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O inwestyciji

Brzeska 24 zlokalizowana jest w samym sercu Starej Pragi, przy
ulicy o bogatej i ztozonej historii. Ideq inwestora jest stworzenie
spojnego zespotu nowej i starej zabudowy z poszanowaniem
unikalnego charakteru tego miejsca. Elementem integralnym
bedzie remont ulicy Brzeskiej na odcinku od ul. Biatostockiej do
Zgbkowskiej. Celem projektu jest stworzenie najwyzszej jakosci
przestrzeni publicznej i przywrocenie blasku fego miejsca jako

waznego swiadka historii Pragi.

W przedwojennej praskiej zabudowie charakterystyczne byty
manufaktury i fabryczki zbudowane zazwyczaj z czerwonej

cegly. Rzadki wyjgtek stanowi budynek PAST-y zbudowany

tu w latach 30-tych XX w., z elewacijq z szarej cegty cementowe;.

Inwestor zdecydowat sie wykorzysta¢ ten materiat jako
charakterystyczny element spajajgcy i podkreslajgcy

specyfike tego miejsca.

Aktualna funkcja techniczna i biurowa bedzie zmieniona na
miastotworcze funkcje mieszkalno-ustugowe z adaptaciq
istniejgcych, zaniedbanych budynkéw. W ten sposob
zostanie ozywiona i przywrécona mieszkancom ta
charakterystyczna czes¢ dzielnicy. Wprowadzajgc nowe
elementy do istniejgcego kwartatu zostanie chroniony

zabytkowy uktad typowego praskiego podworka.



Obszar opracowania

1. Istniejqgcy wjazd do szkoty z zieleniq w posadzce -
wizualnym zabezpieczeniem przed wtargnieciem dzieci
na ulice

2. wyniesione przejscie dla pieszych

3. schody z elementami zieleni i miejsc odpoczynku

4. dziedziniec

5. wjazd i miejsce parkowania dla Smieciarki lub dostaw.
4i5 - droga pozarowa

6. wyniesione przejscie dla pieszych

7. plac przed Pasta

8. 0s widokowa z ulicy Zgbkowskiej na budynek PAST

9. skwer edukacyjny

kr - kontrapas rowerowy

Z1- zjozd do garazu Brzeska 24

Z2 zjazd do garazu Zgbkowska.




Cel dialogu o inwestycii

Inwestor chce, aby ten teren zndéw stuzyt mieszkancom.
Dlatego proponuie, aby powstaty fu mieszkania z ustugami
w parterach, zamiast zapisanych w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) i obecnych
tam dzis funkciji ustug tgcznosci i biurowych. Dziata

w ramach Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu

i realizacji inwestycji mieszkaniowych i towarzyszqgcych,
zwanej specustawg mieszkaniowq. Dzieki niej Rada
Miasta, na wniosek inwestora, moze podjqg¢ uchwate
zmieniajgcq istniejgce przeznaczenie planu miejscowego,
tak aby dostosowac je do aktualnych potrzeb

mieszkancow i dzielnicy.

Celem inwestora jest rowniez zadbanie o komfort i jakos¢

zycia w catej okolicy.

Prace nad koncepciq architektoniczng, prowadzone wspolnie
przez inwestora, pracownie architektoniczng Grupa 5,
pracownie SAWAWA oraz Biuro Architektury i Planowania

Przestrzennego, trwaty ponad dwa lata.



Cel inwestycji

Szansa dla Brzeskiej !
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PODNIESIENIE JAKOSCI PRZESTRZENI PUBLICZNEJ

