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Podstawa prawna

Inwestycja przy ul. Grochowskiej 23/31 zostanie zrealizowana na podstawie zapisow Ustawy
z dnia S lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszqcych oraz zgodnie z Lokalnymi Standardami Urbanistycznymi na
terenie miasta stotecznego Warszawy, okreslonymi w Uchwale nr LXXII1/1973/2018 Rady m.st.
Warszawy z dnia 30 sierpnia 2018 r. (zmienionej Uchwatg Nr XXXVI1/1145/2020 z dnia 24
wrzesnia 2020 r.).

Dialog o inwestycji zostat przeprowadzony na podstawie Instrukcji Prezydenta m.st.
Warszawy, dotyczgcej zasad prowadzenia Dialogu o inwestycjach, wnioskowanych na
podstawie Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszqcych.

Przeprowadzenie Dialogu o inwestycji nie jest obowigzkowe i odbywa sie z inicjatywy oraz na
koszt inwestora.

Dialog miat na celu poinformowanie opinii publicznej o planowanej inwestycji, umozliwienie
dyskusiji na jej temat oraz poznanie potrzeb spotecznosci lokalnej. Dialog spoteczny traktujemy
jako kluczowy dla lepszego poznania perspektyw mieszkancéw oraz transparentnego
zaprezentowania naszych intencji oraz wartosci. Postrzegamy go jako integralny element
procesu, ktéry pomoze nam stworzyc¢ inwestycje, odpowiadajgcg realnym potrzebom zarowno
mieszkancow, jak i innych uzytkownikéw inwestycji.

Bwuwnm
- R e
Ay ~ =g

Dialog w szczegolnosci zostat skierowany do mieszkancow okolicy, w ktorej zlokalizowana jest
inwestycja, radnych m.st. Warszawy oraz Dzielnicy Praga-Potudnie, Zarzgadu Dzielnicy Praga-
Potudnie, organizacji spotecznych, lokalnych dziataczy oraz mediow.
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Wprowadzenie — teren aktualnie

Obecnie pod adresem Grochowska 23/31 funkcjonuje kompleks
budynkéw o charakterze biurowym, ustugowym i magazynowym,
ktorego gtownym uzytkownikiem byta do niedawna Poczta Polska.

Czesc¢ z zabudowan znajduje sie w ztym stanie technicznym.
Teren jest ogrodzony i niedostepny dla oséb postronnych.

Obszar inwestycji potozony jest na obszarze zabudowy
srodmiejskiej, wskazanej w Miejscowym Planie Zagospodarowania
Przestrzennego oraz mozliwej do wprowadzenia zgodnie z Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

m.st. Warszawy.

12

NOWY WITOLIN Ji Raport z przeprowadzonego Dialogu o inwestycji Nowy Witolin



W
NOWY WITOLIN

| Wprowadzenie — projekt Nowy Witolin

4« DEVELIA

&



(22
NOWY WITOLIN

Wprowadzenie — projekt Nowy Witolin

Autorem projektu jest pracownia Kulczynski Architekt we wspétpracy z pracownig SAWAWA.

Projekt zaktada przeksztatcenie starych zabudowan ustugowo-magazynowych i terendéw
popocztowych przy ul. Grochowskiej 23/31 w nowoczesng inwestycje mieszkaniowg, z duzg
iloscig zieleni i terendw spacerowych oraz bogatg ofertg ustugowga. Ma dostarczy¢ w sumie
ok. 552 mieszkania. Teren osiedla ma byc¢ otwarty dla sgsiadow i przechodniow.

Poza budowg osiedla, planowane sg dodatkowe inwestycje wptywajgce ha jakos¢ zycia howych
mieszkancow, jak i obechych mieszkancow okolicznych osiedli:

REKREACJA - otwarte przestrzenie, sciezki spacerowe, place zabaw i pasaze z ustugami, czyli
otoczenie, ktére sprzyja integracji mieszkancow,

ZIELEN - bogata zielen, skwery i aleja klonowa w sercu osiedla, czyli to, co sprzyja wyciszeniu,

INFRASTRUKTURA DROGOWA - udziat w rozbudowie i remoncie uktadu drogowego tak,
zeby nowa inwestycja usprawnita ruch drogowy w okolicy,

INFRASTRUKTURA SZKOLNA - remont publicznej szkoty podstawowej i nowe pomieszczenia dla
uczniow jako inwestycja w nastepne pokolenia,

UStUGI - nowe lokale ustugowe dostepne dla kazdego, ktore zwiekszg wygode codziennego
zycia i bedg budowaty lokalng spotecznosc,

ARCHITEKTURA - przestrzen dostosowana do wspotczesnych standardéw, poprawiajgca komfort
| estetyke otoczenia, ale jednoczesnie uwzgledniajgca lokalne potrzeby i tozsamosc¢ Witolina.

