GLOSY Z DIALOGU O INWESTYCJI
OPINIE OGOLNE

ODPOWIEDZI INWESTORA
ODPOWIEDZI

Inwestycja jest stonowana i nie jest przeskalowana tak, jak to bywa w innych przypadkach z Lex developer.

Bardzo dziekujemy za mozliwos¢ wypowiedzi w sprawie Paristwa inwestycji Omulewska 24. Co do samej inwestycji, podoba mi sie
koncepcija zieleni, ustug w parterze oraz otwartosci osiedla.

Bardzo dziekujemy za komentarz.

BUDYNEK A SASIEDZTWO

* uwaga redakcyjna: Wiekszos¢ gtosow dotyczqcych sqsiedztwa inwestycji byta ztoZzona i dotyczyta parametréw inwestycji, np. wysokosci, odlegtosci od sqsiadujqgcych budynkdw oraz nastonecznienia w istniejgcych budynkach. Te gtosy, ktore udato sie podzieli¢ na

obszary zostafy posegregowane, a kilka gtosow ztozonych przedstawionych jest ponizej w catosci.

Planowana inwestycja znacznie obnizy komfort mieszkaicow osiedla blokéw Omulewska 26, Omulewska 26 A, Omulewska 26 B.
Planowana inwestycja ma znajdowac sie znacznie blizej niz obecnie stojgca gtdwna czes¢ budynku hotelu Felix. Co wiecej, bedzie
ona tez blizej ulicy Omulewskiej. Spowoduje to, ze cate patio (a przez to wszystkie mieszkania od strony patio) 3 blokéw bedzie
znacznie bardziej zacienione. W zwigzku z powyzszym prosze o rozwazenie obnizenia inwestycji do maksymalnie 6 kondygnacji
naziemnych oraz odsuniecie od blokéw Omulewska 26 i Omulewska 26 B na odlegtos¢ minimum 35/40 m. Prosze o informacje,
czy takie rozwigzanie bytoby mozliwe?

Zadam zmiany projektu inwestycji w zakresie: 1) Zwiekszenia odlegtoéci pomiedzy budynkiem A a budynkiem Omulewska 26 do co
najmniej 30 metrow, tak jak w przypadku budynku B i Omulewskiej 26B . W praktyce budynek A ma by¢ zréwnany brytg budynku
B. Formalnie mozecie konstrukcyjnie pofaczyé budynek A z budynkiem D. Mézcie tez sobie potaczy¢ w ksztatt DUZE] litery C
budynki A, B, D z oddzielnym dtugim budynkiem C bez straty ilosci mieszkan do sprzedazy. Przejscia na dziedziniec wewnetrzny,
ktére s w tym projekcie pomiedzy A i B oraz A i D zrobicie sobie wtedy tak jak w inwestycji Ursa Sky (budnynki E/F/G lub H -
srodkowe skrzydto budnikéw) czyli na przestrzat przez budynek - od pierwszego pietra, nad przejsciami, bedziecie mieli
dodatkowe mieszkania do sprzedazy. 2) Zmniejszenia wysokosci budynku A i B do 4 pieter (5 poziomdw razem z parterem).
Mozecie podnies¢ wysokosci budynkéw Ci D. Nie zgadzam sie ani na 25 ani na na 27 metrowg wysokosé budynkéw Ai B . 3)
Odsuniecie budynku A od ulicy Omulewskiej do linii budynku Omulewska 26. 4) Zagospodarowania na potrzeby mieszkancéw
nowej inwestycji i osiedla Omulewska 26 pasa 30 metrow pomiedzy oboma inwestycjami (15m szerokos$¢ placu pomiedzy
inwestycjami + 15 m odlegto$¢ od granicy dziatki do bryty hotelu - u was w planach do budynku B) w formie placu zabaw dla dzieci
i profesjonalnej sitowni typu street workout (system bram, drgzkow, poreczy i drabinek) a nie terenéw dla niezwigzanych z
inwestycjg ludzi na skrzyzowaniu Zamienieckiej i Betzecka. Unidevelopment prezenty dla dzielnicy moze robi¢ wtasnym kosztem a
nie kosztem mieszkancow istniejacych juz budynkéw. 5) Nie ma zgody na jakiekolwiek pogorszenie dostepu do dziennego swiatta,
odkrytej powierzchni nieba czy wybudowania sciany kilkanascie metréw na wprost okien. Wasza kalkulacja zysku to wasz
problem. Tak jak wasz architekt przyznat na spotkaniu (patrz nagranie), ze w wyniku aktualnego planu inwestycji nastgpi
pogorszenie warunkéw dla obecnych mieszkancéw Omulewskiej 26 i 26B w imie waszych zyskdéw to naruszenie débr osobistych
mieszkancow przez Swiadome doprowadzenie obecnym projektem inwestycji do pogorzenia komfortu zycia i spadku wartosci
posiadanych przez nich nieruchomosci rowna sie konsekwencje prawne.

Prosze o rozwazenie zmniejszenia ilosci kondygnacji, zwtaszcza w budynku planowanym najblizej ulicy Omulewskiej i na przeciwko
istniejgcego bloku Omulewska 26, oraz o odsuniecie tego budynku od granicy dziatki o dalej niz 4 metry. Prosze rowniez o
rozwazenie wejscia do lokalu ustugowego planowanego od strony Omulewskiej 26 w innym miejscu niz przedstawione na
spotkaniu. Prosba ta jest motywowana nastonecznieniem mieszkan w sgsiadujgcej, istniejgcej juz inwestycji Omulewska 26
(budynek 26 i 26b). Ponadto mieszkania z budynku Omulewska 26 od strony hotelu byty traktowane jako bardziej prestizowe i
byty odpowiednio drozsze niz mieszkania z oknami na wschodnig badz zachodnig strone $wiata, dlatego tez prositabym o
zaprojektowanie nowych budynkdw w taki sposéb, zeby zminimalizowaé pogorszenie sie warunkéw nastonecznienia oraz dostepu
do widoku nieba. Jak Panistwo rowniez potwierdzili na spotkaniu, planowany budynek obnizy komfort mieszkan istniejgcych w
wymienionej inwestycji, w zwigzku z czym prositabym o zweryfikowanie przedstawionej przez Parstwa koncepcji.

Prosze o zmniejszenie wysokosci zabudowy do 5 pieter. Proponowana wysokos$¢ 27 metrow jest kosmicznie zawyzona,
dodatkowo budynek musi sta¢ w odlegtosci minimum 4 metréw od linii balkonéw. W przeciwnym wypadku Mieszkancy
Omulewska 26 stracg dostep do storica. Obecna zabudowa hotelowa pozwala na wiekszy dostep do Stonca w budynkach
Omulewska 26b i 26 (od strony hotelu) ze wzgledu na niska zabudowe na linii slonca w horyzoncie. Propozycja nowej zabudowy
zdecydowanie zmniejszy naslonecznienie mieszkan co obnizy komfort mieszkancow Omulewska 26 (co zreszta rowniez przyznali
Panstwo na spotkaniu online). Bardzo prosze o powazne rozpatrzenie uwag Mieszkaricow Omulewska 26.

Projektowang zabudowe ksztattujemy ze szczegdlnym poszanowaniem okolicznej urbanistyki, starajgc sie dopasowac wysokosciowo
do istniejacych budynkéw oraz uzupetnié wyrwe w pierzei u zbiegu ul. Omulewskiej i Sulejkowskiej.

Bardzo wazne jest dla nas dobro sgsiadéw, dlatego szczegétowo przeanalizowaliémy kwestie nastonecznienia i przestaniania dla
okolicznej zabudowy. Nasza koncepcja spetnia obowigzujgce przepisy dotyczace nastonecznienia i odlegtosci od sgsiednich budynkdéw
dla inwestycji realizowanych zgodnie z parametrami dla zabudowy srédmiejskiej, obowigzujgcymi przy ul. Omulewskiej. Warto
zaznaczy¢, ze te same normy obowigzywatyby nas przy realizacji inwestycji bez zastosowania tzw. specustawy mieszkaniowej, gdyz
wynikajg one réwniez z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Odlegtosci:

Obecnie odlegtosé budynku A od budynku Omulewska 26 wynosi 19 m, zostanie jednak zwiekszona do 20 m. Ta odlegtos¢ spetnia
warunki techniczne i zasady usytuowania budynkow. Odlegtosci wynikajg rowniez z zapisdw Miejscowego Planu, w ktérym wskazane
sg obowigzujace linie zabudowy jak rdwniez nieprzekraczalne linie zabudowy - te linie zostaty zachowane.

Przedstawiona podczas dialogu koncepcja zaktadata wysokos$¢ budynku A i B wynosi 26.5 m, czyli o 1.5 m wiecej niz zaktada plan
miejscowy. Ta rdéznica nie miataby znaczacego wptywu na nastonecznienie czy dostep do niebosktonu.

Przy takich parametrach mieszkania w budynkach Omulewska 26 i Omulewska 26B miatyby zapewnione minimum 1.5h storica
stonecznego w godzinach od 7.00-17.00.

