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Cele dialogu i podstawy formalno - prawne

Inwestycja przy ul. Bokserskiej 64 zostanie zrealizowana na podstawie zapi- Ill '!.l'.I ".l .| 11|/

sOw ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji 'll '.l', '.l | ll | =
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz zgodnie z I'.I '-5 \ | | || ,, :
lokalnymi standardami urbanistycznymi na terenie miasta stotecznego War- \]\ \ | | | 7 Sy,
szawy, okreglonymi w Uchwale nr LXXIII/1973/2018 Rady m.st. Warszawy z AR N 78
dnia 30 sierpnia 2018 r. (zmienionej Uchwatg Nr XXXV11/1145/2020 z dnia 24 < \‘\\{;\:\{r‘_\\ ? |I lljl:ll:'l

wrzesnia 2020 r.).

® Koncepcja nowej zabudowy przy ul. Bokserskiej 64 uzyskata pozytywng
opinie Biura Architektury i Planowania Przestrzennego

® Planowana inwestycja jest zgodna z lokalnymi standardami urbanistycz-
nymi obowigzujgcymi w m.st. Warszawie

dziatka
nr20/10

s .//f__
<~ Pllotdw
v

!
{

® |nwestor prowadzi uzgodnienia oraz rozmowy z zarzgdcami drdg, a takze N\
z Urzedem Dzielnicy Mokotow . "-\_:"'\-:j_\_{

fosa Zbarska B

® Dialog dotyczacy inwestycji zrealizowano w oparciu o Instrukcje Prezy- T
denta m.st. Warszawy w sprawie zasad prowadzenia dialogu o inwesty- \

cjach wnioskowanych na podstawie ustawy o utatwieniach w przygotowa-
niu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych N
z kwietnia 2022 .
® Dialog o inwestycji z mieszkancami jest prowadzony z inicjatywy oraz na Fosalzbarska |

koszt inwestora

mapa: https://mapa.um.warszawa.pl

Inwestorem jest Spotka Bokserska Resi Sp. z 0.0. ktéra planuje zmienic prze-
znaczenie dziatki nr 20/10, obreb 1-08-12, zlokalizowanej przy ul. Bokserskiej
64 na warszawskim Mokotowie.
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O projekcie - Koncepcja zaprezentowana podczas dialogu

Na terenie przy ul. Bokserskiej 64 zaproponowano realizacje

zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. W parterach od

ul. Bokserskiej i ul. Komputerowej zaprojektowano lokale miejskie

oraz ustugowo-handlowe o zréznicowanych powierzchniach,

umozliwiajgcych lokalizacje petnego wachlarza ustug podstawo-

wych.

powierzchnia dziafki Maksymalna liczba mieszkan

Pomiedzy budynkami zaprojektowano ogdlnodostepne, ogrodzone

place zabaw oraz bogatg zielen zapewniajgcg przestrzen do

odpoczynku.

Ogdlnodostepny, nieogrodzony, urzgdzony park o powierzchni

6 500 m2 ze strefami do wypoczynku, rekreacji i sportu zostat Maksymalny PUM Maksymalna powierzchnia ustug
zaprojektowany wzdtuz ul. Komputerowej oraz czesciowo ul. Bok-

serskiej.

Brak ogrodzen, swobodny dostep zapewnig poprowadzone
pomiedzy budynkami przejscia piesze i rowerowe.

Miejsca postojowe dla samochoddw osobowych zaprojektowane sg Powierzchnia nowych lokali Park wypoczynkowo - rekreacyjny
w czesciach podziemnych budynku (kondygnacja -1, -2) z precyzyj-

nym wydzieleniem miejsc przynaleznych do mieszkan, lokali ustugo-

wych i ogdélnodostepnych. Na terenie zaprojektowano miejsce tym-

czasowego postoju dla dostaw oraz Smieciarek.

Zabudowa stworzy nowg otwartg, nieogrodzong tkankg miejskg w
nawigzujgcg do otaczajgcej zabudowy mieszkaniowej i wpisze sie w
zmieniajgcy sie charakter dzielnicy Stuzewca.
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O projekcie - Koncepcja zaprezentowana podczas dialogu

UTWORS W RAMACH INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ:

Park wypoczynkowo —rekreacyjny o powierzchni min. 6500 m?2
otwarty, ogdlnodostepny, urzgdzony z podziatem na grupy
wiekowe, m.in. ze strefami:

- relaksu

- jogi

- plenerowej-kalisteniki

- aktywnosci fizycznej

- sitownig plenerowg

Zaprojektowano niskg i wysokg zielen, oraz zaadoptowano
istniejgcy sztuczny zbiornik wodny jako element btekitno
- zielonej infrastruktury.

