MATEXI

RAPORT

z dialogu o inwestycji
przy ulicy Przasnyskiej 6B w Warszawie




KONCEPCIA

Na dziatce przy ul. Przasnyskiej 6B firma Matexi
Polska planuje realizacje budynku wielorodzinnego
z 4 lokalami ustugowymi, w tym lokalem o
powierzchni 570 m?, przeznaczonym na funkcje
spoteczne dzielnicy Zoliborz. W cze$ci naroznej od
strony Skweru Krasinskiego budynek bedzie miat 7
kondygnacji, a w czesci potudniowej — 6
kondygnacji. Proponowana koncepcja zaktada
realizacje 176 mieszkan o metrazach od ok. 30 do
135 m? oraz realizacje garazu podziemnego pod
inwestycja.

Dodatkowo inwestor zrealizuje obecnie
niezagospodarowang czes¢ Skweru Krasinskiego.
Przekaze réwniez srodki na doposazenie Szkoty
Podstawowej przy ul. Anny German.



SYTUACIJA PLANISTYCZNA

Rejon inwestycji, teren pomiedzy ulicami Rydygiera a Krasinskiego, w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego oznaczony jest symbolem (M1).20 (rys. z lewej)) — czyli s3 to tereny przeznaczone do zabudowy w przewadze
mieszkaniowej — wielorodzinnej o sredniej wysokosci 20m. W projekcie Planu Ogdlnego m. st. Warszawy (rys. z prawej) teren oznaczony
jest jako strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg o maksymalnej wysokosci 25m.

Teren objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu Zoliborza Potudniowego, uchwalonym 19 kwietnia 2018 r.
Dziatka, oznaczona jako B4.U, przeznaczona jest na ustugi z zakresu administracji i biur, ustugi sportu (Srodkowy rys.). Maksymalna
powierzchnia zabudowy wynosi 50%.

Inwestor proponuje zmiane tej funkcji na mieszkaniowg i uzupetnienie jej ustugami publicznymi i komercyjnymi w parterach budynkodw,
z maksymalng powierzchnig zabudowy 28%. Koncepcja przewiduje tez zwiekszenie powierzchni biologicznie czynnej (z 20% do 37%).
Zaproponowane budynki bytyby wyzsze o ok. 6m ponad wysokos$¢ przewidziang w planie miejscowym.




STAN OBECNY

Obecny teren to ponad 94% wybetonowanej powierzchni, sktadajgcej sie
z parkingu dla ok. 180 samochodow, dwoéch budynkéw gospodarczo-
biurowych i minimalnej ilosci zieleni. Funkcjonowanie ustug
zlokalizowanych na tym terenie wigze sie tez z ruchem pojazdéw
ciezarowych i wzmozonym ruchem pojazdow osobowych.

Inwestor rozpoczat dialog o inwestycji, aby poinformowaé mieszkancow
o planach ztozenia wniosku o zmiane przeznaczenia tego terenu
i przedyskutowac zatozenia koncepcji. Podczas spotkan zaprezentowalismy
materiat opisujacy lokalizacje, otoczenie inwestycji, ksztattowanie
kompozycji urbanistycznej oraz gabarytéw proponowanej zabudowy,
parametry inwestycji, plan zagospodarowania terenu, tereny rekreacji
i wypoczynku, zapewnienie wymagan oswiatowych.



PODSTAWY FORMALNE | CELE DIALOGU

Inwestycja przy ul. Przasnyskiej 6B 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 stofecznego
Warszawy, okreslonymi w Uchwale nr LXXI11/1973/2018 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. Przasnyskiej 6B uzyskata pozytywng opinie
Biura Architektury i Planowania Przestrzennego. Spefnia rowniez 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.



DIALOG O INWESTYCJI - HARMONOGRAM

13 marca 2026 r. rozpoczecie dialogu

19 marca 2026 r. spotkanie informacyjne online wraz z Eiffage-Immobilier Polska

24 marca 2026 r. spotkanie stacjonarne w szkole podstawowej przy ul. Anny German
30 marca 2026 . spotkanie na platformie Zoom z transmisjg na YouTube

8 kwietnia 2026 r. zakoniczenie dialogu
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Dwa réwnolegte dialogi

o sqgsiednich inwestycjach
przy ulicy Przasnyskiej
na Zoliborzu

13 marcao - 8 kwietnic 2026

DIALOG O INWESTYCIJI — AKCJA INFORMACYJNA

Utworzylismy strone internetowg przasnyska6b.pl

Ogtoszenie o dialogu zostato opublikowane na profilu FB
miejskich konsultacji spotecznych