Odpowiadajac jednak na gtosy udzielone w dialogu inwestor zdecydowat sie na obnizenie wysokosci budynku A i B do maksymalnie
25 m, co oznacza petng zgodnos¢ z przepisami planu miejscowego w zakresie wysokosci zabudowy.

Dziatka pomiedzy osiedlem Omulewska 26, a planowanym osiedlem Omulewska 24 nie jest wtasnoscig inwestora, ponadto plan
miejscowy przewiduje w tym miejscu droge.

Koncepcja na terenie inwestora przewiduje jednak m.in. aranzacje otwartego dziedzinca z matg architekturg i wysokg zielenia, ktére
beda dostepne zaréwno dla mieszkaricéw jak i dla lokalnej spotecznosci.

Powierzchnia biologicznie czynna:

30% powierzchni inwestycji zajmie powierzchnia biologicznie czynna, w tym az ok 1740 m2 znajdzie sie na gruncie rodzimym.
Koncepcja przewiduje m.in. aranzacje dziedzifnca z matg architekturg i wysoka zielenia, ktdre bedg dostepne dla lokalnej spotecznosci.
Pomiedzy budynkami planowane sg nasadzenia zréznicowanej roslinnosci, ktora stworzy mikroklimat i podkresli zaciszny charakter
miejsca. Aranzacja przestrzeni otwartej bedzie nawigzywata rowniez do historii tego terenu, na ktérym znajdowaty sie ogrody rdzane.
Podsumowanie:

Koncepcja prezentowana na spotkaniach

Funkcja - mieszkaniowa z ustugami w parterach,

Wysokosé - 26,5 m od budynkéw Omulewska 26 i 26B, 21 m od ul. Sulejkowskiej,

Powierzchnia biologicznie czynna (wskaznik) - 30%,

Powierzchnia zabudowy (wskaznik) - 40%,

Linie zabudowy (odlegtos¢ inwestycji do granicy dziatki):

4 m od strony budynku Omulewska 26,

15 m od strony budynku Omulewska 26B,

8 m od strony ul. Sulejkowskiej,

2 m od strony ulicy Omulewskiej,

9 m od strony budynku Sulejkowska 60.

Koncepcja po spotkaniach (zmiany)

Funkcja - mieszkaniowa z ustugami w parterach,

Wysokos$é - 25 m od budynkéw Omulewska 26 i 26B, 21 m od ul. Sulejkowskiej,

Powierzchnia biologicznie czynna (wskaznik) - 30%,

Powierzchnia zabudowy (wskaznik) - 40%,

Linie zabudowy (odlegtos¢ inwestycji do granicy dziatki):
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Planowana inwestycja sprawi, ze komfort mieszkancéw Omulewska 26 od strony hotelu jak i mieszkaricow majgcych okna na
patio znacznie sie pogorszy. Wedtug wstepnego planu 1 z budynkéw bedzie prawie 2 razy blizej naszego osiedla niz obecnie. Z
tego powodu do catego patio bedzie dochodzi¢ znacznie mniej swiatta stonecznego niz obecnie! W tym wypadku norma 3h
nastonecznienia NIE jest spetniona!l! Bedzie to max 1,5h i to w okresie letnim! Wnioskuje o: 1. obnizenie planowanej wysokosci o

7 kilka metrow (planowana inwestycja przekracza max. dopuszczalng wysokos¢ w Miejscowym Planie Zagospodarowania!) 2.
odsuniecie budynku na wiecej niz planowane 19 m - min 30m. Dzieki tym zmianom mieszkaricom z oknami od strony patio oraz
mieszkaricom od strony obecnego hotelu zostanie chociaz troche swiatta... Prosze nie zamurowywac naszego osiedla. Ludzie nie
chcag mieszkac¢ w bunkrze!

Dodatkowo prosze o zwiekszenie powierzchni biologicznie czynnej do 35/40% - bedzie to miato skutki w postaci zmniejszenia

8 wyspy ciepta i zmniejszenia ryzyka powodzi w miescie. Odsuniecie tej inwestycji od Omulewskiej 26 na pewno w tym pomoze.

9 Zielen —ile bedzie powierzchni bilogicznie czynnej?

10 Sgsiadom inwestycji, ktdrzy majg problem z planowang wysokoscig serdecznie polecam kontakt ze stowarzyszeniem "Wiatrak":
https://www.facebook.com/StowarzyszenieWiatrak

11 Jakie sg parametry dotyczace wysokosci budynkéw?

12 Ponadto wnioskuje o obnizenie zabudowy blokédw w szczegdlnosci tego ktdry jest wysuniety najblizej naszego osiedla, gdyz
spowoduje to znaczne zaciemnienie mieszkar w bloku nr 26

13 Prosimy o trzymanie sie 25 metréw wysokosci i 19m odlegtosci od Omulewskiej 26. Im bardziej da sie obnizy¢ budynek, tym lepie;j.

14 Nie zgadzam sie na inwestycje o wysokosci wyzszej niz 20 m.

15 Nie zgadzam sie na traktowanie tak odlegtego terenu od centrum jako strefe srédmiejska z 1.5h storica a co za tym idzie nie
zgadzam sie na budynki wyzsze niz 20m.

16 Zapomniat Pan wspomnieé ze chcecie przekroczyé dopuszczalng wysokosé¢

17 Prosze o zmniejszenie wysokosci budynkdw od strony osiedla Omulewska 26/26A/26B do 22 m wysokosci.

18 Prosba o obnizenie budynku A o dwa pietra.

19 Sugeruje nizszg zabudowe od ul. Omulewskiej 26.

20 Prosze o wprowadzenie zmian do projektu, m.in. o obnizenie wysokosci i odsuniecie budynku od Omulewskiej 26

21 Prosze o budowe budynkdéw max. 25 m wysokosci zgodnie z PZT.

2 Jako mieszkanka osiedla Omulewska wnosze o zmniejszenie wysokosci budynkéw do maksymalnie 6 kondygnacji / 22 metréw

23 Jaka max wysokos¢ budynku dopuszcza MPZP a jaka bedzie w inwestycji ?

24 Interesuja mnie wszelkie odstepstwa od MPZP na tym terenie (w zakresie tak funkcji, jak i parametréow).

Kupujgc mieszkanie w inwestycji Omulewska 26 sprawdzitem jak zapewne i inni mieszkancy Miejski Plan Zagospodarowania
Przestrzennego i 25m ktdre sg wskazane obecnie w planie powodujg, ze przed moimi oknami nic nie moze powstac (najwyzsza
kondygnacja, najdrozsze mieszkanie). Po zmianie na 27m oznaczac to bedzie, ze na swojej wysokosci bede miat sgsiada nowego

25 budynku i wyglada na to, ze zaledwie 19m od swoich okien. To spowoduje utrate komfortu oraz obnizy wartosc¢ nie tylko mojego
mieszkania. Dlatego mam nastepujgce pytanie. Jak ma wygladaé proces uzyskiwania od Paristwa odszkodowania z tego tytutu
jezeli ta inwestycja zostanie zrealizowana w obecnej formie ?

26 Prosze sie nie wysila¢ uktadami mieszkan. Aktualny stan (odlegto$¢) powoduje, ze wchodzimy w strefe sporu prawnego.

Ja jako mieszkanka bloku Omulewska 26 zgtaszam sprzeciw wobec projektu zabudowy mieszkaniowej przedstawionej na
spotkaniu w dniu 29 listopada br. Jestem wtascicielkg dwupokojowego mieszkania z aneksem kuchennym usytuowanego w
srodkowym pionie w szczycie budynku Omulewska 26 od strony zabudowy parterowej zaplecza hotelu Felix. Proponowany blok A
Omulewska 24 w ksztatcie litery L o wysokosci 8 kondygnacji zatoni catkowicie dostep do $wiatta stonecznego mieszkan w tym

27

pionie. Mieszkania w tym pionie majg po dwa okna wytgcznie z tej strony i pozostang bez dostepu do swiatta stonecznego.
Spowoduje to ujemne skutki zdrowotne mieszkancéw, zwiekszy zuzycie energii elektrycznej oraz znaczgco obnizy wartos¢
mieszkan . Budynek A nie moze absolutnie przekroczy¢ dopuszczalnej wysokosci 25 metréw zgodnie z obowigzujgcym MPZP i
zostac¢ odsuniety od linii proponowanej zabudowy w projekcie do linii zabudowy budynkiem B.

5 m 0d strony budynku Umulewska Z2b,
15 m od strony budynku Omulewska 26B,

8 m od strony ul. Sulejkowskiej ,

2 m od strony ulicy Omulewskiej,

9 m od strony budynku Sulejkowska 60

Odlegtos¢ budynku A od budynku Omulewska 26 zostanie zwiekszona z 19 m do 20 m. Ta odlegtos¢ spetnia warunki techniczne i zasady
usytuowania budynkoéw.