URZADZONE | POWIAZANE SPOJNE WNETRZA URBANISTYCZNE
WYRAZNY | CZYTELNY CHARAKTER ULICY

WYMIANA NAWIERZCHNI, NOWE NASADZENIA

UStUGI W PARTERZE BUDYNKU FRONTOWEGO

WEACZENIE WSCHODNIEJ PIERZEI ULICY BRZESKIEJ DO AKTYWNEJ
STREFY MIEJSKIEJ

* & & o 0

POCZUCIE BEZPIECZENSTWA

BEZPIECZNA ULICA SZKOLNA

* ZMIANA ORGANIZACJI RUCHU NA SPRZYJAJACY PIESZYM | ROWERZYSTOM
e BEZPIECZNE PRZEJSCIA DLA PIESZYCH

e JAKOSCIOWA | UCZESZCZANA PRZESTRZEN PUBLICZNA

BEZPIECZNY | ATRAKCYJNY SKWER

e NOWA ARANZACJA SKWERU i DODANIE FUNKCJI EDUKACYJNEJ

o NOWE NASADZENIA

o WEACZENIE SKWERU W SIEC AKTYWNYCH POWIAZAN PIESZYCH

e INTERAKTYWNE ELEMENTY INFORMACYJNE WKOMPOWANE W ZIELEN

NOWE INKLUZYWNE WNETRZE MIEJSKIE MIEJSCE PAMIECI
» BUDYNEK PAST JAKO CENTRALNY PUNKT ZALOZENIA

+ NIEOGRODZONE, BEZPIECZNE | OTWARTE DLA UZYTKOWNIKOW MIEJSCE ZADUMY
e PLAC PRZED BUDYNKIEM PAST PRZYSTOSOWANY DO OBCHODOW ROCZNICOWYCH

rysunek 1- fragment z prezentacii z dialogu o inwestyciji



Podstawa prawna

Dotyczgce specustawy mieszkaniowej: ) .
Y Pozostate ramy brzegowe dialogu o inwestycii:

e Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach

ini bytkéw dot
w przygotowaniu i realizacii inwestyciji mieszkaniowych ®  pozytywnaopinia konserwatora zabytkow dotyczqea

oraz inwestycji fowarzyszqcych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1496) e ]
— tzw. lex deweloper, ktéra okresla zasady realizacii . rozporzqgdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie

inwestycji mieszkaniowych z mozliwosciq odstgpienia od
WA ISt g e przepisow techniczno-budowlanych dotyczqcych

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. ) .
drog publicznych

e Instfrukcja Prezydenta m.st. Warszawy dot. zasad

rzgdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie
prowadzenia dialogu o inwestycjach, wnioskowanych na ¢ TP AN sird astru Y P

podstawie ustawy o utatwieniach w przygotowaniu warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac

i realizacii inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycii budynki iich usytuowanie

i h.
OHRlERAdSe e Uchwata Rady Miasta o Lokalnych Standardach

Urbanistycznych.



Kalendarium

®  rozpoczecie dialogu — 29 wrzesnia 2025

®  spotkanie otwierajgce — 30 wrzesnia, godz. 18-20

®  spotkanie z radnymi w ramach Komisji Architektury i Planowania Przestrzennego — 2 pazdziernika, godz. 17-20
®  dyzur dialogowy — 6 pazdziernika, godz. 16-18

®  zakonczenie dialogu — 19 pazdziernika 2025



Uczestnicy dialogu

Zgodnie z instrukcjg prezydenta miasta st. Warszawy
dialog o inwestyciji powinien by¢ skierowany

w szczegolnosci do sgsiadow obszaru inwestyciji.

W trakcie spotkan rozmawialismy gtownie

z mieszkancami okolicznych budynkow (Biatostocka 20,
Zgbkowska 15, Zgbkowska 18), przedstawicielkg Szkoty
Podstawowej nr 73 i radnymi dzielnicy.

W sumie w trakcie spotkan rozmawialismy z 20
mieszkancami Pragi-Pétnoc oraz 6 radnymi.
Otfrzymalismy 16 opinii przestanych za posrednictwem
formularza umieszczonego na stronie internetowej
inwestora oraz wiadomosci e-mail.

Spotkanie otwierajgce - 30 wrzesnia, Synergia, autor zdjecia Tomasz Kaczor



Atmosfera podczas dialogu o inwestycii

W trakcie rozméw panowata bardzo przyjemna atmosfera.
Mieszkancy okolicznych budynkow sq dobrymi
obserwatorami, znajq problemy spoteczne oraz podczas
spotkan chetnie dzielili sie z nami swojq perspektywa.
Swobodnie wspadlnie analizowalismy pomysty i szukalismy
rozwigzan odpowiadajgcych jak najwiekszej grupie
zainteresowanych. Wszyscy uczestnicy aktywnie brali udziat
w rozmowach. Osoby biorqce udziat w dialogu chcg miec¢
staty kontakt z inwestorem.