Raport z przeprowadzonego Dialogu o inwestycji Nowy Witolin



Wprowadzenie — projekt Nowy Witolin
Gtowne zatozenia projektu:

Liczba etapow budowy 2
Pow. zabudowy 35%
Max. wysokos¢ zabudowy 26 m (VIIl kondygnac;ji)
Pow. biologicznie czynna 30%
Liczba nasadzonych drzew na terenie inwestycji 17
Intensywnos$¢ zabudowy 2N
Powierzchnia uzytkowa [m?] 31129
Powierzchnia uzytkowa mieszkan [m?] 29 440
Powierzchnia uzytkowa ustug [m?] 1689
T Liczba mieszkan ok. 552
e AN Prognozowana liczba mieszkancow 1000 - 1100
L :‘ Liczba miejsc postojowych dla samochodow 552+30 ogdinodostgpnych
2 Liczba miejsc postojowych dla rowerow 1104
Licza placow zabaw 2 (kazdy 100 m?)

Naszym celem przy tworzeniu tego projektu byto zaprojektowanie nowoczesnego osiedla, ktore nie tylko
odpowiada wymogom urbanistycznym, ale takze skutecznie adresuje wyzwania zwigzane ze srodowiskiem,
tgczeniem pokolen i rewitalizacjq przestrzeni. Mamy nadzieje, ze stanie sie ono wartosciowq tkankq miejskq,
harmonijnie wpisujgcq sie w rozwadj miasta i potrzeby mieszkancow Witolina, Grochowa i Pragi Potudnie.

A

Wojciech Rzymanek
Wspotautor projektu | Kulczynski Architekt
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Kampania informacyjna

Kampanig informacyjng prowadzono w terminie 11 - 30 czerwca 2025 .
Akcja objeta szeroki wachlarz narzedzi:

« kampanie informacyjng na autobusach miejskich,

« kampanie informacyjng na przyczepkach reklamowych,

» kampanieg billboardows,

« kampanie citylight na przystankach autobusowych i tramwajowych,

- kolportaz ulotek do skrzynek okolicznych mieszkancéw,

» stroneg internetowg www.nowywitolin.pl,

« promocje w mediach (prasa, Internet, w tym social media).
Raport z kampanii informacyjnej stanowi Zatgcznik nr 1 do raportu.

Postawiono na roznorodne kanaty i narzedzia komunikacyjne, w tym
szerokiego zasiegu, aby dotrze¢ do przysztych mieszkancow inwestycji
I spotecznosci lokalnej z komunikatem o mozliwosci zabrania gtosu
podczas spotkan na zywo i online.

Raport z przeprowadzonego Dialogu o inwestycji Nowy Witolin
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Zakres Dialogu o inwestycji

* Prezentacja koncepcji budowy osiedla mieszkaniowego wraz z lokalami ustugowymi,

« Przedstawienie korzysci dla okolicznych mieszkancow ptyngcych z realizacji inwestycji,
« |dentyfikacja kluczowych potrzeb i wyzwan spotecznosci lokalnej, Dyskusja na temat

« planowanej inwestycji i projektow towarzyszgcych, w tym odpowiedzi na pytania,

« Prosba o dalsze opinie i sugestie dotyczgce przedstawionej koncepcji.

Otwarta dyskusja na temat koncepciji i potrzeb oraz wyzwan mieszkancow byta
kluczowa w celu wypracowania rozwigzania, ktére spotkajg sie z akceptacjg
mieszkancow sasiedztwa oraz potwierdzenia zaproponowanych rozwigzan.

22}
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Zbieranie opinii o inwestycji

Odbyty sie 2 spotkania z okolicznymi
mieszkancami i spotecznoscig zainteresowang
inwestycja.

Zadano wiele pytan i wyrazono cenne opinie.
Poznano perspektywe spotecznosci lokalnej.

Peten wykaz tresci opinii znajduje sie w
Zatgczniku nr 3 do niniejszego raportu.

1 czerwca 2025
start Dialogu o inwestycji

25 czerwca 2025 -godzina 17.30
spotkanie na zywo w SP nr 401 przy ul. Tarnowieckiej 4

1lipca 2025 - godzina 17.30
spotkanie online na platformie ZOOM

1 czerwca - 31lipca 2025
mozliwos¢ zgtaszania opinii poprzez: strone
internetowg, adres e-mail czy formularz kontaktowy

31lipca 2025
zakonczenie Dialogu o inwestycji

29 sierpnia 2025
publikacja raportu podsumowujgcego

Raport z przeprowadzonego Dialogu o inwestycji Nowy Witolin
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Wiekszos¢ uczestnikow spotkan konsultacyjnych stanowili mieszkancy
dzielnicy Praga-Potudnie, najblizsi sgsiedzi terenu inwestycji.