Stan prawny (planistyczny) terenu inwestycji i zabudowy sasiedniej (Omulewska 26, 26A i 26B)

Dla terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru po potnocnej i potudniowej stronie ulicy
Grochowskiej na odcinku od ul. Garwolinskiej do Kanatu Kaweczynskiego czesc¢ | (zatwierdzony uchwata Rady m. st. Warszawy z nr
LXXV/1938/2014 z 30-01-2014).

Zabudowa $rédmiejska:

Caty obszar objety planem w catosci stanowi tereny zabudowy srodmiejskiej - o czym mowi paragraf 5 ust. 1 uchwaty (na stronie 13
uchwaty).

Uchwata dostepna jest pod linkiem ponizej:
https://bip.warszawa.pl/NR/exeres/EECA04D8-E69E-4C22-87C2-973C04EB4C2B,frameless.htm

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Warszawy rowniez przewiduje w tym miejscu zabudowe
srodmiejska.

Zapisy planu miejscowego:

Dla terenu inwestycji plan okresla przeznaczenie terenu m. in. na hotelowe. Wskazuje maks. wysokos$¢ na 25 m oraz linie zabudowy.
Ten sam plan miejscowy obowigzuje dla budynkdw Omulewska 26, 26A i 26B, ktére zostaty zaprojektowane i zrealizowane na
podstawie zapisow tego planu.

Nabywanie mieszkan na rynku pierwotnym oraz wtérnym miato miejsce takze w trakcie obowigzywania ustalen tego planu.

Nie mozna zatem méwié, ze inwestycja mieszkaniowa zgodna z zapisami planu miejscowego w zakresie parametrow takich jak
wysokosé, linie zabudowy, powierzchnia zabudowy i biologicznie czynna pogorszy sytuacje budynkdw sasiednich. Parametry inwestycji
mieszkaniowej bowiem sg zgodne z tymi, ktdre obowigzywaty w trakcie zakupu mieszkan.

Odpowiadajac na gtosy udzielone w dialogu inwestor zdecydowat sie na obnizenie wysokosci budynku A i B do maksymalnie 25 m,
co oznacza petng zgodnos¢ z przepisami planu miejscowego w zakresie wysokosci zabudowy.
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Jako osoba zamieszkujgca osiedle przy ul. Omulewskiej 26 mam wiele uwag do planowanej przez Panstwa inwestycji. Przede
wszystkim jestem zaniepokojona planowang wysokoscig bloku bezposrednio sgsiadujgcego z zamieszkanym przeze mnie
osiedlem, jak i jego zatrwazajacg bliskoscia, ktdra znaczgco obnizy komfort mieszkania na naszym osiedlu. Pragne zwréci¢ uwage

28 na zawarte przez Paristwa na tej stronie przektamania o niskiej zabudowie majgcej zastgpi¢ hotel, podczas gdy na miejscu niskiej
hotelowej zabudowy ma powstac wysoki blok zupetnie blokujgcy swiatto oraz widok na ul. Omulewska. Zapewne nie przez
przypadek w pokazanej przez na stronie wizualizacji widac¢ jedynie niskg zabudowe?

29 Jakie bedg doktadne odlegtosci zabudowy od budynkéw Omulewska 26 i Omulewska 26B
Czt Budynek B jest doktadnie w miejscu hotelu Felix?

30 Chce abyscie odsuneli budynek A waszej inwestycji od budynku Omulewska 26

31 Prosze zwiekszy¢ nastonecznienie oraz odlegtos¢ planowanego budynku od ul. Omulewskiej 26 i 26B.

Dzienl dobry, ta inwestycja obnizy znaczgco jakos zycia w moim mieszkaniu przy ulicy Omulewskiej 26b. Takie ustawienie blokow

32 oraz zwiekszenie wysokosci powyzej dozwolonej znaczgco ograniczy ilos¢ Swiatta wpadajaca do mojego mieszkania. Dodatkowo
mam watpliwosci co do hatasu niosgcego sie i odbijajgcego sie od budynkdw.

33 Ile bedzie metréw odlegtosci od budynku Omulewska 26 i 26 B - liczac od hotelu Felix i od ,niskiego budynku”?

34 Ponadto nowa inwestycja powinna by¢ oddalona o wiecej niz 25m od obecnego bloku Omulewska 26.

35 dodatkowo musi by¢ oddalona wiecej niz 25m od obecnego bloku Omulewska 26.

Prosba o rozwazenie odsuniecia budynku A od granicy dziatki, aby umozliwi¢ mieszkaicom budynku Omulewska 26 oraz patio

36 catego osiedla sgsiadujgcego dostep do odpowiedniego nastonecznienia, co chociaz w pewnym stopniu zrekompensuje
dvskomfort powstatv z powodu inwestvcii Omulewska 24.

37 Prosze o odsuniecie od granicy dzialki mozliwie jak najdalej planowanych budynkéw A i B od budynkéw Omulewska 26 i 26B.

38 Jako mieszkanka osiedla Omulewska wnosze o odsuniecie budynku A od budynku Omulewska 26 o minimum 25 m.

Bliska odlegtos¢ wysokich budynkéw omulewskiej 24 spowoduje, ze ilos¢ storica na omulewskiej 26 bedzie bardzo ograniczonal!
Whplywa to znacznie na komfort zyxia mieszkancow ktorzy dopiero co zdazyli wykonczyc swoje mieszkania. Podczas konsultacji

39 padto stwierdzenie o strefie srodmiejskiej (chyba jakis zart ) co powoduje ze ilos¢ dostepnego storica moze byé mniejsza... Bede
walczyt o to zeby projekt osiedla omulewska 24 w obecnej formie nie powstat.

40 Jest jednak kontrowersyjny, gdyz obecny budynek znajduje sie dalej od granic dziatki

41 Prosimy o zmniejszenie wysokosci od Omulewskiej 26 i odsuniecie od istniejgcych budynkdw.

Nie zgadzam sie rowniez na tak bliskie usytuowanie nowego bloku (19m) w stosunku do obecnego hotelu ktdry jest oddalony o

42 35m co mogtoby sprawic ze korzystanie z przestrzeni wspdlnej patio przez dzieci bedzie sie odbywato 'w pudelku' bez storica.

43 Prosze o zachowanie minimalnej odlegtosci od osiedla Omulewska 26 przynajmniej 25 m.

44 Do rozwazenia cofniecie inwestycji do ul. Sulejkowskiej — przesuniecie catosci inwestycji w kierunku tej ulicy.

45 Czy posiadacie alternatywny projekt inwestycji z budynkiem A odsunietym od budynku Omulewska 26 i nizszg zabudowg (zgodnie
z mpzp) ?

16 Jak zapewnicie doswietlenie i dostep storica do mieszkan na niskich kondygnacjach w budynku Omulewska 26 skoro nowi sgsiedzi
beda mogli kawe sobie przez okno podaé?

47 Omulewska 26 - prosimy zadbac¢ o nastonecznienie naszych mieszkan. Mieszkamy w matych dwupokojowych mieszkaniach z
dwoma oknami na te strone.

Chciatabym w imieniu swoim ale takze mieszkancow osiedla zgtosi¢ problem z obnizeniem komfortu mieszkancéw naszego osiedla
- gtédwnie jesli chodzi o nastonecznienie. Nie wyobrazam sobie mieszkania w "norze" oraz "ciemnicy". Rozumiemy, ze inwestycja

48 ma by¢ dla Panstwa jak najbardziej optacalna ale prosze uszanowac takze dotychczasowych mieszkarncow okolicy. Jesli wysokos¢
blokdw bedzie przekracza¢ maksymalng wysokosé ustalong w MPZP, to prosze w miare mozliwosci zapewnié¢ zastepcze
rozwigzanie - tj. np. odsuniecie blokéw od naszej inwestycji.

49 Omulewska 26 — prosimy zadbac¢ o nastonecznienie oraz widok z okna obecnych mieszkarnicéw. Dotyczy to najblizszego budynku
oraz budynku 26B (obecnie widok z okna na centrum).

Prosze wzig¢ pod uwage NASLONECZNIENIE dla bocznej strony budynku Omulewska26, oraz caty przéd bloku Omulewska26B.

50 Postawienie bloku ktéry Panstwo proponujg spowoduje brak naswietlenia réwniez patio osiedla ktdre juz stoi przy ulicy
Omulewskiej26, 26A, 26B

51 Uwazam, ze blok pierwszy przy ulicy Omulewskiej zastoni $wiatto mieszkaricom z Omulewska 26.
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Kolejnym waznym postulatem jest obnizenie planowanej wysokosci budynkdw co najmniej o trzy kondygnacje tak, aby nie
zdominowac okolicznego krajobrazu, a takze nie odebra¢ dostepu do swiatta stonecznego mieszkaricom blokéw okolicznych
osiedli. Koncepcja w obecnej formie zapewnia miejscami jedynie 1,5h nastonecznienia, co jest niezgodne z przepisami, ktére
mowig o co najmniej 3h poza zabudowg Srédmiejska (dodatkowo, przedstawiciele dewelopera oktamali mieszkancow na
spotkaniu twierdzac, ze Omulewska 24 znajduje sie w strefie sSrddmiejskiej, co uwazam za zachowanie skandaliczne).
Podsumowujac, jako mieszkancy postulujemy o znaczne zmniejszenie projektowanej ilosci mieszkan, na rzecz dobrobytu lokalnej
spotecznosci, zgodnie ze wspolnym stanowiskiem mieszkancéw przedstawionym na spotkaniu 29.11.