Dyzur dialogowy - 6 pazdziernika, SP nr 73, autor zdjecia Tomasz Kaczor



Diagnoza sgsiedzka

Ocena stanu istniejgcego:

budynek Brzeska 24 jest nieatrakcyjny wizualnie

otoczenie wokot Brzeskiej 24 nie zacheca do
spacerowania, ludzie tu szybko przechodzg

budynek Matej Pasty jest schowany i niedostepny

historia Matej Pasty jest bardzo wazna, jednak teraz
nie jest dobrze widoczna

skwer jest zaniedbany i nie jest miejscem lubianym

na chodnikach parkujg auta (nie zawsze zgodnie
Z przepisami)

w okolicy mieszkancy maijq problemy z parkowaniem,
mimo, ze wiedzqg o ogdlnodostepnej puli miejsc
postojowych w Galerii Wilenska

ulica Brzeska na tym odcinku petni funkcje tranzytowq
chodniki sq wgskie, szczegdlnie w okolicy skweru
brakuje oswietlenia

brakuje elementéw matej architektury

przejscie na pasach w kierunku Galerii Wilenskiej jest
niebezpieczne



Diagnoza sgsiedzka

Tto spoteczne:

e w okolicznych budynkach mieszkajq ludzie dorosli e  skwer jest zdominowany przez osoby naduzywajqgce
lub w wieku senioralnym, pojedyncze rodziny alkoholu

z matymi dziecmi o - o _ _
e  komisariat policji nie angazuije sie w zwiekszenie

e  mieszkancy znajqg sie od lat bezpieczenstwa i spokoju na terenie skweru
e wiele osob w okolicy ma psy e do szkoty uczeszczajq réwniez dzieci spoza dzielnicy

e  wsrod oséb biorgcych udziat w dialogu o inwestyciji
zdecydowana wiekszosc znata projekt skweru
z Budzetu Obywatelskiego

e mieszkancy okolicznych budynkow nie spedzaijg
czasu wolnego na terenie skweru
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widok na ulice przed Szkotg Podstawowq nr 73, autor zdjecia Ateli




Wazna informacja przekazana przez uczestnikow

W trakcie spotkania otwierajgcego dialog o inwestycii obecni
byli mieszkancy Spaétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej
"EKONOMICZNA". Przekazali nam wazngq informacje
dotyczgcq okna znajdujgcego sie w bliskiej odlegtosci

od budynku Brzeska 24.

Przedstawiciele Spétdzielni majq zebrang catg dokumentacje
na ten temat wraz z okresleniem jego funkciji i klasy
odpornosci ogniowej. Proszono nas, aby inwestor o tym oknie
pamietati uwzgledniat w planowanej koncepcii.

Prosbe inwestor uwzglednit od razu na spotkaniu
otwierajgcym dialog o inwestycii.

stan istniejgcy - okno przeciwpozarowe, autor zdjecia Ateli



Opinie na tfemat zabudowy mieszkaniowej



Opinie zebrane podczas dialogu

ZABUDOWA MIESZKANIOWA

Duzym zainteresowaniem cieszyta sie kwestia nowej zabudowy.
Ogodlna koncepcja inwestora, zaktadajgca nawigzanie do szarej
cegty, historii miejsca i uczynienie budynku PASTy dominantq,
spotkata sie z duzym uznaniem uczestnikow dialogu.
Zdecydowanie chwalono walory estetyczne projektu i ujete w nim
potgczenia nowoczesnych rozwigzan z zachowaniem praskiego
klimatu.

Mieszkancom podoba sig, ze projekt zaktada budowe mieszkan
nie zas loftéw. Pod dyskusje poddano charakter i liczbe
proponowanych przez inwestora kondygnaciji i miejsc
garazowych w podziemnym parkingu. Duza czes¢ spotkan
poswiecona zostata rowniez aranzacii dachu i pytaniom
zwigzanym z jego uzytkowaniem.

wizualizacja koncepcii



Brzeska 24 - opinie, pytania i obawy

Inwestor poinformowat podczas dialogu, ze nie planuje
catkowitego wyburzenia gtéwnego budynku (dawnego TPS.A.).
Sam pomyst odzyskania ramy konstrukcyjnej budynku zaciekawit
sgsiadow inwestycii. Radni docenili che¢ zastosowania rozwigzan
ekologicznych w ramach budowy tej inwestyciji. Wykorzystanie
ramy uspokoito rowniez sgsiadow. Zauwazyli, ze budynek nie
bedzie nadbudowywany. Wspdlnie omowilismy etap budowy.
Mieszkancy byli ciekawi, czy budynek bedzie catkowicie
wyburzony, jak bedzie wyglqdata rozbidrka do konstrukcii.
Niektére osoby byty zaskoczone, ze konstrukcja bedzie
wykorzystana do remontu i przebudowy na nowq funkcje
mieszkaniowo-ustugowq. Sgsiedzi dopytywali o gtebokos¢
balkonow, obawiajqgc sie, ze bedzie mozliwe zaglgdanie do okien.