Do nasadzen wybrane zostaty gatunki drzew, ktore:
- sg przystosowane do warunkéw miejskich
- tworzg naturalny cien i mikroklimat przyjazny dla dzieci
i mieszkancéw
- wspierajg bioroznorodnos¢ — pozytek dla owaddw i ptakow

wizualizacja: materiaty inwestora
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wizualizacja: materiaty inwestora
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O projekcie - Koncepcja zaprezentowana podczas dialogu

Zalozenia dla projektowanego obszaru
zgodne z ideg miasta 15-minutowego:

o

000000

00

wiecej relacji sgsiedzkich i silna wspdlnota

- brak ogrodzen

miejsca spotkan w przestrzeniach wspdlnych

codzienne potrzeby w zasiegu reki

priorytet dla pieszych i rowerzystow

wiaty rowerowe, plac miejski

tatwiejszy dostep do sportu i rekreac;i

poprawa infrastruktury miejskiej - nowa pierzeja ulic
Komputerowej i Bokserskigj

parkingi podziemne,

dostepnosc¢ transportowa - bliskos¢ przystankéow
komunikacji publicznej

zrownowazony rozwaj i ekologia — wiecej zieleni wysokie;j
jakosci, ogrody deszczowe, budki legowe, zielone dachy,

adaptacja zbiornika wodnego

LEGENDA:

$000 uTwoRS
PLAC MIEJSKI - OGROD SZTUKI
@I ZELONE STROPODACHY

(| ZIELEN POLPRYWATNA

ZIELEN PUBLICZNA/PRZYULICZNA
(M TERENY REKREACUI FIZYCZNEJ

PLAC ZABAW
(®)W ZBIORNIK WODNY

(%)) OGRODY DESZCZOWE

T~ \
. .

. \‘_
\ B —
~__

PZT: materiaty inwestora
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O projekcie - Koncepcja zaprezentowana podczas dialogu

Wstepne ustalenia dotyczace inwestycji towarzyszacych
- ha etapie prowadzenia Dialogu o inwestycji:

& Inwestor nieodptatnie przekaze na rzecz m.st. Warszawy
lokale ustugowe o powierzchni 1 810 m2 zrealizowane — ““= g e L (]
w ramach inwestycji mieszkaniowej na parterze budynkow Herng,, == L | !

mieszkalnych wielorodzinnych, ktére zostang przeznaczo-

ne na pokrycie lokalnych potrzeb Dzielnicy Mokotédw m.in
w zakresie edukacji 5 " ‘ - 3
kS o AR

& Do lokalu przynalezeé¢ bedg miejsca postojowe dla i - '

samochoddw osobowych — 10 szt.
© Do lokalu przynaleze¢ bedg miejsca postojowe dla RN -

, . 9 v INWESTYCJA DODATKOWA NR 1
rowerow — min. 15 szt. ; g i Inwestor przeprowadzi prace remon-
- oy , towo-modernizacyjne budynku Szkoty
T (1 | v
sazenia w lokalach ustugowych przekazanych m.st. f IS
Warszawy w inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej i (g?
i X
. . . ) oy o i

& Inwestor przeprowadzi prace remontowo-modernizacyjne 5 St omEAE g G SN L) e S el N T

budynku Szkoty podstawowej przy ul. Gruszczynskiego 12 . NN

; : ; ; PARK WYPOCZYNKOWO J ()

celem wykreowania dodatkowe] powierzchni na sale  REKRERGEANY

edukacyjne w budynku szkoty T S
& Ustalono, iz Inwestor wykona przebudowe drogi publicznej 1 LOKAL USLUGOWY

ul. Gruszczynskiego na odcinku od ul. Obrzeznej do

Ln
oA

|
I staif INWESTYCJA DODATKOWA NR 2
ul. Gotarda | & _ Inwestor wykona przebudowe drogi

