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[ PRZEBIEGU DIALOGU O INWESTYCJI
PRZY ULICY OMULEWSKIEJ 24




O koncepciji

Przy skrzyzowaniu ulic Omulewskiej i Sulejkowskie] na
Grochowie Potudniowym w Warszawie chcemy stworzyc
miejsce dobre do zycia.

Proponowany przez nas nowoczesny budynek ma sktadac sie
z czterech bryt potgczonych wspolnym garazem
podziemnym, w ktérych ma powstac 251 mieszkan.
Koncepcja przewiduje stworzenie dziedzinca urzgdzonego
matqg architekturg i wysokq zieleniqg, dostepnego dla lokalnej
spotecznosci. Pomiedzy budynkami planowane sg nasadzenia §
zroznicowanej roslinnosci, ktéra stworzy mikroklimat i podkresli
zaciszny charakter miejsca.

ChcielibySmy, by powstaty tu rowniez lokale ustugowo-
handlowe przydatne wszystkim mieszkancom na co dzien.
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Stan obecny

Obecnie teren zabudowany jest wielokondygnacyjnym
budynkiem hotelu Felix, ktory powstat w latach 70. XX wieku w
wielkoptytowym systemie szczecinskim. Przy budynku miesci sie
duzy plac parkingowy, a caty teren jest ogrodzony.

Obecny budynek nie tworzy pierzei ulicznej i stanowi wyrwe
w zagospodarowaniu okolicy pomiedzy ulicg Omulewskqg
i Sulejkowskaq.

Przeprowadzone badania konstrukcji i stanu obiektu wykazaty, ze
instalacje w budynku nie spetniajg aktualnych wymogow
technicznych, a przegrody pionowe i poziome nie spetniajq
akfualnych norm akustycznych. Dodatkowo wysokosc
kondygnacji oraz uktad korytarzowy uniemozliwiajg
przystosowanie go do funkcji mieszkaniowej, na ktérg w obecnych
czasach jest wieksze zapotrzebowanie w lokalizaciji takiej, jak teren
przy ul. Omulewskiej 24. Stad plany zastgpienia go nizszq,
dopasowang do otoczenia, nowoczesng zabudowq
mieszkaniowq z ustugami o charakterze lokalnym.

t'tunidevelopment



Studium a koncepcja

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy to
kierunkowy dokument, ktdry okresla strategie rozwoju przestrzennego miasta.

Obszar, w ktérym znajduje sie dziatka, oznaczony jest symbolem U.30 — czyli sq to tereny
ustug, dla ktorych Studium dopuszcza lokalizowanie funkcji mieszkaniowe.

Koncepcja zaprezentowana podczas dialogu jest niesprzeczna ze Studium.
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Plan miejscowy a koncepcja

Inwestycja mieszkaniowa przy ul. Omulewskiej 24 objeta jest ustaleniomi miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, obszaru po potnocnej i potudniowej stronie ulicy Grochowskiej
na odcinku od ul. Garwolinskiej do Kanatu Kaweczynskiego czesc |z 30.01.2014.

Planowana inwestycja lezy na terenie oznaczonym w planie symbolem A5.1 UT, dla ktérego
gtownym przeznaczeniem (funkcjqg) sqg ustugi turystyki, mieszkalnictwo zbiorowe z zakresu hoteli,
centra informacji turystyczne;.

Jedyng istotng roznicq, jaka wystepuje miedzy ustaleniami planu a prezentowang koncepcjq, jest
przeznaczenie (funkcja) terenu: z ustug turystyki / hoteli na funkcje mieszkaniowq wielorodzinng.

e Inwestycja mieszkaniowa bedzie miata mniegjszg intensywnosc¢, czyli stosunek powierzchni
catkowitej zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej, niz ta, ktéra jest okreSlona w planie dla
zabudowy hotelowej (2,65 zamiast 3,0).

e /mniejszeniu ulegnie takze maksymalna powierzchnia zabudowy (40,2% zamiast 60%).
Powierzchnia biologicznie czynna pozostanie na tym samym poziomie (30%).

e Max. wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej od strony ul. Omulewskiej bedzie wynosita 27 m, czyli o
2 m wyzej niz okresla plan miejscowy.