Spotkanie otwierajgce - 30 wrzesnia, Synergia, autor zdjecia Tomasz Kaczor



Brzeska 24 - opinie, pytania i obawy

Duze zainteresowanie uczestnikéw dialogu budzita aranzacja
dachu. Czes¢ z nich chwalita pomyst zazielenienia i obsadzenia
go roslinnosciq. Uwazajq, ze bedzie to mite dla oka zwienczenie
budynku.

Pojawity sie jednak obawy i pytania zwigzane z tym, kto bedzie
miat dostep do uzytkowania dachu. Obawiano sig, ze ostatnie
pietro wraz z dachem bedzie przeznaczone pod ustuge
gastronomicznq. Mieszkancy podczas spotkania dzielili sie

Z nami swoimi negatywnymi doswiadczeniami z najmem
krotkoterminowym w sgsiedztwie (hatas imprez z mieszkania
bardzo niesie sie po podwarku). Pytali czy tak piekna przestrzen
bedzie ogolnodostepna dla wszystkich mieszkancow, a moze
tylko dla wybranych?

Inwestor zapewniat, ze dach bedzie w posiadaniu wytgcznie
tych, ktorych mieszkania znajdqg sie na najwyzszej kondygnacii.

Dyzur dialogowy - 6 pazdziernika, SP nr 73, autor zdjecia Tomasz Kaczor



Brzeska 24 - opinie, pytania i obawy

Wedle planéw inwestora w parterze przeznaczono 4 miejsca na
lokale ustugowe. Podczas spotkania inwestor poinformowat
uczestnikow dyskusiji, ze bedqg one w jego zasobie, dlatego byt
ciekawy jakich ustug brakuje w sgsiedztwie lub jakie korzystnie
wptynetyby w nowy charakter ulicy Brzeskiei.

O ich wizje i potrzeby pytatysmy mieszkancow, ktérzy w tym
temacie nie mieli wielu propozycii.

Jasno podkreslali, ze nie chcieliby, zeby powstata tam kolejna
Zabka. Zgodnie przyznano, ze mity lokalny akcent stanowitby miks
ustug dostepnych dla wszystkich, rowniez dzieci uczeszczajgcych
do szkoty. Zaproponowano: studio masazu, piekarnie, kawiarnie
lub ustugi rzemiesinicze (np. krawiec, szewc).

=y

Dyzur dialogowy - 6 pazdziernika, SP nr 73, autor zdjecia Tomasz Kaczor



Budynki w oficynie - opinie, pytania i obawy

W trakcie spotkania pojawity sie obawy, czy nowa zabudowa
nie bedzie miala negatywnego wptywu na dostep swiatta do
istniejgcych budynkow. Wspdlnie podczas spotkania
oftwierajgcego analizowalismy usytuowanie budynkow przy
ulicy Biatostockiej 20 wzgledem stonca. Architektka omawiata
przepisy, ktére byty brane pod uwage w trakcie opracowania
koncepcii. Inwestor uspokajat, ze analiza nastonecznienia
oraz zacieniania zostata przeprowadzona w sposob nalezyty.

Kolejny aspekt budzqcy wqtpliwosci stanowita kwestia
usytuowania ewentualnych loggii i balkonow. Mieszkancy
Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej "EKONOMICZNA”
wyrazali sprzeciw wobec lokalizaciji balkonéw od strony
potnocno-zachodniej inwestycii.

Argumentowali to obawq przed natezonym hatasem ze
strony potencjalnych nowych mieszkancow. Sgsiedzi maijq
tez nieprzyjemne doswiadczenia zwigzane z imprezami na
balkonach.

Zastanawiano sie rowniez, czy bedzie zapewniona przejscie
w bramie budynku w oficynie. Stwierdzono, ze moze to
pomaoc w dotarciu do ustug oswiaty rodzicom matych dzieci,
ktore uczeszczatyby do ztobka. Zwrécono uwage, ze wiedy
trzeba bedzie zrobi¢ korekte ogrodzenia ztobka.