53

Planowana inwestycja poprzez swojg bliskos¢ od granicy dziatki wraz z wysokoscia, ktéra przekracza maksymalng wysokos¢
wskazana w mpzp znacznie obnizy standard jakosci zycia poprzez zmniejszenie dostepnosci storica do mieszkania.

54

Prosze jednak zrozumieé, ze mieszkancy w szczegdlnosci bloku 26, majg prawo do dostepnosci Swiatta stonecznego. Na jakiej
podstawie sg stosowane normy zabudowy $rédmiejskiej jesli chodzi o nastonecznienie / zacienienie, jesli na ten moment nie ma w
Warszawie obszaréw tak daleko od centrum, ktére bytyby tak traktowane? Mysle, ze o ile inne kwestie typu - przejazd sprzetu
ciezkiego, ilos¢ parkingdw czy tez inwestycje wspottowarzyszgce mozna rozwazac na wiele sposobdéw, jednak podstawowe prawo
do dostepu do swiatta powinno by¢ zachowane.

55

Chciatem wyrazi¢ swoj absolutny sprzeciw wobec planowanej inwestycji. Sprawi ona, ze komfort mieszkancéw, szczegdlnie w
zakresie doswietlenia, zarowno osiedla Omulewska 26, 26A i 26B oraz mieszkanncow ul. Sulejkowskiej 60, diametralnie sie
pogorszy. Ponizej wymienie gtdwne zmiany na to wptywajace: 1. Planowane przez Paristwa bloki majg znajdowaé sie zaréwno
blizej bloku Omulewska 26, jak i maja by¢ dosuniete maksymalnie do ul. Omulewskiej. A wiec 8-kondygnacyjny budynek bedzie o
ponad 15 m blizej niz obecna, bardzo niska zabudowa hotelowa(!). 2. Bloki majg by¢ wyzsze niz maksymalna dopuszczalna
wysokos$¢é w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego, wynoszgca 25 m - bloki majg mie¢ 27 m co bedzie skutkowac
zabraniem swiatta stonecznego nie tylko mieszkaricom ale réwniez i na osiedlowym patio. Jest to niedopuszczalne. 3. W zwigzku z
powyzszym, nastonecznienie wyniesie 1.5h dziennie w dniu rGwnonocy (tzn. ze w czasie jesienno - zimowym nastonecznienie
wyniesie ponizej 1.5h), a wiec norma 3h nastonecznienia nie jest spetniona. 4. Zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej do
25% - norma mowi o minimum 30%. Skutkowac to bedzie zwiekszeniem ryzyka zalan i podtopien po intensywnych deszczach oraz
zwiekszeniem wyspy ciepta, a wiec w upaty bedzie jeszcze gorecej. 5. Trudnosci w znalezieniu wolnych miejsc parkingowych w
okolicy - proponowana liczba miejsc (47) jest absolutnie niewystarczajgca. 6. Zwiekszeniem ruchu w okolicy - zaréwno na ulicach
jak i w okolicznych sklepach. 7. Problemy ze znalezieniem wolnych miejsc dla dzieci w ztobkach i przedszkolach. Inwestycja w
obecnym ksztafcie jest nie do zaakceptowania.

56

1) Planowana lokalizacja budynku A bardzo znaczaco organiczny nastonecznienie istniejgcego osiedla Omulewska 26, zaréwno
mieszkan, jak i terenu wspdlnego (tzw. "patio"). Budynek A, pomimo, ze jest zaplanowany jako nizszy od gtéwnej bryty obecnie
istniejgcego hotelu, zostat zaprojektowany tuz przy ulicy Omulewskiej i granicy z osiedlem Omulewska 26, co powoduje
ograniczenie nastonecznienia budynkéw Omulewska 26 i Omulewska 26B oraz patio.

Obecnie w miejscu planowanego bloku o osmiu kondygnacjach istnieje niska zabudowa hotelowa, ktéra nie ogranicza
nastonecznienia osiedla Omulewska 26.

Chcielibysmy zauwazy¢, ze MPZP zaktada maksymalnie 25 metrowg zabudowe, a planowane budynki A i B majg mie¢ 27 m.
Ponadto budowa budynku A tak blisko budynku Omulewska 26 znaczgco obnizy atrakcyjnos¢ nowopowstatych lokali
mieszkalnych, mieszkania bedg "okno w okno".

2) Powierzchnia biologicznie czynna - wg informacji z konsultacji ma by¢ jej 25%, natomiast MPZP zaktada min. 30%. Dodatkowo
brak jest informacji o sposobie gromadzenia wody opadowej (a niewielka powierzchnia biologicznie czynna zwieksza ryzyko zalan
i podtopien).

3) Niewystarczajgca ilos¢ miejsc parkingowych - planowane 47 miejsc parkingowych wzdtuz ulicy Sulejkowskiej (zamiast
aktualnych 34) jest niewystarczajgce biorgc pod uwage liczbe nowych lokali mieszkalnych oraz planowane wykonanie lokali
ustugowych.

Whioskujemy o:

- obnizenie planowanej zabudowy, maksymalnie do 6 kondygnacji w przypadku wszystkich 4 budynkoéw,

- przesuniecie linii zabudowy budynku A od strony granicy z osiedlem Omulewska 26 i od strony ulicy Omulewskiej,

- zwiekszenie powierzchni biologicznie czynnej,

- zwiekszenie liczby miejsc parkingowych ogdlnodostepnych (np. wzdtuz ulicy Omulewskiej, po przesunieciu linii zabudowy
budynku A).
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Jako mieszkancy nie zgadzamy sie i bedziemy blokowac i zaskarza¢ wszelkimi mozliwymi sposobami wprowadzenie na naszym
terenie strefy zabudowy srédmiejskiej. Nie rozumiem skad taki pomyst, jest to skrajne zignorowanie jakosci zycia okolicznych
mieszkancow. Gdyby taka zgoda powstata bylibysmy najbardziej oddalong taka strefg od centrum miasta. Jest to niepotrzebne
zageszczanie zabudowy bo przeciez zadne srédmiescie to nie jest i nie taka bytfa idea taki stref. Nie ma potrzeby 'dogeszczania’
poniewaz nie ma u nas zadnych starych budynkdéw ktére wymuszatyby kombinowanie, jest to tylko pazernos¢ dewelopera.