Szacuje sig, ze osoby zainteresowane znajdowaty sie w przedziale
wiekowym 25-75 lat. Byty to zwtaszcza osoby zainteresowane planami
inwestora, rozwojem otoczenia inwestycji oraz dzielnicy Praga-Potudnie.

Wywigzaty sie interesujgce dyskusje, toczone w przyjaznej atmosferze.
Uczestnicy zadawali pytania prelegentom, dzielili sie wiasnymi
spostrzezeniami i doswiadczeniami, prezentujgc rozne wartosci

| perspektywy.

Uczestnicy Spotkar'] oraz Statystyki Peten wykaz tresci opinii znajduje sie w Zatgczniku nr 3 do niniejszego
raportu.

W spotkaniu na zywo uczestniczyto 25 oso6b : . : : : .
. . ) Spotkanie na zywo i spotkanie online miaty identyczng formute,
Spotkanie online zgromadzito 24 osoby prowadzone byty na podstawie tej samej prezentacji (stanowiacej
Otrzymano 16 wiadomosci e-mail i 1 formularz konsultacyjny Zatacznik nr 2 do raportu), obecni na nich byli ci sami prowadzacy

Na wszystkich spotkaniach zadano 33 pytania i prelegenci.

12
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Prowadzacy:

Formy zbierania opinii — Ze strony inwestoréw na spotkaniu obecnych byto 5 0sdb:
. : 1. 3 osoby do prezentowania projektu i udziatu w dyskusiji:
spotkanie na zywo yaop Pro) ysKus)

« Alicja Bienias (Menadzer Projektu w Grupo Lar Polska),

Termin: « Wojciech Rzymanek (Architekt Prowadzgcy z pracowni Kulczynski Architekt),
25 czerwca 2025 - godzina 17.30 « Piotr Sawicki (Architekt, Urbanista z pracowni Sawawa),

Miejsce: 2. moderator: Joanna Wilczek z agencji N42,

Szkota Podstawowa nr 401 3. 1 0soba organizacyjna do asysty przy zadawaniu pytan z agencji N42.

ul. Tarnowiecka 4 (04-174 Warszawa)

Agenda spotkania:

— - L 1. Omowienie kwestii organizacyjnych, w tym przedstawienie celu i agendy spotkania,
= i e 2. Prezentacja koncepcji inwestycji mieszkaniowej,
Mhowureon VRS A 3. Dialog o inwestycji — sekcja pytan i odpowiedzi.

Spotkanie przebiegto w zyczliwej, spokojnej atmosferze.

Zabranie gtosu i wziecie udziatu w dyskusji umozliwiono kazdemu uczestnikowi
spotkania. Wywigzata sie interesujgca rozmowa dotyczgca m.in. historii okolicy,
inwestycjach towarzyszgcych, w tym remontu szkoty czy zakupu mieszkan.

Na sali przygotowano ekran 5x3 m oraz profesjonalne nagtosnienie, aby prezentacja
dla wszystkich byta widoczna. Przygotowano ok. 90 miejsc siedzgcych, wodg,
formularze konsultacyjne i dtugopisy.

Obecnych poinformowano o nagrywaniu dzwieku do celdéw raportowych.

12
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Formy zbierania opinii — Prowadzacy:

spotkanie online | . .
1. Moderator spotkania: Joanna Wilczek z agencji N42,

Termin:

2. Prelegenci czesci prezentacyjnej i czesci pytan i odpowiedzi:
1lipca 2025 — godzina 17.30 J wSelp yinel wSe by P

 Alicja Bienias (Menadzer Projektu w Grupo Lar Polska),

Migjsce: , . - Wojciech Rzymanek (Architekt Prowadzacy z pracowni Kulczynski Architekt),
(Z)r(])“(gl(\a/l_ za posrednictwem platformy - Piotr Sawicki (Architekt, Urbanista z pracowni Sawawa).

Przebieg spotkania:

1. Kwestie organizacyjne: tematyka i harmonogram Dialogu
o inwestycji, agenda spotkania, przedstawienie prelegentow,
informacja o sposobie zabrania gtosu i wtgczenia sie do dyskusiji
oraz o nagrywaniu dzwieku na potrzeby raportowe,

2. Prezentacja koncepcji inwestycji mieszkaniowej,

3. Pytania i odpowiedzi.

Kazdy uczestnik spotkania miat mozliwos¢ wiaczyc¢ sig do rozmowy, zadac
pytanie czy zaprezentowac swoje stanowisko. Spotkanie przebiegto
w przyjaznej atmosferze, prelegenci odpowiedzieli na wszystkie pytania

, zadane przez uczestnikow. Dyskusja w duzej mierze skupiata sie na
zagadnieniach komunikacyjnych i rozwigzaniach drogowych.

