtowania środowiska:
...
3) zakaz ograniczania powierzchni gruntow leśnych wskazanych na rysunku planu i oznaczonych

symbolem "Is" z możliwością przekształcenia na park leśny lub wspolnego użytkowania z
przyległymi terenami nieleśnymi pod warunkiem nie uszczuplania istniejącego drzewostanu,

4) obowiązuje zachowanie min. 40% powierzchni biologicznie czynnej dla każdej działki
budowlanej,

...

M § 9. 1. Na terenach przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną o
zróżnicowanej intensywności oraz wielorodzinną niską, oznaczonych na rysunku planu symbolem
M ustala się następujące obowiązujące przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna ekstensywna w formie wolnostojącej i bliźniaczej, zabudowa jednorodzinna
intensywna w formie szeregowej, zabudowa wielorodzinna niska oraz usługi o zasięgu lokalnym z
zakresu: handlu, gastronomii, zdrowia i kultury.

§ 9. 2. Na terenach, o ktorych mowa w ust. 1 obowiązują następujące ustalenia:
1) dopuszcza się możliwość przebudowy i rozbudowy istniejącej zabudowy,
2) ustala się nieprzekraczalną wysokość zabudowy noworealizowanej i przebudowywanej: dla
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych do 13 m n.p.t. (do 3 kondygnacji z możliwością
wprowadzenia poddaszy użytkowych), dla budynkow jednorodzinnych do 10 m n.p.t. (do 2
kondygnacji z poddaszem uŜytkowym) dla budynkow usługowych wolnostojących do 10 m n.p.t.,
...
12) ustala się nieprzekraczalne linie zabudowy dla noworealizowanej zabudowy:

a) min. 4 m od dojść pieszych i krotkich sięgaczy,
b) min. 5 m od linii rozgraniczających ulic lokalnych [KUL] i ulic dojazdowych [KUD] oraz

wewnętrznych ulic dojazdowych nie wniesionych na rysunek planu,
c) min. 6 m od linii rozgraniczających ulicy Bohaterow [3KUZ],
d) min. 7 m od granicy śladu po Strudze Jabłonna,
e) min. 8 m od granicy istniejących terenow zadrzewionych o klasyfikacji ewidencyjnej

lasu oznaczonych na rysunku planu symbolem Is,
13) obowiązek odsunięcia linii ogrodzeń o min. 1,5 m od granicy śladu po Strudze Jabłonna,
14) nakazuje się zapewnienie w obrębie działki budowlanej, miejsc postojowych według

wskaźnikow określonych w §18.
§ 9. 3. Jako przeznaczenie dopuszczalne na terenach, o ktorych mowa w ust. 1 ustala się:

1) obiekty hotelowe o wysokości do 13 m n.p.t. (do 3 kondygnacji z moŜliwością wprowadzenia
poddaszy użytkowych),

2) usługi rzemiosła nieuciąŜliwego, w formie wolnostojącej o wysokości do 10 m n.p.t. (do 2
kondygnacji) lub w parterze budynku mieszkalnego,

4) zieleń urządzona,
5) urządzenia komunikacyjne i wewnętrzne ulice dojazdowe,
6) urządzenia infrastruktury technicznej.
...

§ 9. 5. Dla terenow, o ktorych jest mowa w ust. 1 obowiązują następujące wymogi z zakresu
ochrony i kształtowania środowiska:
1) dopuszczenie realizacji wyłącznie usług nieuciążliwych,
2) nakaz zachowania istniejącej, wartościowej zieleni, wskazanej na rysunku planu oraz

wprowadzenia zieleni towarzyszącej zabudowie (urządzonej i izolacyjnej) w szczegolności w
strefie przyulicznej,

3) zakaz ograniczania powierzchni gruntow leśnych wskazanych na rysunku planu i oznaczonych
symbolem Is, z możliwością przekształcenia na park leśny lub wspolnego uŜytkowania z
przyległymi terenami nieleśnymi pod warunkiem nie uszczuplania istniejącego drzewostanu,

4) obowiązuje zachowanie min. 40% powierzchni biologicznie czynnej dla kaŜdej działki
budowlanej,