: publicznej ul. Gruszczynskiego na
odcinku od ul. Obrzeznej do ul. Gotarda

Tl
Ska

& Inwestor przebuduje ul. Komputerowg

Petna przebudowa ulicy na odcinku .;:»5?:""
od ul. Bokserskiej na dtugosci dziatki
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O projekcie - Koncepcja zaprezentowana podczas dialogu
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wizualizacja: materialy inwestora T
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Dialog o inwestycji

Harmonogram:

(v 2.09.2025
Formalne rozpoczecie dialogu o inwestycji - publikacja strony www dedykowanej projektowi, wraz z publikacjg ankiety dla mieszkancow
i informacjami o projekcie

@  8.09.2025
Spotkanie nr 1 (online) w godz. 9:00 - 10:00

©  9.09.2025
Dyzur architekta nr 1 (online/telefoniczny) w godz. 16:00 - 17:00

(V] 11.09.2025
Spotkanie nr 2 (online) w godz. 16:00 - 17:00

©  12.09.2025
Dyzur architekta nr 2 (online/telefoniczny) w godz. 9:00 - 10:00

(V] 26.09.2025
Zakonczenie dialogu o inwestycji
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Dialog o inwestycji

foto: materiaty inwestora

Przebieg:

Dialog o inwestycji |
mieszkaniowej

° Informacje o prowadzonym przez Inwestora dialogu o inwestycji

pojawity sie w przestrzeni miejskiej oraz w Internecie
o Utworzona zostata strona internetowa www.bokserska64.pl

opisujgca zatozenia inwestycji oraz szczegdty podejmowanych

dziatan.

° O prowadzonym dialogu informowaliSmy takze na stronie
i Facebooku doradcy Greenfields, koordynatora procedur spoiki
Greenfields RE Sp. z o0.0.

) W  przestrzeni miejskiej zostaty rozwieszone plakaty
informacyjne o harmonogramie spotkan i dyzurow architektéw

o Ogtoszenie o dialogu zostato takze opublikowane na Facebooku
Konsultacji Spotecznych w Warszawie oraz na stronie
internetowej Biura Architektury i Planowania Przestrzennego

o Na stronie propertynews.pl ukazat sie artykut opisujgcy

planowang inwestycje
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Czego sie dowiedzieliSmy od mieszkancow?

Spotkania online z mieszkanncami oraz analiza ankiet dotyczgcych planowane;j
inwestycji przy ul. Bokserskiej 64 przedstawiajg opinie i oczekiwania lokalnej
spotecznosci.

Mieszkancy jako kluczowe wskazali nastepujgce potrzeby:

o Zmiany istniejgcego zagospodarowania terenu, ocenianego obecnie
jako niekorzystne pod wzgledem funkcjonalnym i estetycznym

® Zapewnienia mozliwosci bezpiecznego dojscia pieszego mieszkancow
z okolicznych osiedli do stacji PKP

o Poprawienia transportu publicznego i dostepnosci przystankéw
i linii autobusowych

[ Ograniczenia natezenia ruchu samochodowego w okolicy oraz
poprawy ptynnosci komunikacyjnej

[ Zagwarantowania miejsc postojowych dla planowanej inwestycji

mieszkaniowej T

foto: materiaty inwestora

o Zapewnienie bezpiecznego dojscia do szkoty oraz rozwoju infrastruktu

ry pieszo-rowerowej _ _ )
® Partycypowania w odtworzeniu drzewostanu (ok. 10 drzew) wokot

[ Wprowadzenia nowych nasadzen i uzupetnienie istniejgcego _ o
boiska szkolnego przy ul. Gruszczynskiego
drzewostanu ) o o o
i ) ) ® Zachowania odpowiedniego nastonecznienia w sgsiadujgcych budynkach
) Koordynacja przez Wiadze Miasta zakresu | harmonogramu

_ o o ® Ograniczenia ucigzliwosci i hatasu oraz zanieczyszczen w trakcie
remontu lokalnej szkoty przy ul. Gruszczynskiego przez roznych

) wykonywania prac budowlanych
Inwestorow ) _ _ _ )
® Przewidzenia wiekszego marketu w okolicy, biorgc pod uwage rosngce

potrzeby zakupowe mieszkancow

1
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Dialog o inwestycji

W ankiecie jednoznacznie wskazano na priorytetowe elementy nowej
inwestycji, do ktérych nalezg przede wszystkim park wypoczyn-
kowo-rekreacyjny, funkcje ustugowe w parterach budynkéw oraz
zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc parkingowych. W kontekscie
planowania nowego osiedla za najwazniejsze uznawane sg: dobra
komunikacja, zielen i ekologia, bezpieczenstwo oraz estetyka

i architektura.