12
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Formy zbierania opinii — kontakt mailowy

W celu przeprowadzenia Dialogu o inwestycji udostepniono zainteresowanym dedykowany adres e-
mail: kontakt@nowywitolin.pl

Wiadomosci mozna byto przesytac przez caty czas trwania kampanii informacyjnej oraz Dialogu
o inwestycji. Dostepna byta opcja bezposredniej korespondenciji oraz pozostawienia wiadomosci
poprzez formularz na stronie www.nowywitolin.pl

Wiadomosci zawieraty pytania z zakresu samej inwestycji, koncepciji, jak rowniez mozliwosci zakupu
mieszkania. Odnotowano jeden sprzeciw wobec planowanej inwestyciji.

Na wszystkie wiadomosci zostaty udzielone odpowiedzi.

Wszystkie tresci zawarte sg w Zatgczniku nr 3 do niniejszego raportu.

12
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Irmig * Nazwisko *

e MNazwisko

Tamat *

np. Pomoc

Wiadomostc

Adminigtratorem Pangtwa danych osobowych jest SPV Projekt A $p. 2 0.0. 3p. k, ul.
Chocimska 14A[8, 00-781 Warszawa. Dane bedq przetwarzane wykgcznie w
uzrasadnicnym interesie odministratorg, t. w celu przeprowadzenia dialogu o
inwastycj no pedstawio art. 6 ust 1 lit. f RODO. Dane bpdg przetwarzane do 3 lot od
zakoficzenia dialogu o inwestycji. Odbiorcami danych mote byé spéika realizujgea
inwestycie oraz ustugodawcy administratona. Preysiuguje Panstwu prawo dostepu
do danych, igdonio ich sprostowanio; usunigcia; ogroniczenia pragtwarzanio;
Wyradania Spraeciwu wobec prratwarzania danych; prowo whiesienia skargi do
Prezesa Urzgdu Ochrony Danych Osobowych. Podanie danych jest dobrowolng, ale
niezbgdne do ziotenia formularza | udziolu w dialogu. Kontaokt z Inspektorem
Ochrony Danych: hiuro@grupolar.com

™

[ ] roe pesseen vepceem

Formy zbierania opinii — formularz konsultacyjny

Na czas prowadzonego Dialogu o inwestycji udostepniono formularz
konsultacyjny, ktory byt dostepny:

« w formie papierowej podczas spotkania na zywo,
« w formie elektronicznej na stronie internetowej www.nowywitolin.pl
w zaktadce Dialog o inwestycji.

Formularz umozliwiat pisemne zgtoszenie uwag, sugestii,
potrzeb czy wtasnych propozyciji.

Wszystkie tresci zawarte sg w Zatgczniku nr 3 do niniejszego raportu.

Raport z przeprowadzonego Dialogu o inwestycji Nowy Witolin
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Uczestnicy Dialogu o inwestycji wyrazali zywe zainteresowanie projektem i mozliwymi
kKierunkami jego realizacji.

Projekt inwestycji spotkat sie gtownie z pozytywnym odbiorem.
Wsrod pozytywow oceniono lokalny charakter nazwy osiedla, intensywnos¢ zabudowy
czy ogolne zamierzenia inwestycyjne.
Podsumowanie opinii
Zgtoszono jeden sprzeciw, ktory odnosit sie do kwestii urbanistyki (podniesiona zostata
kwestia domniemanej niezgodnosci projektu z politykg przestrzenng Miasta,
kwestionowana byta zasadnosSc¢ stosowania specustawy mieszkaniowej) i akustyki (obawy
o przekroczenia dopuszczalnych norm hatasu).

Na podstawie kilkudziesieciu pytan i opinii
zidentyfikowano kwestie szczegdlnie wazne
dla spotecznosci lokalnej i uczestnikéw

Dialogu o Inwestycij: Mieszkancow okolicy interesowaty przede wszystkim kwestie zwigzane z jakoscig

przestrzeni publicznej i komfortem zycia w okolicy. Ich potrzeby oraz wyzwania
przetozyty sie na pytania o szczegotowe rozwigzania dotyczgce koncepciji
architektonicznej i planow na temat infrastruktury drogowej.

Harmonogram prac i aspekty formalne,
Koncepcja architektoniczna, Infrastruktura
drogowa, Inwestycje towarzyszgce, Obecni
Najemcy, Zakup mieszkan i lokali, Korzysci,

Inne Potencjalnych nabywcéw mieszkan i lokali interesowany konkretne rozwigzania

dotyczgce pomieszczen, terminy realizacji inwestycji i wprowadzenia oferty sprzedazy.
Kilku Najemcow powierzchni uzytkowej w budynkach zlokalizowanych na terenie

inwestycji dopytato o harmonogram inwestycji i aspekty formalne. W jednej z wiadomosci
otrzymano prosbe o uwzglednienie interesow najemcy w planach realizacji inwestycji.
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Harmonogram prac
| aspekty formalne

Pytania koncentrowaty sie
na harmonogramie prac,
wskazaniach ram
czasowych realizacji
inwestycji, a takze statusu
prawnego hieruchomosci,
kwestii pozwolenia na
budowe oraz wiarygodnosci
dewelopera.