5) obowiązek zachowania wskazanego na rysunku planu śladu po Strudze Jabłonna poprzez
ochronę istniejącej wartościowej zieleni wysokiej i niskiej oraz wzbogacanie jej dodatkowymi
dosadzeniami; wzdłuż tego śladu na odcinku od ulicy Bohaterow w kierunku ulicy Lemiesz
postuluje się prowadzenie ciągu pieszego i rowerowego,

...
§ 18. Ustala się następujące wskaźniki minimalnej liczby miejsc postojowych dla obiektow

nowo wznoszonych i rozbudowywanych:
1) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej 1 miejsce na lokal mieszkalny jednak nie

mniej niż 1 miejsce parkingowe na 60m2 powierzchni użytkowej,
2) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 2 miejsca na dom jednorodzinny wolnostojący,

połowę bliźniaka lub segment w zabudowie szeregowej,
3) dla biur i urzędow 2 miejsca na powierzchnię nie przekraczającą 100m2, przy powierzchni

przekraczającej 100m2 - 2 miejsca oraz dodatkowo 1 miejsce na każde rozpoczęte 50m2,
4) dla handlu i usług 2 miejsca na powierzchnię nie przekraczającą 100m2, przy powierzchni

przekraczającej 100m2 - 2 miejsca oraz dodatkowo 1 miejsce na każde rozpoczęte 50 m2,
6) dla obiektow gastronomii:

a) 12 miejsc na 70m2 powierzchni użytkowej lub
b) 10 miejsc na 50 miejsc konsumpcyjnych.

...
9) dla obiektow hotelowych:

a) 20 miejsc na powierzchnię nie przekraczającą 500m2 przy powierzchni przekraczającej
500m2 - 10 miejsc oraz dodatkowo 1 miejsce na każde rozpoczęte 50m2 lub,

b) 15 miejsc na 50 łóżek, przy ilości łóżek przekraczającej 50-15 miejsc oraz dodatkowo 2
miejsca parkingowe na każde rozpoczęte 10 łóżek,

...

I. Podstawa opracowania
· Zlecenie Inwestora, w tym ustalenia dot. rozwiązań

funkcjonalno-przestrzennych uzgodnione z Inwestorem
· Ustawa “Prawo budowlane” - Dz.U. z 2010 nr 243 poz. 1623 z

późniejszymi zmianami
· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie.
- Dz.U. z 2002 nr 75 poz. 690 z późniejszymi zmianami

· Zdjęcia lotnicze, ortofotomapa Warszawy
· Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - UCHWAŁA Nr

LXXVII/2423/2006RADY MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWYz dnia 22
czerwca 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedli Białołęka Dworska (część
zachodnia) i Dąbrowka Grzybowska.

· Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących
"Lex Developer"

II. Przedmiot i zakres opracowania
Przedmiotem opracowania jest wstępny projekt koncepcji zespołu
budynków wielorodzinnych mieszkalnych z jednokondygnacyjnym
garażem podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu, położonego w
Warszawie (Białolęka) przy ul. Epopei na działce nr ew. 7/3  1901,47 m2,
7/12  1728,19 m2, 7/13  1117,27 m2, 7/14  1587,30 m2
11/1 12197 m2,  7/32  1978,22 m2, 7/33  1904,42 m2,  7/21 2015,36 m2,  2
3030,78 m2 - obręb: 40515 .
Działka Położona jest na terenie opisanym w Miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Koncepcja zakłada realizację
inwestycji na terenie ograniczonym nieprzekraczalnymi liniami zabudowy.
Zgodnie z wytycznymi inwestora koncepcja zakłada zachowanie w
maksymalnym stopniu ustaleń MPZP.

Zakres opracowania i inwestycji obejmuje realizację następujących
obiektów kubaturowych:
1. Zespół dziewięciu budynków wielorodzinnycj mieszkalnych z
jednokondygnacyjnym garażem podziemnym. Przewiduje się
zagospodarowanie terenu, infrastrukturę techniczną i wjazdy do garaży .

Zakres inwestycji obejmuje również realizację obiektów infrastruktury
technicznej i komunikacji oraz obiektów liniowych tzn:
· Przyłącza elektroenergetyczne
· Przyłącza - wod.kan.
· Przyłącza cieplnego lub gazu do kontenerowej kotłowni usytuowanej

na dachu
· Drogi kołowe na terenie działki - zjazd do garażu podziemnego.
· Zieleń urządzona na terenie i zielonym tarasie stanowiącym

stropodach garażu w kondygnacji podziemnej.