57 Kolejnym przyktadem pazernosci dewelopera jest préba 'wycisniecia' ponad maksimum wysokosci budynku. W planie zabudowy
jest max 25m wiec nie rozumiem w tym wypadku préoby wybudowania 27m. Podsumowujgc jako mieszkancy jesteSmy w stanie
zaakceptowac nizszy budynek, dalej odsuniety od korica dziatki od strony omulewskiej 26 i w zadny wypadku nie zgadzamy sie
tutaj na zabudowe srédmiejska i zapewniam, ze bedziemy to blokowaé¢ w kazdy mozliwy sposdb w tym jesli zajdzie taka potrzeba
przez zaskarzanie decyzji do sgdu administracyjnego.
PROCEDURA DIALOGU
Procedura powinna zostac¢ przerwana i rozpoczeta od poczatku. W trakcie konsultacji doszto do wielu nieprawidlowosci. strefa srodmiejska zostata szczegétowo opisana w dziale: Budynek a sgsiedztwo "Zabudowa srédmiejska"
Deweloper wprowadzit mieszkaricow w btgd poniewaz powiedziat nam, ze nasz blok znajduje sie w zabudowie srodmiejskiej co
58 jest klamstwem. Apeluje o powtdrzenie konsultacji juz z petng informacja dla mieszkancow. Dodatkowo nie zostat sporzadzony
protokét a byto duzo uwag i duzo obecnych chcacych sie wypowiedziec bez dostepu do internetu. Nie wykluczajmy takich ludzi
oni tez powinni moc zostac wysluchani przez radnych.
Z kim byty prowadzone rozmowy w ramach inwestyc;ji? Z jakimi jednostkami? Zgodnie z Instrukcjg Prezydenta m.st. Warszawy inwestycja byta konsultowana w Biurze Architektury i Planowania Przestrzennego, z
59 Burmistrzem Dzielnicy Praga Potudnie, Biurem Edukacji, Biurem Mienia, Miejska Komisjg Urbanistyczno Architektoniczng, Zarzadcg
Drogi oraz Biurem Zarzadzania Ruchem Drogowvm
60 Podczas konsultacji nie byty prowadzone nawet zadne notatki i nie byty spisane uwagi od okolicznych mieszkaricéw. Nie wiem w  |Podczas konsultacji byty prowadzone notatki, a zebrane uwagi zostaty zawarte w raporcie z dialogu o inwestycji
takim wypadku czemu one miaty stuzyé. Chyba zeby tylko sie odbyty dla sztuki.
61 Jakie dokumenty zostaty podpisane i z jakimi jednostkami w miescie i dzielnicy? Czy mozemy zobaczy¢ te dokumenty? Czy mogg |WSszelkie dokumenty mozna uzyska¢ w drodze zgdania dostepu do infromacji publicznej
by¢ udostepnione na stronie internetowej projektu?
UStUGI, W TYM PUBLICZNE
62 Jakiej wielkosci +/- bedzie ten lokal dla spotecznosci mieszkarncow? Jeden z lokali zostanie przeznaczony na klub osiedlowy, ktdry bedzie zarzadzany przez przysztg wspdlnote. Wielkosé lokalu to ok. 79
63 Przestrzen dla mieszkancéw — czy jest przewidziany lokal dla mieszkarncéw m2.
64 Jakie uslugi sg planowane na parterze? Przeznaczenie lokalnych ustug uzaleznione bedzie od przysztych nabywcédw oraz wspdinoty. Na charakter dziatalnosci z pewnoscig
65 Lokale ustugowe — co tam ma by¢? Czy jest jakis pomyst? wplyng parametry lokali - kameralne metraze ok. 30-190 m?, brak przystosowania do tzw. ciezkiej gastronomii
66 Byloby dobrze gdyby nie bylo wejscia do lokalu uslugowego od strony budynku Omulewska 26, poniewaz to bedzie uciazliwe Usuniecie wejscia do lokalu ustugowego od strony ul. Omulewskiej 26 rozwazymy na dalszym etapie prac projektowych.
Dodatkowo, zaplanowane powinny zosta¢ wieksze lokale ustugowe na parterze - przy obecnej propozycji (mate lokale) mozliwe |Przeznaczenie lokalnych ustug uzaleznione bedzie od przysztych nabywcéw oraz wspdlnoty. Na charakter dziatalnosci z pewnoscia
67 bedzie otwarcie tam jedynie matych sklepow, ktdre sg zbedne w tej lokalizacji (jest Lidl i stacja benzynowa). Brakuje lokali takich [wptyng parametry lokali - kameralne metraze ok. 30-190 m?, brak przystosowania do tzw. ciezkiej gastronomii
jak apteki, piekarnie, przychodnia publiczna, lokale gastronomiczne czy szeroko rozumiane ustugi.
REALIZACJA INWESTYCJI
Jakie sg przewidywane terminy realizacji inwestyc;ji? Termin realizacji inwestycji uzalezniony jest od przebiegu procedur niezbednych do uzyskania pozwolenia na budowe. Aby na danym
terenie mogta powstac taka zabudowa, niezbedna jest specjalna uchwata rada gminy / miasta (tzw. uchwata o ustaleniu lokalizacji
68 inwestycji mieszkaniowej). A zatem procedura uchwalenia takiej uchwaty bardzo przypomina procedure uchwalenia planu
miejscowego. Warto wspomniec, ze samo uzyskanie uchwaty to pierwszy etap procedury przygotowania inwestycji (tzw. planistyczny
Na kiedy planowane jest rozpoczecie budowy? czy Ioka!izacyjny). D?piero w koIejnym' etapie ir'1westor pr'zy,gotO\'Nuje projekt budowla'ny, a n?ste';')hie wysteipuj'e o jegc? zatv'vierdzenie i
uzyskanie pozwolenia na budowe. Projekt musi uwzgledniac zapisy uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Po
69 realizacji niezbednych procedur administracyjnych bedziemy mogli przystgpi¢ do prac budowlanych. Zaktadamy, ze od momentu
rozpoczecia potrwajg one ok. 20 miesiecy.
Sulejkowska - horyzont czasowy realizacji. Jak dtugo potrwaja prace? Kiedy sie rozpoczng i kiedy skonczg? Szacowany termin realizacji przebudowy drég to ok 5-6 miesiecy. Termin uzalezniony od procedur administracyjnych oraz od czasowej
70 organizacji ruchu. Koniec przebudowy drdg nastgpi przed ukornczeniem inwestycji mieszkaniowe;j.
Omulewska 26 - terminy realizacji + terminy pozwolen, etapowanie budowy. Skrzyzowanie Belzeckiej i Zamienieckiej to dobre Termin realizacji inwestycji uzalezniony jest od przebiegu procedur niezbednych do uzyskania pozwolenia na budowe. Aby na danym
rozwigzanie - drzewa, zielen. terenie mogta powstac taka zabudowa, niezbedna jest specjalna uchwata rada gminy / miasta (tzw. uchwata o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej). A zatem procedura uchwalenia takiej uchwaty bardzo przypomina procedure uchwalenia planu
miejscowego. Warto wspomnieé, ze samo uzyskanie uchwaty to pierwszy etap procedury przygotowania inwestycji (tzw. planistyczny
71

czy lokalizacyjny). Dopiero w kolejnym etapie inwestor przygotowuje projekt budowlany, a nastepnie wystepuje o jego zatwierdzenie i
uzyskanie pozwolenia na budowe. Projekt musi uwzglednia¢ zapisy uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Po
realizacji niezbednych procedur administracyjnych bedziemy mogli przystgpi¢ do prac budowlanych. Zaktadamy, ze od momentu
rozpoczecia prace potrwajg one ok. 20 miesiecy.
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Jak bedzie wygladat demontaz istniejgcego budynku hotelu Felix? jak bedzie przebiegat i jak dtugo bedzie trwat? Takie dziatanie
generuje duzo pytu i utrudnien. Kto umyje okna okolicznym mieszkaricom po demontazu?

Termin rozbidrki uzalezniony jest od przebiegu procedury uzyskania pozwolenia na rozbiérke oraz uzyskania uchwaty ULIM inwestycji
mieszkaniowej. Na chwile obecng termin nie jest znany. Zaktadamy, ze rozbidrka potrwa ona ok 4 miesiecy. Rozbiérka hotelu Felix