Ich analiza wykazata potrzebe

precyzyjnego
przedstawienia formalnych
aspektow przedsiewziecia.

Stanowisko Inwestora

Ramy czasowe: Rozpoczecie budowy planowane jest na Ill kwartat 2027 roku. Termin ten ma charakter orientacyjny
i jest uzalezniony od Uchwaty Rady m.st. Warszawy o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, pozwolenia ha budowe
itp. Inwestycja zostanie zrealizowana w dwoch etapach.

Wiasnos$¢ dziatki i gwarancje: Inwestor nie jest wtascicielem terenu, podpisano umowe przedwstepng z wtascicielem terenu.
W zwigzku z wczesnym etapem projektu gwarancje na realizacje inwestycji nie mogg zostac¢ udzielone. Deweloper doktada
wszelkich staran, aby projekt zostat zrealizowany.

Pozwolenie na budowe: Projekt jest obecnie na etapie koncepcji. Ztozenie wniosku i uzyskanie Uchwaty Rady m.st.
Warszawy o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej jest warunkiem koniecznym do ubiegania sie o pozwolenie
na budowe.

Zgodnosc¢ z planami zagospodarowania: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

m.st. Warszawy i Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego przewidujg dla terenu inwestycji funkcje ustugowa.
Studium dopuszcza na tym obszarze udziat funkcji mieszkaniowej (do 40% powierzchni zabudowy tgcznie na catym
obszarze miedzy ul. Rodziewiczéwny, Grochowskg i Jubilerskg). Po realizacji inwestycji powierzchnia mieszkaniowa na tym
obszarze nadal bedzie stanowi¢ znacznie ponizej 40% tgcznej powierzchni zabudowy, dominowac bedzie powierzchnia
ustugowa. Obowigzujacy na tym obszarze plan miejscowy zostat uchwalony ponad 11 lat temu. Zwazywszy na dynamiczne
zmiany na rynku nieruchomosci, w trendach demograficznych, rynku pracy, okres pandemii, znaczgce zmiany kierunkow
przestrzennej polityki miejskigj itd., ustalenia obowigzujgcego od 2014 r. planu miejscowego ulegty czesciowej
dezaktualizacji i wymagajg zmiany. Wynika to z projektu nowego Studium Warszawy, ktory zostat zaprezentowany

w czerwcu 2023 roku, w ktérym caty obszar pomiedzy ul. Grochowskg, Jubilerskg i Rodziewiczowny zostat przeznaczony
pod rozwoj zabudowy wielofunkcyjnej z dominacjg funkcji mieszkaniowej, przy czym funkcja mieszkaniowa mogtaby
stanowic¢ 80% catego programu funkcjonalnego tego obszaru. Formuta tzw. Lex deweloper daje mozliwos¢ efektywnego
wprowadzenia zmian na tym terenie zgodnych z politykg przestrzenng Miasta, przy poniesieniu przez inwestora znaczgcych
kosztow na inwestycje dodatkowe, ktére stuzg spotecznosci lokalne;.

Podsumowanie
Realizacja inwestycji Nowy Witolin znajduje sie na wczesnym etapie formalno-prawnym.
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Koncepcja
architektoniczna

Pytania i uwagi dotyczyty
kluczowych elementow
koncepcji architektonicznej
I ich wptywu na otoczenie.
W szczegdlnosci,
zidentyfikowano zapytania
o estetyke i funkcjonalnosc¢
budynkdéw, a takze o ich
integracje z istniejgca

infrastrukturg i sSrodowiskiem.
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Stanowisko Inwestora

Akustyka: Inwestor uwzglednia w projekcie odpowiednie rozwigzania niwelujgce hatas. Budynki zlokalizowane w ramach
inwestycji od strony ul. Grochowskiej bedg w bardzo duzym stopniu ekranowac hatas drogowy i tramwajowy docierajgcy do
pozostatych budynkéw i stref przed nimi. Rozwigzania w samych budynkach frontowych od strony ul. Grochowskiej dodatkowo
bedg przeciwdziata¢ rozprzestrzenianiu sie ponadnormatywnego hatasu w gtgb terenu inwestycji. Ponadto, aby ograniczy¢ wptyw
hatasu na mieszkancow, planowane sg odpowiednie rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe w zakresie przegrod budowlanych
zewnetrznych.

Elewacja: Przy projektowaniu architektury postawiono na naturalnosc¢ i nowoczesnosc¢. Zaproponowano proste formy
architektoniczne, ktore zostang uzupetnione przez detale, w tym dekoracyjne balustrady. Cato$¢ wspoétgra z zielenig. Zielone
pnacza i dachy nawigzujg do projektowanego zagospodarowania i sie uzupetniajg. Wyglad elewacji konsultowany jest

m.in. z Biurem Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy.

