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Procedura

Inwestycja Kwartat Wynalazek zostanie zrealizowana na podstawie zapisow 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 Uchwatg Nr XXXVI1/1145/2020
z dnia 24 wrzesnia 2020 r.).

Koncepcja nowej zabudowy przy ul. Wynalazek uzyskata pozytywng opinie Biura
Architektury i Planowania Przestrzennego. Spetnia réwniez wymogi formalne wynikajgce
z lokalnych standardow urbanistycznych obowigzujgcych w Warszawie.

Dialog o inwestycji zostat przeprowadzony na podstawie Instrukcji Prezydenta m.st.
Warszawy dotyczacej zasad prowadzenia dialogu o inwestycjach wnioskowanych na
podstawie ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszgcych z kwietnia 2022 r. Przeprowadzenie dialogu nie jest
obowigzkowe i odbywa sie z inicjatywy oraz na koszt inwestora.



Koncepcja

W miejscu istniejgcych biurowcow z parkingami inwestor
proponuje budowe czterech budynkéw mieszkaniowych wokoét
parku — lokalnego miejsca odpoczynku. Uzupetnieniem
kwartatu bedg przedszkole oraz poradnia psychologiczno-
pedagogiczna, ktore zostang przekazane miastu. Dodatkowo,
inwestor wesprze remont Szkoty Podstawowej nr 191 przy ul.
Gruszczynskiego.

Powierzchnia biologicznie czynna w projekcie zajmie ponad 7,2
tys. mkw. Znajdg sie tu drzewa, tgki kwietne i miejsca do
wypoczynku. Urzgdzony teren wypoczynku oraz rekreacii
i sportu zajmie centralng czes¢ dziatki i bedzie miat
powierzchnie ok. 4 tys. mkw. — w catosci na gruncie rodzimym.
W ramach inwestycji zostanie przebudowana ulica Wynalazek.
Nowa geometria jezdni uspokoi ruch samochodéw i da wiecej
miejsca pieszym oraz rowerzystom. Powstang nowe miejsca
postojowe, zatoka autobusowa, zaplanowano takze nowe
nasadzenia drzew i krzewow, ktére nadadzg przestrzeni
bardziej przyjazny charakter.
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Sytuacja planistyczna

Obowigzujgcy w tym miejscu plan miejscowy Stuzewca
Potudniowego w rejonie u. Cybernetyki — cz. |l przeznacza
ten teren pod zabudowe ustugowsg i biurowa.

Projekt pod wzgledem gabarytéow niemal w catosci miesci
sie w parametrach obowigzujgcego planu miejscowego,
a w czesci jest od nich wyraznie mniejszy. Powierzchnia
biologicznie czynna wzrosnie z 15% do 35%,
a maksymalna wysokos¢ zabudowy wyniesie 32 m
zamiast dopuszczonych 41 m.

Zmieni sie funkcja dziatki z ustugowej na mieszkaniowa,
a intensywnosc¢ zabudowy wyniesie maksymalnie 2,5.
Inwestor przeprowadzit dialog o inwestycji, aby
poinformowac mieszkancoéw o planach ztozenia wniosku
0 zmiane przeznaczenia tego terenu i przedyskutowac
zatozenia koncepciji.



Dialog o inwestycji — harmonogram

START SPOTKANIE SPOTKANIE ZAKONCZENIE
DIALOGU STACJONARNE ONLINE DIALOGU

3 kwietnia 2026 r. 15 kwietnia 2026 r. 22 kwietnia 2026 r. 29 kwietnia 2026 r.
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- Informacje o planowanej inwestycji oraz
spotkaniach organizowanych w ramach dialogu
pojawity sie mediach drukowanych i internetowych.
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Dialog o inwestycji — formy udziatu

W ramach dialogu odbylty sie dwa spotkania:

« 15 kwietnia 2026 r. o godz. 17:30
spotkanie stacjonarne w budynku
Wynalazek Tower

« 22 kwietnia 2026 r. o godz. 17:30
online w aplikacji Zoom wraz
z transmisjg na kanale YouTube.
Mieszkancy mogli tez zgtasza¢ swoje opinie,
T : - uwagi oraz pytania za posrednictwem
‘ e A ot/ W) formularza kontaktowego oraz maila.

l
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:
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Dialog o inwestycji — uczestnicy
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W spotkaniu stacjonarnym wzieto udziat 13

0sOob.