72 bedzie prowadzona przez wyspecjalizowane podmioty, prowadzona metoda mechaniczng z uzyciem koparki wyposazonej w szczeki do
ciecia zelbetu. Od strony mozliwego rozlotu odtamkéw bedzie wykonana podwieszona kurtyna. W celu zmniejszenia efektu "kurzenia"
Jakie bedg ramy czasowe rozbiérki — poczatek, koniec, przebieg? Mieszkaricy zainwestowali w mieszkania, elewacje, etc. Kto nam |Prace beda prowadzone w otulnie mgty wodnej. Rozbiorka bedzie realizowana tak, aby byta w mozliwie najmniejszym stopniu
7 to wyczysci i zrekompensuje ew szkody? ucigzliwa dla mieszkancéw. Warto doda¢, ze naszym celem jest réwniez wprowadzenie cze$ci materiatdw z rozbidrki hotelu Felix do
drugiego obiegu. Ponowne wykorzystanie elementow takich jak np. okna pozwoli ograniczy¢ slad weglowy oraz ilos¢ odpadow.
Co sie stanie jesli powstang uszkodzenia nawierzchni istniejgcych ulic w trakcie ralizacji inwestycji? Inwestor przed rozpoczeciem prac przystgpi do zawarcia umowy z zarzadcg drogi tj. Dzielnicg Praga Potudnie zezwalajacej na przejazd
sprzetem ciezkim. W celu ustalenia trybu i zasad dokonywania napraw i likwidacji uszkodzen gdyby takie nastgpity. Po zawarciu
74 umowy zostaje przygotowana szczegétowa dokumentacja stanu technicznego drég po ktorych ma sie przemieszkad sprzet ciezki.
Dodatkowo Inwestor zobowigzany bedzie do zabezpieczenia nalezytego wykonania Umowy w celu pokrycia ewentualnych roszczen
Dzielnicv wohec Inwestora
lle potrwa realizacja inwestycji — od poczatku do konca? Termin realizacji inwestycji uzalezniony jest od przebiegu procedur niezbednych do uzyskania pozwolenia na budowe. Aby na danym
terenie mogta powstac taka zabudowa, niezbedna jest specjalna uchwata rada gminy / miasta (tzw. uchwata o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej). A zatem procedura uchwalenia takiej uchwaty bardzo przypomina procedure uchwalenia planu
miejscowego. Warto wspomnieé, ze samo uzyskanie uchwaty to pierwszy etap procedury przygotowania inwestycji (tzw. planistyczny
75 czy lokalizacyjny). Dopiero w kolejnym etapie inwestor przygotowuje projekt budowlany, a nastepnie wystepuje o jego zatwierdzenie i
uzyskanie pozwolenia na budowe. Projekt musi uwzglednia¢ zapisy uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Po
realizacji niezbednych procedur administracyjnych bedziemy mogli przystapi¢ do prac budowlanych. Zaktadamy, ze od momentu
rozpoczecia potrwajg one ok. 20 miesiecy.
Bardzo prosze o odpowiedz na ponizsze punkty. Rozbidrka - Zaktadamy, ze rozbidrka potrwa ok 4 miesiecy. Rozbiérka hotelu Felix bedzie prowadzona przez wyspecjalizowane
-czy w czasie wyburzania hotelu Felix bedzie zabezpieczona elewacja w budynku Sulejkowska 60a,b. podmioty, prowadzona metodg mechaniczng z uzyciem koparki wyposazonej w szczeki do ciecia zelbetu. Od strony mozliwego rozlotu
-mycie okien w budynku j.w. odtamkéw bedzie wykonana podwieszona kurtyna. W celu zmniejszenia efektu "kurzenia" prace bedg prowadzone w otulnie mgty
-zabezpieczenie przed ogromnym kurzem. wodnej. Rozbidrka bedzie realizowana tak, aby byta w mozliwie najmniejszym stopniu ucigzliwa dla mieszkancéw. Warto doda¢, ze
-zmniejszenie ilosci pieter nie pasujgce do naszym celem jest rdwniez wprowadzenie czesci materiatéw z rozbiérki hotelu Felix do drugiego obiegu. Ponowne wykorzystanie
okolicy (niska zabudowa) elementéw takich jak np. okna pozwoli ograniczy¢ slad weglowy oraz ilos¢ odpadow.
- drgania, wibracje ktére mogg uszkodzi¢ Niska zabudowa - zostata szczegdétowo opisana w dziale: Budynek a sgsiedztwo.
76 konstrukcje budynku j.w. Drgania wibracje - jako inwestor bedacy czescig Grupy Kapitatowej Unibep, powierzamy realizacje naszych stotecznych inwestycji
wiasnie tej spétce. Unibep nalezy do grona najbardziej doswiadczonych i kompetentnych firm budowlanych w naszym kraju.
Powierzenie wykonawstwa tej spotce oznacza, ze budowa bedzie prowadzona w sposdb zrownowazony, ze szczegélnym zwrdéceniem
uwagi na zachowanie tadu przestrzennego, segregacje odpaddéw oraz ponowne wykorzystanie materiatdw, a takze zminimalizowanie
wptywu prac na sgsiedztwo. Monitorowane bedg réwniez okoliczne budynki i przestrzegane najwyzsze standardy bezpieczenstwa.
Nasz GW aktywnie dziata na rzecz zwiekszania poziomu bezpieczeristwa w sektorze budowlanym.
OBStUGA KOMUNIKACYJNA, MIEJSCA PARKINGOWE
Jaki jest bilans ogdlnodostepnych miejsc postojowych na Omulewskiej i Sulejkowskiej przed i po projektowanej przebudowie? Koncepcja rozbudowy ul. Omulewskiej wraz z remontem i przebudowg ul. Sulejkowskiej przewiduje 47 miejsc postojowych w
77 Mam na mysli ile realnie mniej bedzie miejsc parkingowych wzgledem obecnie wykorzystywanych. wyznaczonych bezpiecznych miejscach. Koncepcja ma na celu uporzadkowanie terenu, poprawe widocznosci na skrzyzowaniach oraz
zostata wykonana ze standardami odpowiadajgcymi wymaganiom miasta i zapewniajgcych dalszg wtasciwg eksploatacje. Obecnie
78 Ile miejsc parkingowych bedzie przy ulicach otaczajacych inwestycje? Jaka jest rédznica w porédwnaniu ze stanem dzisiejszym? wyznaczonych miejsc postojowych w zakresie objetych koncepcja jest 34.
Proponujg Panstwo okoto 47 miejsc parkingowych przy Panstwa inwestycji. Prosze pamietaé, ze chcg Panstwo wybudowac osiedle|W ramach inwestycji mieszkaniowej planowanych jest min. 271 miejsc postojowych wraz z 13 miejscami ogdlnodostepnymi
79 z lokalami ustugowymi a to spowoduje wiekszy popyt na miejsca parkingowe, a na ten moment majg Paristwo okoto 34 miejsc. zlokalizowanymi w garazu podziemnym. Ponadto w ramach inwestycji powsta¢ ma tacznie min. 564 miejsc rowerowych. Planowana
Wiec dodanie ledwo ponad 10 miejsc to jest bardzo mato, prosze przeanalizowac ilo$¢ miejsc. jest réwniez rozbudowa ulicy Omulewskiej oraz remont i przebudowa ul. Sulejkowskiej. Koncepcja rozbudowy ul. Omulewskiej wraz z
remontem i przebudowa ul. Sulejkowskiej przewiduje 47 miejsc postojowych w wyznaczonych bezpiecznych miejscach. Realizacja
80 Liczba planowanych nowych miejsc parkingowych jest stanowczo niewystarczajaca i prosze o przekazanie naszego oburzenia koncpecji ma na celu uporzadkowanie terenu, poprawe widocznoséci na skrzyzowaniach. Koncepcja zostata przygotowana zgodnie ze

witadzom miasta.

standardami ndnowiadaiacvmi wvymagsaniom miacta zanewniaiacvmi dalsza wtaériwa eksnlnatacie Ohecnie wvznac7zonvch mieise
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W ramach inwestycji planujecie Panstwo budowe prawie 300 miejsc parkingowych, co niepomiernie zintensyfikuje ruch wewnatrz
kwadratu ulic: Grochowska-Zamieniecka-Ostrobramska-Grenadierow-Stanéw Zjednoczonych. Oczekiwaniem lokalnej spotecznosci
jest minimalizacja negatywnego wptywu inwestycji w tym zakresie, co - to sugestia - mozna uzyskac dzieki zmniejszeniu
powierzchni planowanego parkingu i liczby miejsc parkingowych.

Zwracam uwage, ze na wspomnianym obszarze znajdujg sie szkoty, a stan ulic i poziom bezpieczenstwa pozostawiajg wiele do
zyczenia. Nie dotyczy to jedynie drég bezposrednio przylegajgcych do inwestycji, ale tez tych dalszych, ktére przejma czes¢
dodatkowego ruchu, ktoéry i tak jest niematy.

Poza tym poruszanie sie po tych ulicach stanowi problem dla oséb starszych, niepetnosprawnych i dzieci - chodniki w wielu
miejscach sg zastawione samochodami, a odpowiednie stuzby tego nie kontrolujg. Z tego powodu sugeruje, by w tej zmniejszonej

B N L T N T I ety m e e T g i viaieeagy r e e r A — oo e, JLr m e riie er gesmem ey e e

postojowych w zakresie objetych koncepcjg drogowa jest 34. Realizacja inwestycji drogowe]j obejmie takze wykonanie zjazdu na teren
osiedla z ul. Sulejkowskiej oraz potgczenia ciggdw pieszych na terenie inwestycji z chodnikami wzdtuz ul. Omulewskiej i ul.
Sulejkowskiej. Zapewni to prawidtowa obstuge komunikacyjng inwestycji mieszkaniowej jak rowniez poprawi widocznos¢ pieszych
wzdtuz przejsé.