Zielen: Koncepcja architektoniczna uwzglednia zachowanie czesci istniejgcej zieleni oraz wprowadzenie nowych nasadzen.
Zatozono usuniecie drzew, ktore znajdujg sie w ztym stanie zdrowotnym i kolidujg z projektowang zabudowg na dziafce.

Na terenie inwestycji zostanie posadzonych 117 nowych drzew oraz liczne nasadzenia krzewow i bylin. Zielen bedzie stanowita
duzy atut osiedla.

Miejsca postojowe: Zaktadana w projekcie liczba miejsc postojowych jest zgodna z wymogami obowigzujgcych przepisow.
Przewidziano miejsca ogolnodostepne dla gosci i uzytkownikow ustug, rowniez w liczbie wymaganej przepisami obowigzujgcego
prawa. Inwestor bierze pod uwage zapotrzebowania réznych grup, do ktorych kierujemy oferte osiedla. Miejsca postojowe
zlokalizowane zostang na parkingu podziemnym, by zapewnic¢ dostep do terenow rekreacji, placow zabaw i terenow zielonych.
Zaktadana liczba miejsc parkingowych w inwestycji jest wystarczajgca, uwzgledniajgc wymogi prawne i biorgc pod uwage bardzo
dobry dostep do transportu publicznego (przede wszystkim do 4 linii tramwajowych w ul. Grochowskiej, a takze do licznych linii
autobusowych).

Komarki lokatorskie: Projekt uwzglednia komorki lokatorskie.

Schrony: Zgodnie z Ustawq o ochronie ludnosci i obronie cywilnej, obowigzujgcej od 1 stycznia 2025 r., w nowych budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych w Warszawie w kondygnacjach podziemnych nalezy tworzy¢ miejsca schronienia. Osiedle Nowy
Witolin bedzie spetniato wytyczne rowniez tej ustawy. Doktadny plan miejsca schronienia bedziemy projektowac na etapie projektu
budowlanego.

Podsumowanie
Projekt Nowy Witolin dgzy do stworzenia jak najbardziej funkcjonalnej przestrzeni, co ma przyczynic sie do poprawy jakosci
zycia w lokalnej spotecznosci.
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Stanowisko Inwestora

Przepustowosc¢ ulic: Podkreslono, ze analizy natezenia ruchu weryfikowane przez
eksperta wskazujg, ze ruch generowany przez mieszkancow osiedla bedzie nieduzy
i nie spowoduje nadmiernego docigzenia otaczajgcego uktadu ulicznego.

Zmiany w organizacji ruchu: Plan inwestycji zaktada modernizacje przylegtych drdg.
Decydujgcg role w ustaleniu zapotrzebowania w tym obszarze odegrajg jednostki
miejskie, w szczegolnosci Zarzad Drog Miejskich. Wstepny zakres oczekiwan, ktory

Infra Stru ktU ra dl'Og OWa otrzymat deweloper obejmuje: remont ul. Mglistej (ha styku z planowang inwestycja),
budowe przedtuzenia od ul. Rodziewiczéwny na odcinku od ul. Grochowskiej do

Mieszkancy w trakcie konsultacji wielokrotnie ul. DQ{inhskieJ;:,”c:o Enaczniﬁ poprazvi obs’rugl\? komunikacygnq ca’reglc() tego obszaru,

- . ‘s w zwtaszcza dla obecnych mieszkancow. Majgc na uwadze te wskazania, inwestor

wyrazali Ok?awy dotyczace wptywu Inwes.tijl bedzie projektowac rozwigzania, ktére ponownie zostang przedtozone do oceny

na lokalng infrastrukturg drogowg. Kwestie Zespotu Konsultacyjno-Negocjacyjnego ds. wspoétpracy z inwestorami inwestycji

te obejmowaty: przepustowosc¢ ul. Deblinskiej niedrogowych.

i ul. Rodziewiczéwny, problematyke korkow, .

a takze zmiany w organizacji ruchu zwigzane Podsumowanie

Kwestie infrastruktury drogowej stanowig istotny element dialogu spotecznego.
Inwestor dazy do zminimalizowania negatywnego wptywu inwestycji na ruch

w okolicy poprzez projektowanie odpowiedniej liczby miejsc postojowych

i partycypowanie w rozwoju lokalnego uktadu drogowego.

z realizacjg inwestyciji.
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Inwestycje towarzyszgce

Przedmiotem dialogu byty korzysci, jakie
inwestycja przyniesie lokalnej spotecznosci.
Wsrod tych zapytan pojawity sie konkretne
sugestie i postulaty, m.in. dotyczgce remontu
dla pobliskiej szkoty.

Stanowisko Inwestora

Inwestycje drogowe: Okreslone zostang przez instytucje miejskie. Wstepne
oczekiwania: remont ul. Mglistej (na styku z planowang inwestycj3)

i budowa przedtuzenia od ul. Rodziewiczowny na odcinku od ul. Grochowskiej
do ul. Deblinskie;.