Ogtoszenia informujgce o dialogu zostaty rozwieszone w
kwartale dzielnicy sasiadujgcym z terenem planowanej
inwestycji oraz w budynkach sgsiadujgcych z inwestycjg
Wspdlnot.


https://przasnyska6b.pl/
https://przasnyska6b.pl/
https://przasnyska6b.pl/
https://przasnyska6b.pl/
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https://www.facebook.com/konsultacjespolecznewarszawa/posts/pfbid0gsGQp832g4bKD86JtV8QGV1Sj57thhUYayc98tGjtTze5oN5BdZej7yJ4Y28uQxVl?rdid=KdxLIQK5xnYBCncx
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DIALOG O INWESTYCJI — AKCJA INFORMACYINA

* Informacje o planowanej inwestycji i organizowanych spotkaniach w ramach
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Matexi proponuje koncepcje nowej zabudowy
mieszkaniowej i wiecej zieleni na Zoliborzu

MINJ E’J

Matexi Polska proponuje kolejny etap rfozy kwartadu migdzy ul. Anny German i Przasnyska w
Warszawie. Inwestor reallzuje juz tuts] osiedia Sady Zoliborz | Verdea Zoliborz. W ghebi dziatki, miedzy
dawnq bocznicq kolejows, szkodq i parkingiem, firma choe zastapié wyeksploatowany budynek
magazynowo biurowy, nowym budynkiem wielorodzinnym n zielenig. Koncepcja inwestycji
pod adresem szaany*s 68 uwzglgdnia takze znaczne zazioienwme okolicy - w tym Skwom
Kragifigkiego, pe go lokalu LZytkowego wraz 2 wyk iem do zasobéw miejekich
doposazenie Szkoly Podstawowe] nr 396 oraz przebudowg ul. Anny Gesman na odcinku od dm]

bocznicy kolejowej do ul. Rydygiera.
EEEE] warszawa -

‘Q Aana Kemaleka #4117 022M%1839
.

Aktualnascl  Programy

Prezentacia £ 15.00.2026 723

[Reagujemy] Zoliborz na krawedzi zmian. Setki mieszkan i
protest mieszkancow

PR L P T S R

=y

NAINOWSZE INFORMACE
ﬂ P ki

Eracn o, Fodzhs s
Lezzwwmol pretestuy

RASYCRALE
Pogaraain i

vl suted b s1ae . Py
Chibw e i mis g

IKNC

Ciwwrlop ooey bies o i »
Snviliani M bainsy v
sorzenn s lee ualn cepais

SPORT
Soeitsbubema o
e 5

REAGUJEMY

PRO

Baoarna2 Blunsi Setbi LAyt 1S pRon 18 A b A p



DIALOG O INWESTYCJI — SPOTKANIA

W ramach dialogu odbyty sie trzy spotkania:

19 marca 2026 r. (czwartek) o godz. 18.00
wspolne spotkanie informacyjne Eiffage-
Immobilier i Matexi Polska; spotkanie online

w aplikacji Zoom; transmisja zostata
opublikowana na transmisjg na kanale YouTube
inwestora,

24 marca 2026 r. (wtorek) o godz. 18.00

spotkanie stacjonarne w szkole podstawowej przy
ul. Anny German

30 marca 2026 r. (poniedziatek) o godz. 18.00
spotkanie online w aplikacji Zoom wraz z
transmisjg na kanale YouTube,

Mieszkancy mogli tez zgtasza¢ swoje opinie, uwagi

oraz pytania za posrednictwem formularza

kontaktowego oraz maila.



DIALOG O INWESTYCJI - PODSUMOWANIE

* W spotkaniu informacyjnym online wzieto udziat
36 0so6b,

* W spotkaniu stacjonarnym uczestniczyto ponad
30 postronnych osdb,

* W drugim spotkaniu online wzieto udziat 9 osdb.

* Transmisje z  pierwszego spotkania do
zakonczenia dialogu wyswietlono tacznie 69 razy,

a transmisje z drugiego spotkania — 54 razy.
*  OtrzymalisSmy réwniez 12 wiadomosci za
posrednictwem formularza kontaktowego/ maila.