e Max. wysokosc¢ zabudowy mieszkaniowej od strony ulicy Sulejkowskiej bedzie wynosita 21 m, czyli

0 3 m wyzej niz okresla plan miejscow ;
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Podstawy formalne i cele dialogu

* Inwestycja przy ul. Omulewskiej 24 zostanie zrealizowana na podstawie zapisdw ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych oraz zgodnie z lokalnymi standardami urbanistycznymi na terenie
miasta stotecznego Warszawy, okreslonymi
w Uchwale nr LXXIII/1973/2018 Rady m.st. Warszawy z dnia 30 sierpnia 2018 r. (zmienionej Uchwatqg
Nr XXXVI1/1145/2020
z dnia 24 wrzesnia 2020 r.).

« Koncepcja nowej zabudowy przy ul. Omulewskie] 24 uzyskata pozytywng rekomendacje Biura
Architektury i Planowania Przestrzennego. Inwestycja spetnia wymogi formalne wynikajgce
z lokalnych standarddw urbanistycznych obowigzujgcych w Warszawie.

* Inwestor prowadzi rowniez uzgodnienia z zarzgdcami drég oraz urzedem dzielnicy Praga Potudnie.

« Dialog o inwestycji zostat przeprowadzony na podstawie Instrukcji Prezydenta m.st Warszawy
dotyczqgcej zasad prowadzenia dialogu o inwestycjach wnioskowanych na podstawie ustawy o
utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych z kwietnia
2022r.

* Przeprowadzenie dialogu nie jest obowigzkowe i odbywa sie z inicjatywy oraz na koszt inwestora.
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Specustawa mieszkaniowa - Lex deweloper

Ustawa pozwala, by inwestycja mieszkaniowa byta realizowana w
miejscu, gdzie plan miejscowy przewiduje inne przeznaczenie. Taka
inwestycja nie moze bycC sprzeczna ze studium.

* Miasto st. Warszawa w lokalnych standardach urbanistycznych
precyzyjnie wskazuje wymogi, jakie musi spetniac taka inwestycja.
Dotyczg one m.in. zapewnienia okreslonej liczby miejsc
w placdwkach oswiatowych, czy dostep do terendw wypoczynku
oraz rekreaciji lub sportu.

» Po zakonczeniu dialogu z lokalng spotecznosciq, inwestor aktualizuje
koncepcije i sktada wniosek o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej
I inwestycji towarzyszqgce,.

*  Wniosek jest publikowany w catosci na miejskiej stronie internetowe;j,
a kazdy mieszkaniec moze wniesc swoje uwagi do niego.

» Ostateczng decyzje, czy inwestycja mieszkaniowa moze byc
realizowana na tym terenie (podobnie jak w przypadku planu
miejscowego) podejmujg uchwatqg radni m.st. Warszawy.
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Kalendarz dialogu o inwestyciji

Rozpoczecie dialogu Spotkanie stacjonarne

8 listopada 2023 29 listopada 2023

/O\O/O\O/

22 listopada 2023 1 grudnia 2023

Spotkanie online Zakonczenie dialogu

Zbieranie gtosow online - mail i formularz kontaktowy
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Tak przebiegat dialog o inwestyciji

e W ramach dialogu odbyty sie dwa spotkania
z mieszkancami: online i stacjonarne.

e W spotkaniu online na platformie Teams udziat wzieto 66
osob.

e W spotkaniu stacjonarnym wzieto udziat 56 osob.

e Mieszkancy mogli rowniez zgtaszac swoje opinie, uwagi
i pytania za posrednictwem formularza kontaktowego
umieszczonego na stronie www oraz e-maila.

e tqgcznie zebrano 99 gtosow.

e Przedstawiciele inwestora wzieli rowniez udziat w
posiedzeniu Komisji Zagospodarowania Przestrzennego
i Ochrony Srodowiska Rady Dzielnicy Praga-Potudnie
m.st. Warszawy.

