








Lokalizacja inwestycji
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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
BUDYNEK MIESZKALNY WIELORODZINNY Z USŁUGAMI W PARTERZE

WARSZAWA
UL. PRZASNYSKA 6BUL. PRZASNYSKA 6B

DIALOG O INWESTYCJI - CZĘŚĆ 3
19.09.2022

PROJEKTANT GENERALNY:

INWESTOR:
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Echo Investment S.A.
Q22 Browary Warszawskie

Polski Komitet Olimpijski
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WWAA
Zora Wilanów 2

Służewski Dom Kultury

Masterplan Soho Factory

Publiczna szkoła podstawowa
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Specustawa mieszkaniowa

USTAWA O UŁATWIENIACH W REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH (...)

LSU
Lokalne Standardy

 Urbanistyczne
(Rada m.st. Warszawy)

INSTRUKCJA
dot. zasad prowadzenia 
dialogu o inwestycjach

INSTRUKCJA
dot. spełnienia

 standardu edukacyjnego
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Projekt Przasnyska - kolejne etapy
Dialog 

i uzgodnienia 
branżowe

spotkania (w trakcie)

spacer + warsztat o 
zieleni i przestrzeniach 
prospołecznych

ekspertyzy (drogowa, 
dendrologiczna)

rozmowy z UD, 
radnymi dzielnicy 
(KŁP), biurami UM, 
MKUA - m.in. 
uzgodnienia drogowe, 
sprawy edukacji

Raport 
i korekty 

w projekcie

analiza możliwości 
projektowych

analizy biznesowe 

korekty w projekcie

spotkanie, na którym 
pokażemy odpowiedzi 
na pytania i postulaty, 
które pojawiły się w 
trakcie dialogu

ULIM

złożenie wniosku 
do UM

czas na przesyłanie 
uwag do wniosku, 
który będzie 
zamieszczony na BIP

czas na opinie szeregu 
instytucji

kolejne korekty 
w projekcie 

Pozwolenie 
na budowę 

kompletny projekt 
architektoniczno-
budowlany, 
techniczny, 
zagospodarowania 
terenu

pozwolenia 
dotyczące spraw 
drogowych, sieci i in.

wniosek o pozwolenie 
na budowę (decyzję 
wydaje UM)

Uchwała Rady 
Miasta

komisje rady miasta

głosowanie radnych -
czy zgadzają się 
lokalizację takiej 
inwestycji 
mieszkaniowej wraz 
z inwestycjami 
towarzyszącymi

Przebieg procedury
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Stan istniejący

1. Budynek mieszkalny (ok. 200 mieszkań)

2. Publiczny lokal oświatowy przeznaczony dla 50 dzieci 
+ dedykowany dla niego plac zabaw

3. Bezpieczne przejście z lokalu oświatowego do szkoły
+ułatwione dojście do szkoły z ul. Przasnyskiej

4. Lokalny plac miejski z placem zabaw
+ strefa rekreacji i usługi

5. Rewitalizacja Zieleńca Linearnego
+ 50 posadzonych drzew w obszarze inwestycji

2
1 3

4

Propozycja zmian

5

Składowe inwestycji
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Warszawska Spółdzielnia Mieszkaniowa
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Inwestycja na granicy Starego Żoliborza i Żoliborza Południowego

N
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skala 1:1500Sąsiadująca zabudowa

N
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A XC

1 9

GRANICA TERENU INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ

PROPONOWANA GRANICA TERENU INWESTYCJI TOWARZYSZĄCEJ W BEZPOŚREDNIM 
SĄSIEDZTWIE TERENU INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ

GRANICA DZIAŁKI
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Zakres inwestycji
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Zdjęcie historyczne, 1990-1994

A XC

1 9

GRANICA TERENU INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ

PROPONOWANA GRANICA TERENU INWESTYCJI TOWARZYSZĄCEJ W BEZPOŚREDNIM 
SĄSIEDZTWIE TERENU INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ

GRANICA DZIAŁKI

NUMER DZIAŁKI5151
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
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Stan istniejący - Zieleniec Linearny
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Referencje 
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Referencje 
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Plan historyczny WSM
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Założenia projektowe skala 1:1000
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skala 1:1000Układ komunikacyjny
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skala 1:1000Place zabaw i strefa rekreacji
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prywatny plac zabaw dla 
przedszkola - 228m2

publiczny plac zabaw - 170m2

strefa rekreacji w tym na części Zieleńca 
Linearnego - min. 1 744m2
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szkic

Przedszkole + plac zabaw, placyk miejski
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Żoliborskie Rzeźby
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szkic

Spacer po Żoliborzu
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Tereny zielone 
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Detale architektoniczne
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Placyk miejski
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Przejście do szkoły
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Brak przejścia do szkoły - stan istniejący
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Przejście do szkoły
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Wewnętrzny dziedziniec
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Widok od strony południowej
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skala 1:1000Opinia dendrologiczna (21.08.2022)
Oceniający: dr hab. inż. Edyta Rosłon-Szeryńska
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DIALOG O INWESTYCJI 

Spotkania:
- wtorek 26 lipca 	 - Centrum Lokalne Żoliborz
- wtorek 23 sierpnia 	- spotkanie on-line
- wtorek 6 września 	- spacer po terenie inwestycji i warsztat
					     projektowo-konsultacyjny

Formularz dialogu online - 26 lipca do 8 września
Więcej informacji: www.przasnyska.echo.com.pl

PROJEKTANT GENERALNY:

INWESTOR:



PROJEKTANT ZIELEŃCA:

Koncepcja zagospodarowania publicznego zieleńca linearnego 
w ramach inwestycji towarzyszącej

DIALOG O INWESTYCJI – CZĘŚĆ 3
.

19.09.2022 
.

SPACER BADAWCZY I WARSZTAT PROJEKTOWO-KONSULTACYJNY







Konsultacje społeczne i koncepcja parku nad tunelem POW

Podesty z siedziskami wzdłuż rz. Tarczynki w Drozdach Wielobranżowa dokumentacja projektowo-kosztorysowa

Koncepcja zagospodarowania Placu Grunwaldzkiego



www.przasnyska.echo.com.pl



DIALOG O INWESTYCJI – CZĘŚĆ 3

Rozwiązania prospołeczne na terenie planowanej inwestycji mieszkaniowej przy ul. Przasnyskiej 6B 
oraz zagospodarowanie publicznego zieleńca linearnego w ramach inwestycji towarzyszącej

I. Spacer badawczy (18.00 – 19:00)

II. Warsztat projektowo-konsultacyjny z interesariuszami

1. Krótka prezentacja planowanej inwestycji (19.00 - 19:15) 
 

2. Praca warsztatowa w grupach (19.15 – 20:30)
 

3. Podsumowanie spotkania (20.30 - 21:00) 



II. Warsztat projektowo-konsultacyjny z interesariuszami 

 Praca warsztatowa w grupach (19.15 – 20:30) 
 
 Plan i cel warsztatu 
 Prezentacje wprowadzające do pracy warsztatowej (uwarunkowania i inspiracje)
 Praca w grupach 
 Omówienie wyników pracy w grupach, podsumowanie i wnioski 



Cel warsztatu – bloki 
tematyczne

 

1)  Optymalny program i charakter 
zieleńca linearnego

2)  Optymalizacja kompensacji 
społecznych na terenie inwestycji 
mieszkaniowej 
(przejście do szkoły, publicznie 
dostępne: plac zabaw, zieleń 
urządzona, mała architektura, ?) 

3)  Optymalizacja rozwiązań 
minimalizujących oddziaływanie 
inwestycji na  otoczenie (rozbiórki, 
odbiór śmieci, organizacja ruchu, ?)



Uwarunkowania lokalizacyjne, historia terenu, funkcja w dzielnicy 
BLOK TEMATYCZNY 1: Optymalny program i charakter zieleńca linearnego

Ślad dawnej bocznicy kolejowej

 

Opracowanie: 
Proinwestycja Katarzyna Łowicka. 2020

na tle współczesnej zabudowy 
Żoliborza Południowego 



Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym (BP na 2016 r.)