Najwieksze obawy i najczesciej podnoszone wyzwania koncentrujg
sie wokot infrastruktury transportowej. Ankietowani wskazujg na
krytyczne problemy z przepustowoscig drog, brak potgczen komu-
nikacyjnych oraz niewystarczajgcg oferte transportu publicznego.
Ponadto, istnieje wyrazne zapotrzebowanie na rozwdj infrastruktury
spotecznej, w tym na nowe placowki edukacyjne (szkoty, przedszkola,

ztobki) i ogdélnodostepne, wysokiej jakosci tereny zielone i rekreacyjne.

foto: materiaty inwestora

12
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Ocena obecnego stanu i poparcie dla zmiany funkcji

Zdecydowana wiekszos¢ respondentow negatywnie ocenia obecny stan
zagospodarowania terenu wskazujgc, ze wymaga on zmiany. Nieliczne
gtosy okreslajg stan jako ,dobry” lub ,przecietny”, jednak dominujgca opinig

jest potrzeba rewitalizacji i nowej inwestyciji.

Proponowana zmiana dotychczasowej funkcji ustugowo-biurowej

na mieszkalng, postrzegana jest jako dobre rozwigzanie dla tej lokalizacji.

Najwazniejsze elementy proponowanej inwestycji
Respondenci, zapytani o kluczowe dla nich elementy planowanego

projektu, najczesciej wskazywali na nastepujgce aspekty:

Element Inwestycji Liczba wskazan (w %)

Park rekreacyjny 39%
Funkcje ustugowe w parterze 23%
Liczba miejsc parkingowych 19%
Rozklad mieszkan 9%
Inne (infrastruktura drogowa) 9%

BOKSERSKA @

Strefy integracji mieszkancow

Zdecydowana wiekszos$¢ ankietowanych (ponad 90%) uwaza, ze zapro-
jektowanie w budynku strefy integracji mieszkancow, czyli przestrzeni
wspolnej przeznaczonej na organizacje spotkan czy zebran, jest dobrym

pomystem.

Wizja Przestrzeni Zielonych i Rekreacyjnych

Park jest oczekiwanym elementem inwestycji. Respondenci wyrazili cheé
korzystania z szerokiej gamy udogodnien, ktére mozna podzieli¢ na kilka

kategorii:

Kategoria Przyktadowe udogodnienia

Relaks i Wypoczynek Strefa relaksu, fawki, sitownia

plenerowa, strefa jogi, duzo
zieleni, stoliki

Sport i Aktywnosc¢ Sitownia plenerowa-kalistenika,
bulodrom (boiska do gry w bule),
tor przeszkdd (OCR), wybieg dla
psow, plenerowy stoét

Dla Dzieci Plac zabaw
Inne sitownia plenerowa, teznia

solankowa, miejsce na grilla,
strefa piknikowa

13
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Dialog o inwestycji

Pozadane Funkcje Ustugowe w Parterach Budynkow Najchetniej wykorzystywane przestrzenie wspolne
Ankietowani wskazali na potrzebe stworzenia bogatej i zréznicowanej oferty W odpowiedzi ha pytanie o najczesciej wykorzystywane przestrzenie wspadlne,
ustugowej na parterach nowych budynkdow. Najczesciej wymieniane funkcje to: ankietowani wskazali:
Kategoria Najczesciej wskazywane funkcje ® Zielenialejki spacerowe
® tawkii strefy relaksu
Gastronomia Kawiarnia / restauracja, piekarnia ® Plac zabaw dla dzieci
Handel Sklep spozywczy, apteka, ) )
warzywniak ® Sitownie zewnetrzne
Ustugi Punkt paczkomatowy, przychodnia,
placéwka edukacyjna
Zdrowie i Uroda Wellness & Beauty, rehabi”taCja Kluczowe Problemy, Wyzwania i Rekomendacje
Dla zwierzat Lecznica weterynaryjna
Inne Ztobek, klubokawiarnia, sklep miesny, Respondenci wskazali:
ralnia e :
praini ® (Ogromne korki na istniejgcych ulicach
... . . ® Koniecznos¢ budowy nowych potgczen
Najwazniejsze aspekty planowania howego osiedla
® Niewydolny transport publiczny
Zdaniem respondentéw kluczowe wartosci, ktére nalezy uwzglednié przy ® Potrzebg budowy chodnikow i sciezek rowerowych
. _ . ® Mieszkancy skarzg sie na brak miejsc do parkowania, co prowadzi
projektowaniu nowego osiedla, to: o o o
do zastawiania chodnikow i trawnikow
Aspekt Liczba wskazan (w %) ® Nowa, duza inwestycja mieszkaniowa musi wigzac sie z rozwojem
otaczajgcej infrastruktury
Dobra komunikacja i dostepnos$é 30% ® Podkreslano, ze nowe tereny (park, ustugi) powinny by¢ ogdlnodostepne,
Zielen i ekologia 26% a nie zamkniete dla mieszkancow osiedla
Estetyka i architektura 19% ® (Czesc¢ respondentow wyraza obawe przed powstaniem ,kolejnego
Bezpieczenstwo 14% blokowiska” i nadmiernym zageszczeniem zabudowy
Funkcje ustugowe 1M% 14
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Whioski do opinii i uwag mieszkancow