°
°-
peges
(-]
o~
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H ° ° 2 714 Specustawa mieszkaniowa na Pradze Potudnie

C q I n o r m q C n q % Przy skrzyzowaniu ulic Omulewskiej i Sulejkowskiej na Grochowie Potudniowym
inwestor UNI3 Sp. z 0.0 planuje postawi¢ budynek z 251 mieszkaniami. Inwestycja
przewiduje réwniez ustugi i handel na parterze, przebudowe boiska przy szkole
podstawowej nr 163 oraz zagospodarowanie pobliskiego terenu zieleni.
‘W ramach dialogu o inwestycji zaplanowano dwa spotkania:
M online ($roda 22 listopada o 17:30)
@ na zywo (sroda 29 listopada o 17:30)
@ Pytania dotyczace spotkar oraz inwestycji prosimy przesyta¢ na e-mail
omulewska@unidevelopment.pl lub przez formularz dostepny na stronie

e UtworzyliSmy strone internetowq st aeoma
osiedlemulewska.pl

e Ogtoszenie o dialogu zostato opublikowane na Dialog o inwestycji
profilu FB i portalu informacyjnym miejskich gy
konsultaciji spotecznych.

Omulewska 24

e Plakaty informujgce o dialogu zostaty

rozwieszone w rejonie inwestyciji, w okolicy ulic: L
Grochowska — Zamieniecka — Betzecka - b st
lganska — Majdanhska oraz w wybranych PRSI

. . . Porozmawiajmy
urzedach, m.in. - Urzgd Dzielnicy Praga o@inlesuckiot
Potudnie, Urzgd Pracy m.st. Warszawy, Wydziat
Dziatalnosci Gospodarczeji Zezwolen R

. arantacje oziedzi

O Jdujacy sie hotel

i i
Pomigdzy budynkami planowane 3 nasadzenia zrodnicowant]

rodtinnodel. 1 podkred

miejsca.

&

2yskaja; jiutic

nowego baiska pray Szkole podstawowe] nr 163 oraz
i Zrielonego.
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Co uslyszelismy 1

Glosy ogdlne

Ogdlnie uczestnicy dialogu pozytywnie oceniali inwestycje. Zaznaczano, ze charakteryzuje sie ona
stonowanym podejsciem, co odrdznia jg od innych projektow prowadzonych w ramach procedury
Lex deweloper. Podkreslano pozytywne elementy, takie jak zrwnowazong koncepcje zieleni, ustugi w
parterach budynku oraz otwarty charakter osiedla.

Parametiry nowej zabudowy

W trakcie dialogu poruszane byty kwestie zwigzane z dostosowaniem nowej zabudowy do otoczeniq,
w tym wptywu na estetyke okolicy. Proponowano utrzymanie harmonii z otaczajgcg zabudowq
poprzez dostosowanie parametrow budynkdw do istniejgcej tkanki miejskie;.

Czesto podkreslano obawy o wptyw inwestycji na komfort zycia mieszkancow okolicznych budynkow.
Mieszkancy apelowali o rozwazenie ich uwag i froske o zachowanie jakosci zycia oraz wartosci ich
nieruchomosci w Swietle planowanej inwestycii.

Uczestnicy dialogu wskazywali, ze obnizenie planowanej zabudowy, zwtaszcza bloku znajdujgcego sie
najblize] ul. Omulewskiej 26, wptynetoby pozytywnie na wpisanie sie nowej zabudowy w otoczenie.
Duza czes$¢ oséb sprzeciwiata sie inwestycji wyzszej niz 20 metrow, argumentujqgc, ze teren ten nie
powinien bycC traktowany jako strefa srodmiejska z jej zapisami dotyczgcymi dostepu do stonca. Inni
mieszkancy postulowali utrzymanie wysokosci budynkow A i B zgodnej z obowigzujgcym planem
miejscowym, to jest 25 m.