                                                                                  2015 r.

Poprzez różnorakie oddolne działania prowadzone z mieszkańcami 
Żoliborza w latach 2014 – 2018, wspólnymi siłami udało nam się 
zabezpieczyć przed zabudową ostatnie skrawki zieleni na Żoliborzu 
Południowym. 
Finalnie, uchwalony w 2018 roku mpzp Żoliborza Południowego ustanowił 
trzy tereny zieleni urządzonej – parki, przeznaczone na cele rekreacyjno-
wypoczynkowe: Zieleniec linearny – wraz z fragmentem Skweru 
Krasińskiego (B1.ZP), tzw. zieloną działkę w rejonie ul. Przasnyskiej (A6.ZP) 
oraz park z centrum lokalnym i placem zabaw Figle i psoty na Pl. 
Grunwaldzkim (D5.ZP).  Każdy z tych terenów zieleni jest ważny i oczekuje 
na doinwestowanie. 
 

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna Placu Grunwaldzkiego, 
2015 warsztaty OW SARP dla BAiPP Zespół autorski: Tomasz Birezowski, Jacek 
Damięcki, Mirosław Falkowski, Katarzyna Łowicka, Zygmunt Użdalewicz
 

Dwa warianty projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu 
Żoliborza Południowego z 2011 r. Fragment dotyczący terenu obecnego  zieleńca linearnego.



Teren zieleńca w 2014 r.

Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym (BP na 2016 r.)

Fot. Katarzyna Łowicka

Fot. Katarzyna Łowicka



Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym (BP na 2016 r.)

Fot. Katarzyna Łowicka

Fot. Katarzyna Łowicka

Fot. Katarzyna Łowicka

Fot. Katarzyna Łowicka

Uporządkowanie terenu zieleńca, nasadzenia 200 szt. pnączy oraz rabata z jednorocznymi kosmosami, zrealizowane wg zwycięskiego wniosku (1773 głosy) z I edycji BP:
„Zieleniec linearny śladem dawnej bocznicy kolejowej na ŻP”. Wnioskodawca: Katarzyna Łowicka.  Budżet  52 000 zł. Realizacja 2015 r.



Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym (BP na 2016 r.)

 Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym  BP na 2016 (2018)
Warsztaty projektowe realizowane w ramach zwycięskiego wniosku (926 głosów) do II edycji BP: „Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym”. Wnioskodawca: Katarzyna 
Łowicka we wspołpracy ze Stow. Nowy Żoliborz.  Budżet  246 000 zł (na opracowanie projektu, przeprowadzenie warsztatów projektowych, recyklingowych i 
ogrodniczych i zagospodarowanie 3,8 ha,  w tym na realizację zagospodarowania na terenie zieleńca ok 69000 zł) Realizacja 2016 r.

Fot. Katarzyna Łowicka

Działki objęte wnioskiem i projektem „Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym”. 2016 r. 



Fragmenty dokumentacji projektowej „Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym”. 2016 r. Proinwestycja Łowicka Katarzyna



Fragmenty dokumentacji projektowej „Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym”. 2016 r. Proinwestycja Łowicka Katarzyna



Drzewa posadzone w 2016 r. wg Koncepcji nasadzeń 150 szt drzew na Żoliborzu 
Południowym”. Realizacja w wyniku starań Stow. Nowy Żoliborz. Projekt Łowicka K.

Elementy (m.in. mural i stół do ping-ponga) zrealizowane wg wniosku i projektu
z II edycji BP:„Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym”. Realizacja  2016-18 r.

Fot. Katarzyna ŁowickaFot. Katarzyna Łowicka



Plac zabaw zrealizowany wg zwycięskiego wniosku (1577 głosów) z II edycji BP 
„Figle i psoty na Placu Grunwaldzkim”.  Wnioskodawca: Katarzyna Łowicka we 
współpracy ze Stow. Nowy Żoliborz.  Budżet  169 000 zł. Realizacja 2016 r.

Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowy
Plan z lokalizacją zieleńca linearnego, dołączony do zwycięskiego wniosku (1029 głosów) z III 
edycji BP: „Zagospodarowanie zieleńca linearnego śladem dawnej bocznicy kolejowej na ŻP”.. 
Wnioskodawca: Katarzyna Łowicka. Budżet: 80 000 zł. 

Fot. Katarzyna Łowicka

Fot. Katarzyna Łowicka

Fot. Katarzyna Łowicka

Boisko do siatkówki plażowej na Pl. Grunwaldzkim, zrealizowane wg wniosku 
i projektu „Zieleń i rekreacja na Żoliborzu Południowym”  - BP na 2016

Uporządkowany teren (2015 r.), mural (2016r.) oraz podesty z siedziskami i pergolą 
(2017 r.) zrealizowane wg zwycięskich wniosków z I, II i z III edycji budżetu partycyp.



Zielone aleje  2017  - 2019 r.

„Koncepcja aranżacji zieleni wzdłuż ulic wraz z projektem wykonawczym nasadzeń 
i towarzyszących im zmian w granicach pasów drogowych  Zadanie nr A7: Broniewskiego – 
Krasińskiego, Rydygiera, Stasiaka” Proinwestycja Łowicka Katarzyna dla ZZW. 2017 -19

Nasadzenia szpaleru grusz wzdłuż ul. Broniewskiego wg projektu  Proinwestycja dla ZZW. 
Realizacja 2019 r.

Fot. Katarzyna Łowicka

Fragment „Koncepcji aranżacji zieleni wzdłuż ulic wraz z projektem wykonawczym nasadzeń … „ obejmujący zieleniec linearny. Proinwestycja Łowicka Katarzyna dla ZZW. 2017 -19



Pergola oraz stół do gry w piłkarzyki na terenie zieleńca linearnego, zrealizowane 
w ramach wniosku z II edycji  BP Stan na dzień  24.06.2019 r.

Zielone aleje  2017  - 2019 r.Projekt budowlano-wykonawczy w obszarze pasa drogowego dla obszaru
 A.7.I.tzw. „Skweru Krasińskiego” oraz A.7.II. Tzw. „Skweru Broniewskiego” (2019 - 21)

Fot. Katarzyna Łowicka

Fot. Katarzyna Łowicka Fot. Katarzyna Łowicka

Fot. Katarzyna Łowicka

Drążki do street workoutu oraz podest z siedziskami z palet na terenie zieleńca 
linearnego, zrealizowane w ramach wniosku z II edycji  BP. Stan na dzień  
13.08.2022 r.

Trejaż z siedziskami z palet, kosz na odpadki zbity z desek oraz stół do ping-ponga 
na terenie zieleńca linearnego, zrealizowanego w ramach wniosku z II edycji  BP. 
Stan na dzień  13.08.2022 r.

Podest ze stolikiem do gry w szachy i siedziskami z palet na terenie zieleńca 
linearnego, zrealizowanego w ramach wniosku z II edycji  BP. Stan na dzień  
13.08.2022 r. (podest wg projektu był szary, odmalowanie w 2022 r.?)



Szansa na doinwestowanie zieleńca
 
 Obecne zagospodarowanie zieleńca linearnego – powstałe w latach 2015-2017 ze skromnych środków z 

trzech edycji budżetu partycypacyjnego (łącznie ok 200 tys. zł) miało na celu zasygnalizowanie potrzeby 
utworzenia tu  parku i prototypownie jego urządzenia.  

 Ślady zużycia wyposażenia zieleńca, świadczą o tym że jest ono potrzebne, ale czas już je wymienić na 
solidną małą architekturę. 

 Brak oświetlenia oraz równej ścieżki bardzo ogranicza korzystanie z tego terenu. 

 Zieleniec od lat czeka na kompleksowe zaprojektowanie, zgodne z potrzebami mieszkańców, a następnie 
realizację na wysokim poziomie jakości robót i materiałów. 