Opinie zebrane podczas dialogu

Garaz w koncepciji inwestora ma pomiesci¢ okoto 85 miejsc
postojowych na jednopoziomowym parkingu podziemnym, co
jest zgodne z uchwatq Rady Miasta o Lokalnych Standardach
Urbanistycznych.

Jednym z pomystow jaki wytonit sie podczas dyskusji na temat
garazu, byto zbudowanie go w taki sposob, aby jednoczesnie
mogt petni¢ funkcje miejsca doraznego schronienia.

Mieszkancy okolicznych budynkow zgtosili, ze majqg problemy
z zaparkowaniem swoich aut. Jednak w okolicy sq dwa duze
parkingi oferujgce najem miejsc - Galeria Wilenska oraz

w Centrum Praskim Koneser.

Rozwazano pomyst wiekszego garazu zgtoszony przez dwoch
uczestnikow, ale biorgc pod uwage ekspertyze techniczng Pasty
lokalne standardy oraz gtos wiekszosci uczestnikow
obawiajgcych sie generowania wiekszego ruchu na ulicy oraz

o stabilnosc¢ sgsiednich budynkéw, pomyst zostat zarzucony.

Spotkanie otwierajgce - 30 wrzesnia, Synergia, autor zdjecia Tomasz Kaczor



Budynek PASTy - koncept inwestora

W zatozeniach inwestora budynek PASTy po przejsciu
gruntownego remontu ma stanowi¢ dominante tego
kwartatu. Elewacje pokrywa¢ ma szara cegta cementowa
nawigzujqca do oryginatu z zachowaniem elemntow
historycznych upamietniajgcych walki powstancze i historie
tego prawie 100 letniego miejsca. Zaplanowano takze
nadbudowe oficyny biurowej Pasty o 2 kondygnacie.

Waznym zatozeniem jest likwidacja ogrodzenia i otwarcie
budynku na plac przed frontowq elewacjg budynku PASTYy,
ktory miatby stanowi¢ miejsce pamieci a jednoczesnie
integracii sgsiedzkiej. Idea przyswiecajqca projektowi fo
ochrona zabytkowego uktadu typowego praskiego podworka
i zachowanie wyjqgtkowej atmosfery przedwojennej dzielnicy.

wizualizacja koncepciji



Budynek PASTY - opinie, pytania i obawy

Podczas opisywania i prezentowania nowego budynku
PASTy odnieslismy wrazenie, ze wszystkim podoba sie jej
wizualna strona oraz ogoélny koncept zaktadajqcy otwarcie jej
na reszte kwartatu. Pozytywnie wyrazono sie na temat
dostosowania budynku do potrzeb mieszkaniowych.

Pytania jakie sie pojawiaty dotyczyty tego, co planowane jest
pod kgtem remontu wewngtrz budynku. Uczestnikow dialogu
inferesowat wystroj klatki schodowej i to, czy zostang
zachowane w nigj oryginalne porecze i lastriko. Zaréwno
sgsiedzi jak i radni zainteresowani byli tym, czy zostang
zachowane i zakonserwowane migjsca po postrzatach
znajdujqce sie na elewaciji oraz odtamki po granacie
usytuowane na parterze budynku. Zgodnie stwierdzano, ze to
wazne slady historyczne, ktére warto bytoby zachowac¢ dla
przysztych pokolen.

Inwestor zapewnit, ze oba te miejsca zostang zabezpieczone
specjalng zywicq z zachowaniem najwyzszej dbatosci
o elementy historyczne.

Radni zaproponowali, aby inwestor przeznaczyt przyziemie
budynku na przestrzen dla kombatantéw, petnigcq funkcije
miejsca spotkan zaréowno dla nich, jak i dla pozostatych
mieszkancow. Zaktadali rowniez mozliwos¢ wprowadzenia
systemu rezerwacii poszczegolnych sal.



£

stan istniejgcy - wnetrze Matej Pasty, stan istniejgcy - widok na Matg Paste, autor zdjecia Ateli
autor zdjecia Ateli



Opinie na temat skweru



Opinie zebrane podczas dialogu

SKWER

Podczas dialogu z mieszkancami oraz radnymi duzo emocii
i pomystow dotyczyto zmian i aranzacii skweru usytuowanego na
zbiegu ulic Brzeskiej i Zgbkowskiej.

JAK JEST TERAZ W ODCZUCIU MIESZKANCOW?