*Szczegodtowe odpowiedzi na uwagi zgtoszone w dialogu zostaty umieszczone w zatqczniku 1



Co ustyszelismy 2

Parametiry nowej zabudowy

Gtosy dotyczgce odlegtosci miedzy planowang inwestycjg a istniejgcymi budynkami byty
zroznicowane. Wiele osob sugerowato odsuniecie nowego budynku od granicy dziatki przy ul.
Omulewskiej 26, co miatoby w ich opinii zwiekszyC nastonecznienie sgsiednich budynkdw. Niektorzy
mieszkancy wyrazali obawy, ze planowana odlegtos¢ nowego budynku od istniejgcych (19 metrow)
mogtaby skutkowac utratg stonca w mieszkaniach, ktére majg okna tylko na te strone oraz na patio,
co wptynetoby negatywnie na korzystanie z przestrzeni wspolnej. Wobec tego proponowano
zwiekszenie odlegtosci do przynajmniej 20 metrow, a pojawiaty sie tez gtosy moéwigce o 25 metrach.

Mieszkancy ul. Omulewskiej 26 wyrazali opinie, ze mieszkania z widokiem na hotel Felix byty traktowane
jako bardziej prestizowe, co miato wptyw na ich wartos¢ rynkowq przy zakupie. Prosili oni o
projektowanie nowych budynkow z myslg o minimalizowaniu pogorszenia warunkdw nastonecznienia.

Proponowano takze zmiany w uktadzie budynkow, takie jak zwiekszenie odlegtosci miedzy nimi,
potgczenie bryt budynkdw i odsuniecie budynku A od ulicy Omulewskiej. Pojawita sie tez propozycja
przesuniecia catej bryty inwestycji w kierunku ul. Sulejkowskiej.
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Co ustyszeliSmy 3
Parametry nowej zabudowy

Wyrazono tez obawe o to, ze dzwiek bedzie odbijat sie od elewacji nowych budynkdéw, co moze
generowac hatas.

Pojawita sie watpliwosc, czy planowana inwestycja jest zgodna z przepisami dotyczgcymi
nastonecznienia, to jest zapewnieniem co najmniej 3 godzin nastonecznienia dla zabudowy poza
obszarem srodmiejskim.

Pojawiaty sie pytania o odstepstwa od MPZP, zardwno pod wzgledem funkciji, jak i parametrow
inwestycji.

Mobilnosé

Mieszkancy wyrazali obawy o dostepnosc miejsc parkingowych i zwiekszenie ruchu ulicznego

w zwigzku z wprowadzeniem sie nowych mieszkancow. Obawy te zwigzane byty

z brakiem informaciji na temat analizy ruchu w stanie istniejgcym i po zakonczeniu inwestycji. Pytano
o liczbe ogdlnodostepnych miejsc parkingowych przed i po zrealizowaniu inwestycji. Sugerowano
zwiekszenie liczby miejsc parkingowych, zwtaszcza w kontekscie duzego popytu wynikajgcego z

planowanych lokali ustugowych, a takze by ograniczyC parkowanie na chodnikach.

Wskazano rowniez na potrzebe uwzglednienia bezpieczenstwa pieszych, zwtaszcza przy szkotach i
na chodnikach. Pojawity sie sugestie zmniejszenia powierzchni parkingu i zwiekszenia liczby miejsc
ogolnodostepnych.
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Co uslyszeliSmy 4

Lokale ustugowe

Uczestnicy dialogu pytali o plany dotyczgce rodzaju ustug handlowo-ustugowych i wielkos$¢ lokali
planowanych w parterach budynkdw. Wyrazano troske o to, aby przestrzen ta byta atrakcyjnai
odpowiadata na konkretne potrzeby lokalnej spotecznosci, zarobwno poprzez ustugi dedykowane
mieszkancom, jak

i wspieranie lokalnych przedsiebiorcow. Podkreslano potrzebe stworzenia wiekszych lokali
ustugowych na parterze, zaznaczajqc, ze proponowane mate lokale mogg ograniczac mozliwosc
otwarcia roznorodnych ustug, takich jak apteka, piekarnia, przychodnia czy gastronomia.
Wyrazono opinie, ze wejscia do lokali od strony ul. Omulewskiej 26 mogg byc ucigzliwe dla
mieszkancow tego budynku.

Pozytywnie oceniono projekt przestrzeni wspodlnej dla mieszkancow (lokal w parterze)
I pytano o konkretne plany wobec jej zagospodarowania.