] N WG R » |
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* W dotaczonym do raportu zestawieniu (Zatgcznik nr 2) zawarto wszystkie kwestie, ktore zostaty poruszone podczas dialogu (zaréwno podczas spotkania
stacjonarnego, spotkania online i z otrzymanych maili) oraz opatrzono je odpowiedziami inwestora.



MPZP i zmiana funkgc;ji

Plan zmiany przeznaczenia terenu na funkcje mieszkaniowg
spotkat sie z wyraznym sprzeciwem wiekszosci 0soOb
uczestniczacych w dialogu. W trakcie spotkania stacjonarnego
przeprowadzono gtosowanie — niemal wszystkie obecne osoby
opowiedziaty sie przeciwko proponowanej inwestycji.

W wypowiedziach wielokrotnie odwotywano sie do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wskazujgc, ze byt on
wypracowywany przez wiele lat (przystgpienie do planu
nastgpito w 2004 roku, a plan zostat uchwalony w 2018r.) i miat
na celu uporzgdkowanie przestrzeni oraz zabezpieczenie potrzeb
lokalnej spotecznosci. Uczestnicy podkreslali, ze potrzeby te
pozostajg aktualne. Najczesciej wymieniano: rozbudowe szkoty
przy ul. Anny German i jej zaplecza sportowego, rozwdj
infrastruktury sportowej i rekreacyjnej (np. basen), dostep do
ustug publicznych i zdrowotnych, zwiekszenie terendéw zieleni.

Plan miejscowy byt w tym kontekscie okreslany jako forma
,umowy spotfecznej”, ktéra — zdaniem uczestnikbw — powinna
by¢ respektowana. Zwracano rdwniez uwage, ze istniejgca
infrastruktura (oSwiatowa, drogowa, sportowa i rekreacyjna) nie
nadgza za rosngcg liczbg mieszkancow, dlatego w pierwszej

DIALOG O INWESTYCJI — CO USLYSZELISMY

kolejnosci powinna zosta¢ wzmocniona.

W wielu wypowiedziach pojawiat sie poglad, ze analizowany
teren jest jedng z ostatnich dziatek w okolicy, ktéra moze zostac
przeznaczona na funkcje ustugowe. Wskazywano, ze nawet jesli
jego obecne zagospodarowanie jest oceniane jako nieatrakcyjne,
powinien on zostaé zachowany do czasu wypracowania
rozwigzania zgodnego z MPZP.

Krytycznie odnoszono sie rowniez do trybu realizacji inwestycji
na podstawie specustawy mieszkaniowej. Przypominano
wczesniejsze proby zmiany przeznaczenia tego terenu oraz
sprzeciw mieszkarncéw wobec podobnych inicjatyw.

Cze$¢ uczestnikdw zaznaczata takze, ze szczegdtowe uwagi do
projektu nie powinny by¢ traktowane jako propozycje jego
korekty, lecz jako argumenty wskazujgce na brak akceptacji dla
funkcji mieszkaniowej w tej lokalizacji.



Obstuga komunikacyjna

Istotnym obszarem dyskus;ji byta kwestia obstugi komunikacyjne;.
Uczestnicy wskazywali, ze juz obecnie natezenie ruchu na ul.
Przasnyskiej jest wysokie, szczegolnie w godzinach szczytu.
Zwracano uwage, ze rownolegle realizowane s3 inne inwestycje
mieszkaniowe, ktdore rowniez bedg generowac ruch i korzystac z
tego samego uktadu drogowego.

W zwigzku z tym postulowano przeprowadzenie rzetelnej analizy
ruchu, ktora pozwolitaby oszacowa¢ fgczne obcigzenie
komunikacyjne. Jednoczesnie wielu uczestnikow wyrazato
przekonanie, ze realizacja inwestycji doprowadzi do dalszego
wzrostu natezenia ruchu.

W dyskusji pojawit sie rowniez temat obecnego parkingu na
terenie inwestycji. Wskazywano, ze znaczna czes¢ miejsc jest
wykorzystywana sporadycznie lub dtugoterminowo (np. przez
kampery — co przy fakcie, ze te parkujg na sgsiedniej dziatce,
wskazuje na  wspélny odbiér spoteczny niezaleznie
procedowanych wnioskdw w trybie ULIM), a rzeczywisty ruch
generowany przez ten teren jest niewielki. Uczestnicy zadawali
liczne pytania dotyczace liczby miejsc parkingowych, ich
struktury (podziemne/naziemne), organizacji wjazdow i
wyjazdow, a takze dostepnosci miejsc dla gosci i uzytkownikéw
ustug.