Pomimo miejskiego monitoringu oraz bezposredniego
sgsiedztwa skweru z komisariatem policji, mieszkancy skarzq sie,
ze teren ten powszechnie uzytkowany jest przez osoby
naduzywajqce alkoholu. Mieszkancy zwracajg uwage na to,

ze obecnie skwerek jest zagrodzony (jedyne wejscie do niego jest
od strony garazu) nieprzechodni, a dotychczasowe nasadzenia
stuzqg niestety za miejsce zaspokaijania potrzeb fizjologicznych. W
efekcie miejsce to odbierane jest jako niebezpieczne

i z pewnosciq zniechecajqce do jakiejkolwiek w nim aktywnosci.

stan istniejgcy - widok na skwer, autor zdjecia Ateli



Opinie zebrane podczas dialogu

JAKI SKWER ?

Z wypowiedzi mieszkancow jasno wybrzmiato, ze chcieliby aby

petnit funkcje reprezentacyjng - miat charakter sktaniajgcy
do zadumy ze wzgledu na sgsiadujgcg z nim PASTe

petnit funkcje rekreacyjng - wsréd propozycii budzqcych
sprzeczne opinie pojawit sie stét do ping ponga, tunele do
zabawy dla pséw

uwzgledniat zmiany klimatu - zaproponowano suche fosy,
ktore chtong wode w trakcie ulew i sq atrakcyjne wizualnie
dzieki roslinom, ktore radzqg sobie w dni upalne oraz okresy,
kiedy w fosach tworzq sie zastoiny wody; inng propozycjg
zwigzang z wodq byta budowa fontanny posadzkowej

byt nieogrodzony, przechodni, “transparentny”

i ogolnodostepny dla wszystkich

zachowat stare drzewa oraz byt wzbogacony niskimi
nasadzeniami - kwiatami oraz gestymi krzewami
uniemozliwiajgcymi zatatwianie sie w nich, zarowno
ludziom jak i psom

miat dodatkowy monitoring

byt doswietlony (brakuije latarni)

doposazony w kosze na smieci (z klapami/daszkami)
posiadat tawki zaprojektowane w ten sposob, aby nie
dato sie na nich diuzej przesiadywac/leze¢ (pomyst
tawki z barierkami miedzy siedziskami
uniemozliwiajgcymi “koczowanie”)

Dodatkowo kilkukrotnie pojawity sie opinie dotyczgce
murku na rogu skweru, wielu z dyskutantow
zaproponowato catkowite jego zlikwidowanie

lub zestopniowanie go.



Przestrzen publiczna



Opinie zebrane podczas dialogu

Oprocz zmian dotyczgeych przebudowy i aranzaciji budynku
Brzeska 24, matej PASTYy, jej podworza oraz istniejgcego skweru,
projekt inwestora zaktada kompleksowq rewitalizacje

i przebudowe ulicy oraz chodnikow.

W ramach projektu przewidziano uspokojenie ruchu kotowego
poprzez wprowadzenie jednokierunkowej organizacii ruchu dla
samochodow oraz budowe kontrapasa rowerowego.

Dodatkowo w projekcie zaplanowano 9 ogélnodostepnych miejsc
postojowych zlokalizowanych wzdtuz ulicy oraz nasadzenie okoto
40 nowych drzew, ktére upiekszytyby obecnie szarq ulice.

wizualizacja koncepcii



Opinie zebrane podczas dialogu

ELEMENTY MAtEJ ARCHITEKTURY

W trakcie trwania dialogu mocno wybrzmiato tez kilka postulatow
dotyczgcych elementéw szerzej rozumianej matej architektury.

Poza opisanymi juz wyzej sugestiami mieszkancow dotyczgcymi
zlikwidowania ogrodzenia przy skwerze, pojawit sie pomyst
ustawienia tablicy edukacyijnej z informacjami o historii PASTy.
Obok dyskusji zwigzanych zas z typem i funkcjq skwerkowych
tawek, zaproponowano, aby wiecej tawek pojawito sie wzdtuz
budynkéw oraz blizej wejscia do szkoty.

Uczestnicy spotkania zwracali uwage na niewystarczajgcq liczbe
koszy na smieci, postulujgc zwiekszenie ich liczby wzdtuz ul.
Brzeskiej. Pojawity sie réwniez pytania dotyczgce planowanego
oswietlenia ulicy oraz liczby stojakow rowerowych przewidzianych
w projekcie.