Pojawito sie pytanie o liczbe kondygnaciji podziemnych, o to czy przewidziano otwarty zbiornik
retencyjny, czy budynki bedqg podtgczone do ogrzewania miejskiego oraz wyposazone w
instalacje fotowoltaiczng. Pytano tez o konkretne aspekty projektowe, np. dlaczego budynki od
strony ul. Sulejkowskiej nie posiadajg kgtdw prostych, co moze utrudniac umeblowanie
powierzchni mieszkalne;.
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Co ustyszeliSmy 5

Zagospodarowanie terenu

W ftrakcie dialogu o inwestycji mieszkancy sugerowali wprowadzenie takich udogodnien, jak plac
zabaw, sitownie plenerowq, wybieg dla psow, wiecej zieleni (w tym drzew), ktdre w ich opinii lepiegj
stuzytyby lokalnej spotecznosci. Proszono rowniez o pozostawienie drzew od strony ulicy Omulewskiej oraz
sugerowano zagospodarowanie terenu na skrzyzowaniu ulic Betzeckiej i Zamienieckiej jako zielonegj
przestrzeni z drzewami.

L jednej strony doceniano, ze teren ma byc¢ oftwarty i wyrazano obawe, czy teren ogdlnodostepny nie
zostanie zamkniety po zawigzaniu wspolnoty. Z drugiej strony padta propozycja ogrodzenia dziatki w
celu zapewnienia wiekszego poczucia bezpieczenstwa

I ochrony dzieci na patio. Pojawito sie tez pytanie, czy zostang podjete lub czy sg planowane konsultacje
z otaczajgcymi wspodlnotami w celu likwidagji istniejgcych ptotow.

Padta propozycja zwiekszenia powierzchni biologicznie czynnej do 35 - 40% w celu zmniejszenia miejskie]
WYspYy ciepta oraz potrzebe gromadzenia wody opadowe;.

Pytano, czy sg o plany uporzgdkowania

I zagospodarowania terenu pomiedzy budynkami przy ul. Omulewskiej 24 a planowang inwestycjq.
Sugerowano zagospodarowanie tego terenu np. poprzez nasadzenie drzew i zadbanie

o ogodlnodostepne przestrzenie, takie jak plac zabaw czy sitownia, co bardziej odpowiadatoby
potrzebom mieszkancow lokalnej spotecznosci niz przedstawione obecnie i planowane inwestycje
towarzyszgce.



Co ustyszelismy 6
Inwestycje towarzyszgce
W trakcie dialogu mieszkancy proponowali alternatywne wobec proponowanych rozwigzania inwestyciji
towarzyszgcych, argumentujgc to froskg o to, aby inwestycje towarzyszgce byty zlokalizowane blisko
planowanej inwestycji i aby stuzyty mieszkancom naijblizej potozonych budynkow.
Miedzy innymi pojawita sie prosba o utworzenie
i wspieranie jednostek edukacyjnych, na przyktad ztobka, w bliskiej odlegtosci od inwestycji i istniejgcych juz
budynkdéw, aby wszystkie dzieci miaty tatwy dostep. Padta propozycja, aby usytuowac go przy SP 246.

Wiele oséb zwracato uwage na potrzebe jak najszybszej modernizacji boiska SP 163. Czes¢ mieszkancow
wyrazata opinie, ze jako inwestycje towarzyszgce stuzgce lokalnej spotecznosci lepiej bytoby zmodernizowac
np. plac zabaw w Parku Znicza lub SP 401.

Kwestie formalne

Uczestnicy dialogu pytali, czy inwestor jest juz formalnie wtascicielem nieruchomosci i czy istniejg ewentualne
plany w przypadku braku zgody na inwestycje mieszkaniowq. Pojawita sie tez prosba

o informacje o spotce realizujgcej projekt i zakres jej odpowiedzialnosci rdwniez po zakonczeniu inwestycii.
Procedura dialogu

Uczestnicy dialogu apelowali o petng i rzetelng informacje na temat dialogu o inwestycji, zawartych umow i
podjetych decyzji. Pytano o dostepnosc

i mozliwos$¢ udostepnienia dokumentow podpisanych z jednostkami miejskimi i dzielnicowymi oraz

o0 mozliwos¢ publikacji tych dokumentow na stronie internetowej projektu. Mieszkancy apelowali rowniez o
analize i uwzglednienie ich postulatow. Pojawity sie watpliwosci co do uczestnictwa mieszkancow bez dostepu
do Internetu, sugerujgc, ze wszyscy powinni mie¢ rowne szanse do wypowiedzenia sie.