III. Opis terenu. Usytuowanie. Dane ogólne
Analizowany teren oznaczony na mapie literami ABCDEF nie jest
zabudowany. Na działce rosną również drzewa.
Działka jest położona wzdłuż ulicy Epopei. po jej północnej stronie,
znajduje się ulica Romana Palestry, od wschodu od ul. Ziołowej, znajduje
się teren oznaczony ls porośnięty drzewami, do zachowania  (zgodnie z
MPZP). Od strony południowej, wzdłuż ul. Epopei znajduje się zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.

IV. Opis projektowanego zagospodarowania terenu i obiektów
kubaturowych.
Przewiduje się realizację następujących prac budowlanych i obiektów:
budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego czterokondygnacyjnego
wielorodzinnego z 454 lokalami mieszkalnymi oraz garażem podziemnym
jednopoziomowym.



WYMAGANA POW. BIOL. CZYNNA (40%):  4 175.2 m2

ETAP I:  POW. TERENU: 14 101 m2

POW. BIOL. CZYNNA TERENU PROJ:  4 403 m2

ETAP II:  POW. TERENU: 10 438 m2

WYMAGANA POW. BIOL. CZYNNA (40%):  5 640 m2
POW. BIOL. CZYNNA TERENU PROJ:  7 028 m2

ILOŚĆ MIESZKAŃ : 454

MIEJSCA POSTOJOWE NA TERENIE : 205 mp
MIEJSCA POSTOJOWE W GARAŻU PODZIEMNYM : 264 mp

MIEJSCA POSTOJOWE OGÓŁEM : 455 mp

PUM : 20 200 m2

BILANS - ETAP I  ,  ETAP II :

POW. GARAŻY PODZIEMNYCH : 9 239 m2

WYMAGANA POW. BIOL. CZYNNA: 10 128 m2

POW. TERENU: 25 320 m2

POW. POD INWESTYCJĘ: 15 192 m2

POW. UTWARDZONA:         4 184 m2
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PROJEKT WSTĘPNY

ZESPOŁU BUDYNKÓW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH
Z JEDNOKONDYGNACYJNYM GARAŻEM PODZIEMNYM

PRZY UL. EPOPEPI W WARSZAWIE - BIAŁOŁĘKA

arch. Wojciech Kalinowski
upr. bud. nr MA/003/06

2020-10-22

PROJEKTANT:
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arch. Rafał Langowski
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30.3 m2 30.3 m2

52.9 m2 42.1 m2

12.7 m2

5.8 m2

30.3 m2 30.3 m2

52.9 m2 52.9 m2

62.2 m2

52.9 m2 52.9 m2

PIĘTRO (OPCJONALNIE) +4

85.3 m2 85.3 m2

3 K

2 K

1 K

-1 K   GARAŻ PODZIEMNY

PODDASZE UŻYTKOWE

0 3 5m1

10m0 5

Salon z aneksem kuchennym
20,5m2

Hol
4,0m2

Łazienka
4,3m2

0 5

TYTUŁ RYSUNKU:

SKALA: FORMAT:DATA:

JEDNOSTKA PROJEKTOWA:

INWESTOR:

NAZWA PROJEKTU:
PROJEKT WSTĘPNY

ZESPOŁU BUDYNKÓW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH
Z JEDNOKONDYGNACYJNYM GARAŻEM PODZIEMNYM

PRZY UL. EPOPEPI W WARSZAWIE - BIAŁOŁĘKA

arch. Wojciech Kalinowski
upr. bud. nr MA/003/06

2020-10-22

PROJEKTANT:

SPRAWDZAJĄCY:

KALLAN Sp. z o. o.
ul.Leszczyńska 3 /10

00-339 Warszawa

arch. Rafał Langowski
upr. bud. nr 9/01/DUW

NAZWA PROJEKTU ETAP TYP POZIOM NR RYSNKU NR
REW.BRANŻA

kallan

IŁ CAPITAL Epopei Sp. z o.o.
ul. Wilcza 29A m. 11,

00-544 Warszawa

RZUT - KONDYGNACJA TYPOWA - MODUŁY

1:400 A3

2010 KN AR RZU 01.030 00

TYPOWY MODUŁ (wszystkie kondygnacje)

PLAN WYBRANEGO MIESZKANIA
powierzchnia: 28,8 m2

TYPOWY PRZEKRÓJ