Inwestycja oswiatowa: Przeprowadzenie prac budowlanych w Szkole Podstawowej
nr 401 przy ul. Tarnowieckiej 4. Trwajg ustalenia dotyczgce zakresu prac.

Podsumowanie

W ramach realizacji osiedla Nowy Witolin deweloper zrealizuje inwestycje
towarzyszgce. Bedg to modernizacja Szkoty Podstawowej nr 401 oraz budowa
i rozbudowa ukfadu drogowego w rejonie.

Raport z przeprowadzonego Dialogu o inwestycji Nowy Witolin
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Obecni Najemcy

Kilku Najemcow powierzchni uzytkowej

w budynkach zlokalizowanych na terenie
inwestycji pytato o ramy czasowe projektu

I aspekty formalne. Zostata podniesiona kwestia
dotyczgca przysztosci obecnych Najemcow,
prowadzgcych dziatalnos¢ m.in. artystyczng na
terenie inwestycji. W jednym ze zgtoszen
podkreslono ich wktad w tworzenie lokalnej
spotecznosci artystycznej i kulturalnej, a takze
wspomniano o inwestycjach, jakie zostaty
poczynione w wynajmowane obiekty.

Stanowisko Inwestora

Deweloper rozumie znaczenie inicjatywy artystycznej, a takze docenia wktad
wnoszony w tworzenie i rozwoj oferty kulturalnej dla lokalnej spotecznosci.

Podsumowanie

Na parterze budynkéw osiedla Nowy Witolin przewidziano lokale ustugowe

o roznych powierzchniach, ktore docelowo bedg zaspokajaty potrzeby
mieszkancow osiedla i okolic. Trwa faza koncepcyjna, proces planowania inwestycji
jest ztozony i wieloetapowy, ale deweloper jest otwarty na dialog

i zaprasza do kontaktu.

Raport z przeprowadzonego Dialogu o inwestycji Nowy Witolin




Stanowisko Inwestora

Powierzchnie

i ‘S i mieszkan i lokali ustugowych: Projekt zaktada realizacje mieszkan i lokali ustugowych
Zakup m IeSZkan | IOkaII o zroznicowanych metrazach. Dostepna oferta bedzie uwzgledniaé

roznorodne potrzeby. Szczegotowa specyfikacja mieszkan zostanie przedstawiona

W trakcie Dialogu zgtaszano pytania na etapie rozpoczegcia sprzedazy.

dotyczace dostgpnej oferty mieszkaniowe] Profity dla mieszkancow okolicy: Na obecnym etapie koncepcyjnym inwestor

! handlow.o-us’rugowej,.a takze mOZ“\,NOSC' nie podjat jeszcze decyzji w tej sprawie. Kwestia ta zostanie rozwazona na etapie
otrzymania preferencyjnych warunkow przygotowywania strategii sprzedazy i oferty.

zakupu przez mieszkancow okolicznych

osiedli. Podsumowanie

Inwestor jest Swiadomy potrzeb potencjalnych nabywcoéw oraz sugestii lokalnej
. L. , . spotecznosci. Szczegotowe informacje dotyczace sprzedazy i oferty bedag dostepne
Zapytania te swiadczg o bezposrednim, po finalizacji etapéw projektowych i uzyskaniu stosownych pozwolen.
komercyjnym zainteresowaniu projektem.
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Korzysci

Uczestnicy Dialogu o inwestycji sygnalizowali potrzebe zmiany terenu planowanej
inwestycji. W wiekszosci pozytywnie zapatrywali sie na przeksztatcenie terendéw
pomagazynowych i popocztowych. Odnotowano gtosy popierajgce przeksztatcenie
ich w osiedle z duzg liczbg ustug. Doceniono lokalny charakter nazwy osiedla, plany
zwigzane z upamietnieniem historii miejsca (kibucu) czy proponowang intensywnos¢
zabudowy.

O pozytywnym odbiorze ogolnych zamierzen inwestycyjnych, jak i zapotrzebowaniu
na lokale mieszkalne oraz handlowo-ustugowe, swiadczg liczne zapytania o szczegoly
oferty sprzedazowej (metraze, ceneg).

e « / Raport z przeprowadzonego Dialogu o inwestycji Nowy Witolin
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Inhe

Zgtaszano takze pytania wykraczajgce poza realizacje inwestycji Nowy Witolin,
Swiadczgce o szerokim zainteresowaniu przysztym rozwojem okolicy. Dotyczyty
one m.in. planéw drogowych na wiekszg skale, a takze zagospodarowania terenow
nieobjetych bezposrednio inwestycjg dewelopera.