Co ustyszeliSmy 7

Realizacja inwestycji

Pojawity sie pytania o przewidywane terminy rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych,

a takze ewentualne etapowanie tych prac. Pytano o plany demontazu istniejgcego budynku
hotelowego Felix, w tym

0 zabezpieczenie elewacji budynkow sgsiednich przed pytem czy kurzem. Zwracano na przyktad
uwage na praktyczng potrzebe mycia okien w budynkach sgsiednich po zakonczeniu prac.

.o

W frakcie dialogu oczekiwano informaciji na temat planow i zabezpieczen na wypadek
ewentualnych szkdd, np. w elewaciji lub nawierzchni ulic. Pojawiaty sie rowniez pytania dotyczgce
zabezpieczen przed drganiami podczas prac budowlanych, a takze

o ewentualne szkody w konstrukcjach budynkow w wyniku drgan i wibracji. Pytano tez

o ewentualne odszkodowania lub rekompensaty dla mieszkancow w przypadku szkdd lub utraty

komfortu wynikajgce z realizacji inwestycji. Pytano takze o organizacje ruchu w trakcie budowy, w
tym wjazd ciezkich pojazddw oraz zabezpieczenia przed utrudnieniami dla mieszkancow.

Zakup mieszkan

Jak w przypadku wielu inwestycji pojawity sie pytania o to, kiedy i w jaki sposdb bedzie mozna nabyc
mieszkania. Zastanawiano sie, czy przewidziane sq znizki dla mieszkancow przy ul. Omulewskiej 26 i
czy istnieje mozliwosc¢ uzyskania znizek w rekompensacie za ewentualne pogorszenie komfortu zycia
mieszkancow.
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Co dalej

«  Wstuchujgc sie w opinie mieszkancow, —285m —Z5m
inwestor postanowit:

o obnizy¢ planowang zabudowe
mieszkaniowq budynku A i B, to jest
od strony ulicy Omulewskiej
zabudowa zostanie obnizona
z 26,5 m do 25 m (zgodnie z mpzp),

o odsungc planowang zabudowe

mieszkaniowq budynku A od
istniejgcego budynku
zlokalizowanego przy ul.
Omulewskiej 26 z 19 m na 20 m.
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Co dalej

« W lutym 2024 roku inwestor planuje ztozy¢ wniosek o lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej uwzgledniajgcy uzupetniong koncepcie.

« We wniosku bedzie przedstawiona zaktualizowana koncepcja
inwestycji, uzupetniona o zmiany wprowadzone w wyniku dialogu

o inwestyciji i uzgodnien z miejskimi jednostkami.

* Wniosek zostanie umieszczony w Biuletynie Informaciji Publicznej
i bedzie mozna wnies¢ do niego uwagi za posrednictwem Biura
Architektury i Planowania Przestrzennego.

Nastepnie nad wnioskiem gtosowac bedg radni m. st. Warszawy.

: t'tunidevelopment
www.unidevelopment.pl



Dziekujemy
Prowadzqgc dialog o inwestycji, zalezato nam na poznaniu opinii okolicznych mieszkancow za

co serdecznie dziekujemy.

Dziekujemy rowniez wszystkim tym, ktorzy znalezli czas aby wyraziC swoje sugestie i zgtosic
uwagi — zarowno pozytywne, jak i fe negatywne.

JesteSmy przekonani, iz docelowy projekt oraz zmiany, ktére moglismy wprowadzi¢ poprzez
odbyty dialog bedqg stanowity pozytywnqg odpowiedz na potrzeby mieszkancow i sgsiedztwa.

Dziekujemy!

Zespot Unidevelopment
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Omulewska 24, Warszawa - Praga Potudnie
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Unidevelopment

Pracownia architektoniczna
WWAA

Koordynacja dialogu
Mediatorzy.pl

Publikacja raportu
Styczen 2024 r.
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