DIALOG O INWESTYCJI — CO USLYSZELISMY

Zwracano uwage, ze wskaznik jednego miejsca parkingowego na
mieszkanie  nie  odpowiada  rzeczywistym = potrzebom
mieszkancow i moze skutkowaé¢ dodatkowymi utrudnieniami dla
obecnych i nowych mieszkarncow.

Wydolnosc¢ lokalnej infrastruktury publicznej

Wiele wypowiedzi dotyczyto funkcjonowania infrastruktury
spotecznej, w szczegolnosci szkoty podstawowej przy ul. Anny
German. Uczestnicy wskazywali, ze szkota juz obecnie jest
przecigzona, a liczba ucznidéw przekracza jej pierwotne zatozenia.
Ponadto wskazywano brak basenu w okolicy (jedyny na Zoliborzu
znajduje sie na ul. Potockiej). W tym kontekscie wyrazano
obawy, ze naptyw nowych mieszkanncow dodatkowo zwiekszy to
obcigzenie.

Podkreslano potrzebe rozbudowy szkoty oraz jej zaplecza,
wskazujgc jednoczesnie, ze proponowany w ramach inwestycji
lokal o funkcji spotecznej nie odpowiada skali tych potrzeb.

Pojawiaty sie pytania o przewidywang liczbe mieszkaricow i
dzieci, sposdb szacowania tych wartosci, wptyw inwestycji na
system edukacyjny w okolicy. Czes¢ uczestnikdw krytycznie
odnosita sie do stosowania standardowych wskaznikéw
planistycznych, uznajgc je za niedostosowane do lokalnych
realiow.



Skala zabudowy i sgsiedztwo

W trakcie dialogu zwracano uwage na wysokos¢ oraz skale
planowanej zabudowy. Uczestnicy wskazywali, ze przyjete
odniesienie do istniejgcej zabudowy mieszkaniowej nie jest
wifasciwe, a projekt powinien uwzgledniaé rowniez sasiedztwo
szkoty i nawigzywac do jej wysokosci.

Wyrazano obawy, ze nowe budynki mogg dominowad
przestrzennie nad boiskiem i szkotg, wptywaé¢ na akustyke
(wzmacnia¢ hatas), a takze generowaé w przysztosci konflikty
miedzy mieszkaricami a uzytkownikami infrastruktury sportowe;.

Zwracano réwniez uwage na kwestie nastonecznienia i
przestaniania. Uczestnicy pytali o wyniki analiz w tym zakresie i
wyrazali obawy, ze dostep Swiatta do szkoty i boiska moze ulec
pogorszeniu.

Inwestycje towarzyszace — teren zieleni

W odniesieniu do proponowanych inwestycji towarzyszgcych
wskazywano na brak jasnosci co do zakresu zagospodarowania
terenu zieleni (Skweru Krasinskiego). Podkreslano, ze nawet w
przypadku jego realizacji nie stanowi on rownowaznej
rekompensaty dla zmiany przeznaczenia terenu na mieszkaniowy.

DIALOG O INWESTYCJI — CO USLYSZELISMY

Zwracano rowniez uwage na strukture istniejgcej infrastruktury
rekreacyjnej — wskazywano, ze w okolicy dostepne s3 place zabaw
dla mtfodszych dzieci, natomiast brakuje przestrzeni dla dzieci
starszych.

Pytania

Uczestnicy zadawali liczne pytania dotyczgce szczegdtowych
parametrow inwestycji, w tym intensywnosSci i wysokosci
zabudowy, odlegtosci miedzy budynkami, liczby miejsc
parkingowych i ich przeznaczenia, przewidywanej liczby
mieszkancow (w tym dzieci), struktury mieszkan. W odniesieniu
do struktury mieszkan pojawiaty sie sugestie, ze ewentualna
zabudowa powinna zaktada¢ mniejszg liczbe, ale wiekszych lokali.

Pytano takze o sposob zagwarantowania ogdlnodostepnosci
terenu i wskazywano, ze wiele sgsiednich osiedli jest ogrodzonych
i wspolnoty nie sg zainteresowane usuwaniem ogrodzen.

Zadawano rowniez pytania o analizy akustyczne oddziatywania
boiska szkolnego, przy ktdrym z jednej strony powstaje zabudowa
mieszkaniowa i dodatkowo miatby powstaé¢ budynek w trybie
specustawy, a takze mozliwosci zabezpieczenia akustycznego
budynku.
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