81 liczbie miejsc parkingowych zwiekszy¢ udziat tych ogdlnodostepnych, ktére obstuzg ruch gosci lokali ustugowych i mieszkancow.
Dzieki takiemu rozwigzaniu parkowania w okolicy zostanie ograniczone, co przetozy sie na bezpieczenstwo pieszych.
Prosze réwniez o zaznaczenie w raporcie z konsultacji, ze na tym etapie nie zostaty przedstawione zadne analizy wptywu
inwestycji na ruch samochodowy i pieszy oraz jego bezpieczenstwo (zaréwno na etapie realizacji, jak i po jej zakoriczeniu), przez
co w tym temacie lokalna spotecznosé mogta zgtosi¢ swoje uwagi jedynie w ograniczonym zakresie.
Prosze réwniez o przestanie raportu z konsultacji na mdj adres mailowy.
Szczegdblng uwage prosze zwrdécic na zaplanowanie ruchu i miejsc do parkowania (ogélnodostepnych) w zwigzku z propozycja
82 budowy ogromnego osiedla w miejscu, w ktérym planowo miat sta¢ hotel. Juz w tym momencie jest problem z przejazdem na
ulicach Sulejkowskiej i Omulewskiej, a takZe z zaparkowaniem na w.w. ulicach.
Jak bedzie zaplanowany ruch drogowy w trakcie realizacji inwestycji (budowy) oraz po jej ukoriczeniu. Troska o intensywnos¢ Szczegoty dotyczgce dojazdu sprzetu ciezkiego zostang ustalone i potwierdzone na dalszym etapie prac projektowych i zostang
33 ruchu po pojawianiu sie w okolicy nowych pojazdéw (samochodéw). Czy byty prowadzone analizy ruchu samochodowego szczegotowo opisane w umowie z Urzedem Dzielnicy. Inwestor przed rozpoczeciem prac przygotuje projekt czasowej organizacji ruchu
ktory skieruje do uzgodnien z Zarzadca Drég, Biurem Zarzadzania Ruchem Drogowym. Organy te sprecyzujg zakres analizy ruchu i
konieczno$é iei nrzveotowania
Jak bedzie zorganizowany ruch w trakcie budowy? Skad bedg wjezdzaty ciezkie pojazdy? Szczegoty dotyczace dojazdu sprzetu ciezkiego zostang ustalone i potwierdzone na dalszym etapie prac projektowych i zostang
84 szczegbétowo opisane w umowie z Urzedem Dzielnicy. Inwestor przed rozpoczeciem prac przygotuje projekt czasowej organizacji ruchu
ktorv skieruie do uzgodnien z Zarzadca Drég. Biurem Zarzadzania Ruchem Drogowvm.
ZAGOSPODAROWANIE TERENU
85 Czy jest plan na jakis$ wybieg/plac zabaw dla Pséw? W okolicy nic nie ma, a by sie przydato. Jak takiego pomystu nie byto to prosze |Dziekujemy za Panstwa wytyczng do aranzacji miejskiego terenu, przekazemy Panstwa gtos do wtadz Dzielnicy.
0 rozwazenie.
Prosze o wykonanie placu zabaw w Parku Znicza. W parku jest miejsce na rézne formy nowych atrakcji dla dzieci i mtodziezy,
86 uzupetniajace obecng luke, gdyz teraz jest plac zabaw tylko dla najmtodszych. Inne lokalizacje sg znacznie oddalone od
Omulewskiei 24 i nie beda sie cieszviv podobnvm zainteresowaniem.
87 Park Znicza - propozycja, zeby moze zmodernizowa¢ plac zabaw, ktory jest juz leciwy.
88 Glosuje za propozycja numer 1 - zagospodarowaniem terenu na skrzyzowaniu ulicy Belzeckiej i Zamienieckiej. Proponuje
zagosodarowanie terenu zielenia, drzewami, gdyz w tej okolicy jest malo zieleni.
39 Inwestycje towarzyszace sg oddalone daleko od inwestycji. My mozemy z tego nie korzystac. Park Znicza jest potozony blizej, wiec
sugerujemy ,ulepszenie” tego parku.
Prosze zostawic drzewa od strony Omulewskiej Przebudowa wigze sie niewielkg wycinkg drzew - tylko tych koniecznych i kolidujacych z uktadem drogowym. Jako Spodtka zleciliSmy
przygotowanie szczegétowej inwentaryzacji istniejgcej zieleni wraz ze stanem zdrowia kazdego z nich.
90 Wzdtuz ul. Omulewskiej uktad drogowy wymaga wycinki 29 sztuk drzew, ktére w duzym stopniu maja sredni i zty stan zdrowia, a

niektore z nich zamierajg (m.in. pnie sg pochylone, uszkodzone z owocnikami grzybdw). W ul. Omulewskiej planujemy nasadzenia w
liczbie prawie 40 sztuk. Dodatkowo zachowujemy 15 sztuk drzew.
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Prosze o przemyslenie zwiekszenia liczby drzew, ktére zamierzajg Panistwo nasadzic.

W naszej koncepcji potozyliSmy duzy nacisk na zagospodarowanie czesci wspélnych z wykorzystaniem zréznicowanych gatunkow
roslin. Na terenie inwestycji planujemy zachowa¢ 18 sztuk drzew wzdtuz ul. Sulejowskiej oraz od strony pétnocnej graniczacej z
inwestycjg Matexi. Sg to klony oraz lipa.

W wyniku planowanej inwestycji zachodzi koniecznosé usuniecia 32 sztuk drzew oraz 1 grupy krzewdéw. W zwigzku z tym planujemy
nasadzenia zastepcze w tej samej bgdz wiekszej ilosci, ktore stworzg estetyczng przestrzen miejskg z uzyciem licznych gatunkéw drzew
i krzewéw o zrdznicowanej bioréznorodnosci. Wszystkie nasadzenia na gruncie rodzimym bedg nasadzeniami wysokimi.

Gatunki dobrano tak, aby oprdcz spetnienia waloréw estetycznych byty przyjazne dla zapylaczy np. pszczét ( lipa, grusza, jabton) a
korony drzew byty miejscem schronienia miejskich ptakéw a wybrane gatunki tj. jarzebiny, grusze dodatkowo przyciggaty je swoimi

91 .
owocami.
Projektowane drzewa stanowi¢ bedg gatunki lisciaste ze wzgledu na ich zwiekszong produkcje tlenu oraz filtracje powietrza.
Na terenie przewiduje sie réwniez liczne nasadzenia krzewow, bylin i traw ktére bedg atrakcjg i miejscem bytowania dla ptakow i
owaddéw. Dodatkowo zastosowane zostang gatunki kwitngce stanowigce miejsce bytowania owaddéw.
Z uwagi na historie miejsca w ktérym Wiktor Zajdel prowadzit swoje gospodarstwo ogrodnicze kojarzone z zapachem réz w projekcie
przewidziano duzy udziat réz.
Projektujemy rowniez dachy zielone pokryte roslinnoscig ekstensywng w postaci rozchodnikéw.

92 Czy zostanie uporzadkowany i zagospodarowany teren pomiedzy nowg inwestycjg a blokami przy Omulewskiej Teren ten nie jest objety inwestycja. Nie jest rowniez we wtadaniu Inwestora, dlatego tez nie jest mozliwa aranzacja tego terenu.

Dla mieszkarnicéw Omulewskiej 26 i 24 bardziej atrakcyjna bedzie rewitalizacja skweru zieleni przy ul Mladzkiej 29 to tam Teren ten nie jest wiasnoscig Miasta, dlatego tez nie moze zosta¢ zagospodarowany przez prywatnego Inwestora namocy umowy z

93 codziennie wychodzg wycieczki czworonogdw i tamtedy czes¢ z nas podgaza codziennie np do pracy. Teren przy betzckiej jest Miastem.
znacznie od nas oddalonv i tuz obok jest park znicza

94 W ramach inwetsycji towarzyszacej prosze o zagospodarowanie chocia¢ czesci ternu miedzy inwestycjg Omulewska 24 a Obszar ten w MPZP przeznaczony jest pod pas drogowy Inwestycje towarzyszgce muszg by¢ zgodne z zapisamai MPZP. Dodatkowo
Omulewska 26. W tym momencie jest tam trawnik... prosimy o nasadzenie tam drzew dziatka ta nie jest wiasnoscig miasta.

95 Po zawigzaniu wspdlnoty moze ona zdecydowaé o zamknieciu przestrzeni ogélnodostepnej - jak mozna zagwarantowad trwale We whniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, a nastepnie w samej uchwale lokalizacyjnej zostanie wpisany zakaz
otwarcie terenu dziedzica? grodzenia terenu inwestycji (z wytaczeniem ewentualnych ogdédkédw przydomowych). Inwestor nie planuje konsultacji z sgsiednimi

96 Tez waznym aspektem dla przysztych mieszkaricéw bedzie ogrodzenie dziatki ptotem, wraz z ochrong, ktéra zapewni wspdlnotami na temat ich ogrodzen.
mieszkaricom wieksze poczucie bezpieczerstwa plus dzieci bedg mogty sie bawié na patio bezpiecznie.

97 Czy planujecie konsultacje z otaczajacymi wspdlnotami, w celu likwidacji ptotéw?

98 Czy na terenie inwestycji przewiduje sie plac zabaw? Projekt zawiera strefe wypoczynku przeznaczone na aktywnos¢ dla dzieci i mtodziezy oraz na miejsce spotkan.

INWESTYCJE TOWARZYSZACE
Oba pomysty aranzacji terenu dzielnicy sg poronione. Co my mieszkarnncy Omulewskiej mamy wspdlnego z tymi lokalizacjami. To  |Teren wypoczynkowo-rekreacyjny, ktory moze zaaranzowac inwestor w ramach procedury specustawy musi spetniaé rézne
99 prezent dla mieszkancow krzyzowki Betzyckiej i Zamienieckiej wymagania. Przede wszystkim musi stanowi¢ wtasnos¢ m. st. Warszawy oraz znajdowac sie w odpowiedniej odlegtosci od granic terenu
inwestycji mieszkaniowe;j.
Inwestor nie moze w ramach opisanej procedury zagospodarowac terenu nie nalezgcego do miasta. W odlegtosci 750 m (mierzone;j
Czyli remont boiska SP 163 ma by¢ kosztem mieszkancow bloku Omulewska 26 ktérym nowa inwestycja zastoni storice a nic w drogg dojscia) od granic terenu inwestycji wskazany zostat teren przy ul. Betzeckiej, poniewaz spetniat ww. wymagania.

100 zamian nie dostang ? Remont boiska przy SP nr 163 zostat wskazany przez wtodarzy dzielnicy jako jedna z pilniejszych potrzeb w placéwkach szkolnych w

okolicy.

101 Czy mozna zrobic¢ ztobek? Tak, aby to byto blisko budynkow i zeby wszystkie dzieci miaty dostep do jednostek edukacyjnych. Nie planujemy ztobka na terenie naszej inwestycji.