« W spotkaniu online wzieto udziat 12 o0sob,
a transmisja ze spotkania do zakonczenia
dialogu zostata wyswietlona 20 razy.

* Otrzymalismy réwniez 5 opinii mailowych —

w tym dwie kompleksowe, wielowgtkowe —

od zarzadcy jednej z sgsiadujgcych wspolnot

mieszkaniowych oraz od przedstawicielki
lokalnej organizacji spotecznej.

W dotgczonym do raportu zestawieniu (Zatgcznik nr 2) zawarto wszystkie kwestie, ktére zostaly poruszone podczas dialogu (zaréwno podczas
spotkania online, jak i spotkania online i z otrzymanych maili) oraz opatrzono je odpowiedziami inwestora.



Co uslyszeliSmy

Obstuga komunikacyjna

Najwiecej pytan i opinii dotyczyto obstugi komunikacyjnej. Czesto podkreslano potrzebe kompleksowego, a nie punktowego
podejscia do planowania uktadu drogowego w tej czesci dzielnicy. Osoby uczestniczgce w dialogu wskazywaty, ze uktad
drogowy Stuzewca jest juz obecnie silnie przecigzony, szczegolnie w ciggu ul. Cybernetyki, gdzie korki wystepujg przez
znaczng czesc dnia.

Podnoszono ryzyko dalszego wzrostu natezenia ruchu w zwigzku z realizacjg inwestycji, w tym zwiekszenia liczby
samochodow oraz pogorszenia dostepnosci dla stuzb ratunkowych.

WsSrdd najczesciej zgtaszanych postulatow i pytan, dotyczgcych nie tylko inwestycji, ale szerszych zmian w tym rejonie
dzielnicy, znalazty sie:

* rozbudowa infrastruktury (m.in. przebudowa skrzyzowan, dodatkowe pasy ruchu),

* rozwdj transportu publicznego (nowe linie autobusowe, postulowana linia tramwajowa),

« zapewnienie odpowiedniegj liczby miejsc parkingowych,

* wyznaczenie miejsc dla dostaw, kurierow i taksowek,

* mozliwos¢ dojscia pieszego do ul. Postepu.

Istotnym elementem dyskusji byta takze przebudowa ulicy Wynalazek — pytania dotyczyly liczby miejsc postojowych,

organizacji ruchu, rozwigzan dla pieszych i rowerzystow oraz wptywu zmian na istniejgce zagospodarowanie (w tym zielen
i chodniki).
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Co uslyszeliSmy

Infrastruktura techniczna i funkcjonowanie inwestycji

Druga najliczniejszg grupe zagadnien stanowity szczegétowe pytania dotyczgce funkcjonowania projektowanego osiedla oraz
jego zaplecza technicznego.

Najczesciej poruszane zagadnienia obejmowaty:

» liczbe i organizacje miejsc parkingowych (dla mieszkancow, ustug oraz przedszkola),

* rozwigzania garazy podziemnych (liczba kondygnacji, lokalizacja i liczba wjazdow),

« dostepnos¢ komorek lokatorskich, wozkowni, rowerowni, pomieszczen dla administracji i ochrony, miejsca na gabaryty,
» organizacje gospodarki odpadami (wielkoSc i liczba pomieszczen, miejsca odbioru).

Wiele pytan dotyczyto takze zarzadzania inwestycj3a:

» kto bedzie odpowiadat za utrzymanie terendw zieleni i przestrzeni wspdlnych,

« zasady zarzgdzania ogolnodostepnymi miejscami parkingowymi,

* zapewnienie bezpieczenstwa na terenie otwartym (monitoring, ochrona).

Istotnym watkiem byty rowniez kwestie srodowiskowe:

* rozwigzania retencyjne (wielkos¢ zbiornikow, ich lokalizacja i utrzymanie, zabezpieczenie garazy przed ewentualnym
zalewaniem),

« stan gruntu i ewentualna koniecznosc jego rekultywacii,
« zakres planowanych wycinek drzew.
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Co uslyszeliSmy

Relacja z sgsiedniag zabudowga mieszkaniowa

W rozmowach wyraznie wybrzmiat watek dotyczacy sgsiedztwa planowanej inwestyciji i istniejgcej zabudowy mieszkaniowej przy
ul. Wynalazek 2 i 2a.