 Dzielnica, Miasto st. Warszawa niestety nie mają wystarczających środków na inwestycje w tereny 
zieleni.

 Obecnie stoimy przed szansą przekształcenia niedoinwestowanego terenu zieleni publicznej, w rejonie 
ul. Przasnyskiej i ul. A. German - w atrakcyjny miejski zieleniec, odpowiadający na potrzeby 
mieszkańców, wizytówkę Żoliborza,

 Możliwość ta wynika z faktu uznania tzw. „Zieleńca linearnego” jako inwestycji towarzyszącej inwestycji 
mieszkaniowej przy ul. Przasnyskiej 6B. 



Obszar opracowania
 

BLOK TEMATYCZNY 1: Optymalny program i charakter zieleńca linearnego



Zieleń istniejąca
 



Zieleń istniejąca
 

Fot. Katarzyna Łowicka Fot. Katarzyna Łowicka



Uwarunkowania planistyczne
 



Najbliższe sąsiedztwo zieleńca linearnego śladem dawnej bocznicy kolejowej 

 
 Skwer Krasińskiego (ZZW / ZDM)
 Zabudowa mieszkaniowa przy ul. Krasińskiego B2.MN (U) 
 Szkoła Podstawowa nr 396
 Przasnyska 6B (Echo Investment)
 ul. Przasnyska 
 Teren zieleni urządzonej (A6.ZP)

`

Podkład mapowy, na którym pracowano podczas warsztatów (w dn. 19.09.2022) z naniesionymi dodatkowymi danymi: obszar zieleńca linearnego objętego koncepcją, z naniesionymi głównymi 
kierunkami przemieszczania się (Proinwestycja dla Echo Investment, 2022) i inwentaryzacją zieleni (Dzikie Łąki 2022) + koncepcja zagospodarowania osiedla Przasnyska 6b (WWAA dla Echo Investment, 
2022) + projektowane zagospodarowanie tzw. „Skweru Krasińskiego” (Proinwestycja Łowicka Katarzyna dla Zarządu Zieleni m.st. Warszawa, 2019- 21)



Zielone aleje  2017  - 2019 r.

Plany orientacyjne z zaznaczonym obszarem objętym projektem budowlano-wykonawczym w obszarze pasa drogowego dla obszaru A.7.I.tzw. „Skweru Krasińskiego” oraz A.7.II. tzw. „Skweru 
Broniewskiego” (Proinwesycja Łowicka Katarzyna dla ZZW, 2019 - 21)

Mała architektura zaprojektowana indywidualnie na „Skwerze Krasińskiego”,  sąsiadującym z zieleńcem linearnym (Proinwesycja Łowicka Katarzyna dla ZZW, 2019 - 21)



24.06.2019 r.

Zielone aleje  2017  - 2019 r.Projekt budowlano-wykonawczy w obszarze pasa drogowego dla obszaru
 A.7.I.tzw. „Skweru Krasińskiego” oraz A.7.II. Tzw. „Skweru Broniewskiego” (2019 - 21)

Mała architektura zaprojektowana na „Skwerze Krasińskiego”,  sąsiadującym z zieleńcem linearnym – zdjęcia i grafiki poglądowe (Proinwesycja Łowicka Katarzyna dla ZZW, 2019 - 21)



24.06.2019 r.

Zielone aleje  2017  - 2019 r.

 Mała architektura, która mogłaby się pojawić na zieleńcu  – zdjęcia i grafiki poglądowe 



24.06.2019 r.

Zielone aleje  2017  - 2019 r.

 Mała architektura, która mogłaby się pojawić na zieleńcu  – zdjęcia i grafiki poglądowe 



Diagnoza stanu istniejącego otoczenia i terenu zieleńca 

 
 Cele i główne kierunki przemieszczania się 

 Obecne użytkowanie terenu (miejsce do ćwiczeń, spacery z psami, miejsce spotkań, …)

 Czego brakuje (oświetlenie, nawierzchnia, mała architektura, …) ? 
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