Zatozenia przyjete przez Inwestora:

® Projekt zaktada uporzgdkowanie i poprawe obecnego zagospodarowania terenu poprzez wprowadzenie nowych funkcji, nasadzen zieleni, parku
wypoczynkowo-rekreacyjnego ze specjalnie wydzielonymi strefami do aktywnosci i odpoczynku oraz infrastruktury towarzyszgcej. Planowane dziatania
majg na celu zwiekszenie estetyki przestrzeni, bezpieczenstwa oraz komfortu zycia mieszkancow

® Projekt w zakresie inwestycji drogowych zostanie ponownie przeanalizowany w kontekscie zmiany zakresow przebudowy. Inwestor wspdlnie
z Zarzgdem Drdg Miejskich oraz Zarzgdami Dzielnic Ursyndw i Mokotdw przeanalizuje mozliwos¢ poprawienia komunikacji pieszej i samochodowej ze
stacjg PKP Okecie. Ponadto w dialog o zwiekszeniu dostepnosci dla mieszkancow transportu publicznego zostanie wigczony Zarzad Transportu
Miejskiego

® Inwestor przekaze wnioski z dialogu do Urzedu Dzielnicy Mokotdw w zakresie koniecznosci podjecia dziatan edukacyjnych zachecajgcych
do korzystania z transportu publicznego

® W ramach Inwestycji przewidziano dodatkowe miejsca postojowe ogdlnodostepne zgodnie z LSU, z uwzglednieniem zapotrzebowania mieszkancow,
gosci osiedla oraz uzytkownikow lokali ustugowych

® Projekty drogowe przygotowywane przez Inwestora zostang ponownie przeaznalizowane w zakresie mozliwosci budowy nowych chodnikéw
i wydzielonych sciezek rowerowych wzdtuz gtownych ciggow komunikacyjnych

® W zaprojektowanym parku rekreacyjno-wypoczynkowym przewidziano liczne nasadzenia zieleni niskiej i wysokiej w tym krzewow i drzew. Caty teren
bedzie zrealizowany na gruncie rodzimym umozliwiajgcym wprowadzenie nasadzen gwarantujgcych biordoznorodnos¢, rodzimg gatunkow drzew o duzej
wartosci dendrologicznej

® Zgodnie z deklaracjami prowadzenia otwartego i w petni transparentnego dialogu, Przedstawiciele Inwestora wzieli udziat w spotkaniach
z Przedstawicielami Wspodlnot Mieszkaniowych ktdrzy wyrazili takg chec i potrzebe

Cieszy nas fakt, ze w trakcie rozmow z mieszkancami ustyszeliSmy nastepujaca opinie:
“Spotkanie oceniamy bardzo pozytywnie; mimo ogolnie stabej opinii o deweloperach, wypowiedzi inwestora budujg zaufanie”.

15
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Schemat funkcjonalny

materiaty inwestora

LEGENDA:

[ MIESZKANIA

[ LOKAL MIEJSKI

@ LOKALE USLUGOWE

[ | GARAZ

@ KOMUNIKACJA

() WIATY ROWEROWE

() POM. GOSPODARCZE

D SMIETNIK

16
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~ Wizualizacje | Ty

7 3 1,

~ KOMPUTEROWA

KOMPUTEROWA
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Wizualizacje

materiaty inwestora
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