Osoby uczestniczgce w dialogu pytaty o odlegtosci nowych budynkéw od granicy dziatek i sgsiedniego budynku, wysokosci
zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie oraz potencjalne ograniczenia komfortu mieszkancow (zacienienie, prywatnosc).

Sgsiedzi zaapelowali o szczegdlnie pieczotowite podejscie do koncepcji budynku sgsiadujgcego z budynkiem wspdlnoty
Wynalazek 2a, np.: poprosili 0 ponowne przeanalizowanie odlegtosci miedzy budynkami, zeby dystans w petni gwarantowat
utrzymanie dotychczasowego standardu nastonecznienia mieszkan lub rozwazenie obnizenia wysokosci zabudowy w strefie
granicznej, czy tez wprowadzenie terenu zieleni pomiedzy nowym i istniejgcym budynkiem.

Skala inwestyc;ji

Czes¢ osbOb wyrazita obawe dotyczgcg liczby nowych mieszkancow, przede wszystkim w kontekscie istniejgcych problemow
komunikacyjnych. Pojawito sie w zwigzku z tym pytanie o mozliwos¢ zmniejszenia skali inwestycji, w tym zmniejszenia liczby
mieszkan.

Zwracano rowniez uwage na strukture lokali — czes¢ uczestnikow podkreslata potrzebe realizacji wiekszych mieszkan, zamiast
matych lokali na wynajem.

Architektura

Osoby uczestniczagce odnosity sie rowniez do estetyki koncepcji. Podkreslano potrzebe unikania ciezkiej, jednorodnej zabudowy
o ,betonowym” charakterze.

Wskazywano na zasadnos¢ zastosowania bardziej zréznicowanych i ,lzejszych” form architektonicznych wewnatrz osiedla

| zapewnienia wysokiej jakosci wielkomiejskich elewacji, w szczegolnosci od strony ulicy Marynarskiej. -



Co uslyszeliSmy

Funkcje spoteczne i rekreacyjne

Uczestnicy pozytywnie ocenili propozycje realizacji funkcji publicznych, takich jak przedszkole i poradnia psychologiczno-
pedagogiczna, jednoczesnie pytajgc o mozliwos¢é zmiany ich funkcji w przysztosci w kontekscie zmian demograficznych. Zgtaszano
rowniez postulaty wprowadzenia innych funkcji, takich jak biblioteka publiczna, oraz rozwiniecia infrastruktury rekreacyjne;,
zwlaszcza dla starszych dzieci i mtodziezy (np. boiska, przestrzenie dla rowerdw, rolek i hulajndg). W odniesieniu do planowanego
terenu rekreacyjnego pojawiaty sie pytania o jego szczegodtowe zagospodarowanie.

Przestrzenie publiczne
Dyskusja dotyczyta rowniez zapewnienia ogolnodostepnosci terenu oraz odpowiedniego zaprojektowania przestrzeni publicznych.
Podnoszono kwestie zagwarantowania braku grodzenia inwestycji, projektowania ciggow pieszych zgodnie z rzeczywistymi
potrzebami uzytkownikow. Zwrocono takze uwage na potencjalne ucigzliwosci akustyczne zwigzane z przejsciem bramnym od
strony ulicy Marynarskie;j.

Inne zagadnienia

Uczestnicy zgtaszali rowniez pytania dotyczgce:

* harmonogramu inwestyciji, w tym terminu realizacji przedszkola, oraz etapowania przedsiewziecia,

* organizacji budowy (dojazdy, godziny pracy, wptyw na otoczenie),

e zapisow planu miejscowego,

* wysokosci partycypacji finansowej inwestora,

* lokalizacji ustug w parterach budynkow,

* relacja inwestycji do infrastruktury edukacyjnej w okolicy,

* obecnosci przedstawicieli radnych podczas spotkania. 13



Co dalej

Aktualnie trwajg uzgodnienia z jednostkami m. st.
Warszawy, a nastepnie planowane jest ztozenie
whniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej.

Whiosek zostanie umieszczony w Biuletynie
Informacji Publicznej i bedzie mozna wnies¢ do
niego uwagi za posrednictwem Biura Architektury
i Planowania Przestrzennego, a nastepnie nad
whnioskiem gtosowac bedg Radni m.st. Warszawy.

14
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