102 Czy mozna zrobic co$ w szkole 246? Wytyczne dotyczace zakresu prac w jednostkach oswiatowych s3 wydawane przez odpowiednie wtadze tj. Biuro Edukacji, Biuro

Mienia.

103 Modernizacja boiska powinna by¢ dla najblizszej szkoty gdzie dzieci bedg uczeszczac lub poprawa parku na zniczu, ktdra jest Dzielnica Praga Potudnie wskazata modernizacje boiska przy placéwce szkolnej jako jedng z najpilniejszych potrzeb zwigzanych z
blizsza mieszkaricom. infrastrukturg oswiatowa w tej czesci Dzielnicy z uwagi na wytgczony obiekt z uzytkowania. Zakres zostanie szczegétowo sprecyzowany
Uwazam ze modernizacja placu zabaw potozonego przy szkole 401 nie jest realng rekompensata dla lokalnej spotecznosci - w porozumieniu o$wiatowym. Obecnie Inwestor czeka na zaopiniowanie zakresu przez Biuro Edukacji ktére réwniez wskaze doktadne

104 ewentualne prace towarzyszace inwestycji mieszkaniowej powinny stuzy¢ przede wszystkim najblizszym sgsiadom, na ktérych potrzeby o$wiatowe.
2ycie duza budowa wptvnie najmocniej.

Kiedy zacznie sie renowacja SP 163? Im szybciej tym lepiej, potrzebujemy tego. Remont boiska przy SP nr 163 uzalezniony jest od pozytywnej uchwaty dla inwestycji. Nastepnie musimy uzyskaé pozwolenie na
105 budowe, zaréwno dla budynku mieszkaniowego, jak i remontu boiska. Po uzyskaniu pozwolen przystapimy niezwtocznie do remontu
boiska. Nie jesteSmy w stanie okresli¢ w jakim terminie to nastapi.
INNE
106 Jaka jest Panstwa obecna rola wzgledem tej nieruchomosci? Czy Panstwo jg juz kupili czy jest jakas umowa, ze np. kupig Paristwo [Spdtka nabyta nieruchomosé i jest wtascicielem gruntu.
w momencie otrzymania zgody od rady miasta na lokalizacje inwestycji?
107 Jaki jest stan witascicielski?
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108

Jezeli nie uda sie uzyskac¢ uchwaty mieszkaniowej to jakie sg alternatywne plany dla Panstwa dziatki?

Dla terenu inwestycji mieszkaniowej plan miejscowy ustala nastepujgce przeznaczenie:

przeznaczenie podstawowe: funkcje ustugowe z zakresu turystyki, mieszkalnictwo zbiorowe z zakresu hoteli, centra informacji
turystycznej

przeznaczenie dopuszczalne: funkcje ustugowe z zakresu kultury, rozrywki, zdrowia, biur, wystawiennictwa oraz oswiaty

W zwigzku z powyzszym na omawianej dziatce mozna zrealizowac aparthotel (mieszkania na wynajem) czy hotel studencki z miejscem
rozrywkowo-kulturalnym

109

Jaka spétka bedzie realizowata projekt? Obawiamy sie, ze spdtka realizujgca inwestycje nie jest spdtkag matka, tylko spotka
dedykowang inwestycji, ktéra po jakims czasie ,,zniknie” jako podmiot, co oznacza, ze nie bedzie z kim rozmawia¢ w razie
potrzeby.

Wszystkie pojekty Grupy Unidevelopment s3 realizowane przez Spotki celowe. Wtascicielem gruntu, jak i Inwestorem jest jedna z nich -
Spodtka Uni 3 z Grupy Unidevelopment. Po zrealizowaniu kazdej inwestycji mieszkaniowej, wraz z przeniesieniem witasnosci pierwszego
mieszkania zawigzuje sie Wspodlnota, w ktorej udziaty wraz z kazdym kolejnym zakupionym mieszkaniem przejmujg ich witasciciele.
Wraz z kazdym przekazanym lokalem zmniejsza sie udziat naszej spétki we wspdlnocie. Z perspektywy okolicznych mieszkarncéw i
naszych klientéw w praktyce nie ma znaczenia, czy projekt deweloperski realizowany jest przez spotke celowg, czy spotke matke.
Ukonczong inwestycjg zarzgdza wspdlnota mieszkaniowa, a spétka celowa nalezgca do dewelopera pozostaje odpowiedzialna za
rekojmie. Taka struktura w przypadku realizacji inwestycji mieszkaniowych jest standardem na rynku.

110

lle bedzie kondygnacji podziemnych?

Zgodnie z przedstawiong koncepcjg powstang 2 kondygnacje podziemne.

111

Czy jest planowany otwarty zbiornik retencyjny?

Nie jest planowany.

112

Chciatabym sie zapytac czy budynki bedg podciggniete do ogrzewania miejskiego ?

Budynki bedg zasilane w ciepto z miejskiej sieci cieptowniczej na podstawie otrzymanych warunkdow technicznych

113

Jesli dobrze widze - dlaczego zaprojektowane budynki od strony ul. Sulejkowskiej nie posiadajg katéw prostych? Utrudnia to
sensowne umeblowanie powierzchni mieszkaniowej.

Budynki od ul. Sulejkowskiej uzupetniajg wyrwe w pierzei i stajg sie tym samym w takim ksztatcie kontynuacjg istniejgcej zabudowy.
Niezastosowanie w nich bezwzglednie katow prostych sprawito, ze projektowana zabudowa wpisuje sie w okoliczng tkanke miejska
przy jednoczesnym poszanowaniu kontekstu urbanistycznego catego kwartatu.

114

Czy rozwazana jest fotowoltaika?

Fotowoltaika bedzie przedmiotem rozwazan na dalszym etapie prac projektowych.

115

Ciemne mieszkania bedg generowaty wieksze zuzycie pradu do ich oswietlenia, wiec nie bedzie to ekologiczne. Wieksze zuzycie
pradu oznacza zwiekszenie kosztow dla mieszkancow, ktérych to bedzie dotyczyto.

Nasza koncepcja spetnia obowigzujgce przepisy dotyczace nastonecznienia i odlegtosci od sgsiednich budynkéw dla inwestycji
realizowanych zgodnie z parametrami dla zabudowy srédmiejskiej, obowigzujgcymi przy ul. Omulewskiej. Warto zaznaczy¢, ze te same
normy obowigzywatyby nas przy realizacji inwestycji bez zastosowania tzw. specustawy mieszkaniowej, gdyz wynikajg one réowniez z
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Ten sam plan miejscowy obowigzuje dla budynkéw Omulewska 26, 26A i 268,
ktore zostaty zaprojektowane i zrealizowane na podstawie zapisow tego planu.

Nabywanie mieszkan na rynku pierwotnym oraz wtérnym miato miejsce takze w trakcie obowigzywania ustalen tego planu.

Nie mozna zatem méwié, ze inwestycja mieszkaniowa zgodna z zapisami planu miejscowego w zakresie parametréow pogorszy sytuacje
budynkow sgsiednich. Parametry inwestycji mieszkaniowej bowiem sg zgodne z tymi, ktére obowigzywaty w trakcie zakupu mieszkan.

116

Jak mozna bedzie kupic meszkanie i kiedy?

Obecnie jestesmy na etapie dialogu o inwestycji - zbyt wczesnym, aby méc podac potencjalne ceny lokali bgdz termin rozpoczecia
sprzedazy nowej inwestycji. Ceny mieszkan na rynku uzaleznione sg od wielu czynnikéw, ktére do momentu wprowadzenia projektu
do oferty moga jeszcze wielokrotnie sie zmieniac.

117

Czy bedzie mozna dostad znizki na zakup mieszkan w nowej inwestyc;ji jesli mieszka sie przy ul. Omulewskiej 26?

Precyzyjne zatozenia dotyczace strategii sprzedazowej zostang ustalane na dalszych etapach realizacji projektu.

118

Czy jest mozliwosé pogorszenia komfortu o ktérym pisat Pan Michat Poniewierski skompensowaé rabatami przy ewentualnym
zakupie mieszkan?

Stan prawny (planistyczny) nie ulega zmianie w zakresie parametréw okreslonych w planie miejscowym, ktéry réwniez wyznacza
komfort zabudowy sgsiedniej. Ten sam plan miejscowy obowigzuje dla budynkéw Omulewska 26, 26A i 26B, ktdre zostaty
zaprojektowane i zrealizowane na podstawie zapisdw tego planu. Nabywanie mieszkan na rynku pierwotnym oraz wtérnym miato
miejsce takze w trakcie obowigzywania ustalen tego planu.

Nie mozna zatem méwié, ze inwestycja mieszkaniowa zgodna z zapisami planu miejscowego w zakresie parametréow takich jak
wysokosé, linie zabudowy, powierzchnia zabudowy i biologicznie czynna pogorszy sytuacje budynkdw sasiednich. Parametry inwestycji
mieszkaniowej bowiem sg zgodne z tymi, ktére obowigzywaty w trakcie zakupu mieszkan.

Strona9:z9