Wsrod poruszanych watkow byta kwestia plandow dotyczgcych budowy Trasy OlszynkKi
Grochowskiej czy przysztosci terendOw na wysokosci magazynu sklepu budowlanego
zlokalizowanego niedaleko planowanej inwestyciji.

Wsrod rozmow nie zabrakto tez nawigzan do kwestii historycznych i interesujgcej
historii okolic planowanej inwestyciji.
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Odniesienie sie do kluczowych rekomendacji

Propozycje zgtoszone w ramach Dialogu o inwestycji Nowy Witolin zostaty
| przeanalizowane pod katem mozliwosci wdrozenia, zaspokajania potrzeb
spotecznosci lokalnej i odpowiadania nha adresowane wyzwania.

Inwestycje drogowe i komunikacja:

Zmiana organizacji ruchu i przebudowa ulic: Inwestor jest w trakcie rozmoéw z jednostkami
miejskimi, ktore odegrajg decydujgcg role we wskazaniu zakresu zmian komunikacyjnych
i inwestycji drogowych. Inwestor zrealizuje zakres przebudowy i budowy drég zgodnie

Zz uzgodnieniami z m.st. Warszawa.

Miejsca postojowe: Liczba miejsc postojowych bedzie zgodna z obowigzujgcymi przepisami
prawnymi.

Nowe przestrzenie i funkcje:

Lokale handlowo-ustugowe: Na parterach budynkow zaprojektowano lokale ustugowe

0 zroznicowanej powierzchni, co ma zaspokoic¢ potrzeby nie tylko przysztych mieszkancow,

ale takze catej lokalnej spotecznosci. Przewidziano w nich mozliwosc¢ prowadzenia dziatalnosci
gastronomicznej. Potencjalnie nowe lokale mogg rowniez by¢ atrakcyjne dla aktualnych najemcow
powierzchni na terenie planowanej inwestycji.
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Odniesienie sie do kluczowych rekomendacji

Architektura:

Na elewacji od ul. Grochowskiej zostang dodane dodatkowe okna oraz zastosowany zostanie
podziat elewacji w celu stworzenia elewacji o charakterze miejskim (zmiany w elewacji zostang
wprowadzone na kolejnym etapie).

Historia miejsca:

Historia kibucu Grochow jest bardzo waznym warszawskim i zydowskim dziedzictwem,

po ktorym nie pozostat praktycznie zaden slad. Upamietnienie kibucu moze stac sie integralng
czescig projektowanego przedsiewziecia. Mozliwymi sposobami odtworzenia i zachowania
zywego dziedzictwa kibucu Grochow sg np. forma tablicy upamietniajgcej, rzezba czy identyfikacja
wizualna. Decyzje, dotyczgce szczegdtowej formy i rodzaju upamietnienia, wymagajg gtebokiego
namystu, fachowej konsultacji i szczegolnej wrazliwosci. Na etapie przed podjeciem Uchwaty Rady
m.st. Warszawy o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej jest na to zbyt wczesnie.

Upamietnienie bedzie waznym i nieodtgcznym elementem planowanego nowego zespotu
urbanistycznego. Inwestor na dalszych etapach projektowych zaproponuje sposoby odniesienia
do dziedzictwa miejsca, sprzyjajgce zachowaniu i kultywacji pamieci o lokalnej historii, w tym

o unikalnej historii przedwojennego kibucu.
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Co dalej?

Dalsze kroki po publikacji niniejszego raportu

29 sierpnia 2025

Publikacja raportu na stronie internetowej inwestycji www.nowywitolin.pl

grudzien 2025

Planowane ztozenie przez inwestorow wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej.
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Podsumowanie

Sktadamy serdeczne podziekowania wszystkim, ktérzy poswiecili swoj czas na aktywny
udziat w Dialogu o inwestycji i podzielili sie¢ swoimi opiniami.

Bardzo cenimy sobie mozliwosc¢ dyskusji ze spotecznoscig lokalng, zwtaszcza w formie
spotkan, ktore umozliwity swobodng rozmowe na temat planowanej inwestycji. Zebralismy
wartosciowe informacje, dotyczgce wszystkich poruszanych tematéw, w tym spostrzezenia,
propozycje zmian, a takze wyrazone obawy i watpliwosci. Spotkania te przyczynity sie do
lepszego zrozumienia wzajemnych perspektyw.

Jestesmy wdzieczni za wszystkie otrzymane gtosy — zarowno pozytywne, jak i konstruktywne.
Dotyczyty one zarowno samej inwestycji, jak i kwestii, na ktére nie mamy bezposredniego
wptywu.

Wierzymy, ze finalny ksztatt projektu oraz wynikajgce z niego zmiany w okolicy odpowiedzg
na potrzeby lokalnej spotecznosci.
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Jednostka odpowiedzialna za realizacje
Dialogu o Inwestycii:

Grupo Lar Polska
u. Chocimska 14A/8
00-791 Warszawa
www.grupolar.pl
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