Spotkanie otwierajgce - 30 wrzesnia, Synergia, autor zdjecia Tomasz Kaczor



Opinie zebrane podczas dialogu

DROGA

Koncepcija przebudowy drogi z 3 pasowej dwukierunkowej na
jednokierunkowq cieszyta sie uznaniem wsrod zdecydowanej
wiekszosci naszych rozméwcow.

Dosc¢ zgodnie przyznawano, ze nalezatoby wymusi¢ ograniczenie
predkosci poprzez montaz progéw zwalniajgcych na ulicy
Zgbkowskiej (cho¢ pojawit sie jeden gtos sprzeciwu wobec ,$pigcych
policjantéw”, poniewaz przejezdzanie po tych progach wzmaga
hatas). Uznaniem cieszyt sie tez pomyst budowy wysokiego progu
zwalniajgcego scalonego z poziomem chodnika na poziomie szkoty
podstawowej nr 73, ktérego obecnos¢ z pewnosciqg przyczynitaby sie
do wzrostu bezpieczenstwa dzieci ale i reszty przechodniéw.

Pod dyskusje poddano tez koncept zaktadajgcy okresowe zamykanie
ruchu samochodowego w godzinach porannych, kiedy uczniowie
przychodzg do szkoty.

Dyzur dialogowy - 6 pazdziernika, SP nr 73, autor zdjecia Tomasz Kaczor



Opinie zebrane podczas dialogu

Duzo dyskusji poswiecono wprowadzeniu ruchu
jednokierunkowego na ul. Brzeskiej. Wskazywano, ze moze to
utrudnic poruszanie sie po okolicy, szczegolnie w rejonie ulic
Markowskiej i Zgbkowskiej. Mieszkancy byli zainteresowani
badaniami i prognozami dotyczqcymi ruchu drogowego.
Dodatkowo obawiano sie, ze jednokierunkowos¢ ulicy moze
powodowac korki i problemy w dojezdzie do planowo
budowanego garazu podziemnego oraz sgsiadujgcych

(w zabudowie Zgbkowska 23).

Osoby sceptyczne do propozyciji jednokierunkowej ulicy
wyrazaty tez wgtpliwosci dotyczqce tego, czy po zmianach
takich jak zwezenie ulicy i wprowadzenie jednokierunkowosci
droga pozarowa bedzie tak samo dostepna dla wozéw
strazackich. Obawiano sie, ze manewrowanie i wiechanie
wozow bojowych bedzie znacznie utrudnione.

wizualizacja koncepciji



Opinie zebrane podczas dialogu

KONTRAPAS ROWEROWY I/A MIEJSCA POSTOJOWE

W trakcie naszych spotkan mieszkancy oraz radni zwracali
uwage ha proponowane rozwigzania dotyczqce ruchu
rowerowego na ulicy Brzeskiej. Dyskusja koncentrowata sie
wokot kwestii bezpieczenstwa, przebiegu kontrapasa oraz
jego relacji z miejscami postojowymi.

Podczas rozméw uczestnicy konsultacji mocno podkresiali,
ze w howej koncepcii ul. Brzeskiej miejsc ogoélnodostepnych
postojowych w projekcie jest za mato. Duzo czasu
poswiecono dywagacjom nad tym, gdzie mozna by
zaaranzowa¢ dodatkowe. W imieniu Komisariatu Policji radni
prosili o wydzielenie dedykowanego miejsca dla radiowozu.
Radni wnioskowali o dodanie 3 dodatkowych miejsc
postojowych w bliskim sqgsiedztwie szkoty.

Zastanawiano sie rowniez nad tym, czy w zwiqzku

z planowanym wprowadzeniem ruchu jednokierunkowego
na tej czesci ulicy konieczne bedzie zachowanie 10 metrow
bezpieczenstwa przed i za przejsciem dla pieszych.
Powotywano sie przy tym na przyktad ul. Brechta, na ktérej
ZDM zezwolit na parkowanie na czesci tych stref. Podobne
odstepstwo wskazywano na ul. Tarchominskiej i Nieporeckiei.
Mieszkancy wierzq, ze gdyby podobne rozwigzanie
zastosowano na ul. Brzeskiej, umozliwitoby to powstanie
wiekszej liczby miejsc postojowych.



Opinie zebrane podczas dialogu

KONTRARUCH ROWEROWY I/A MIEJSCA POSTOJOWE CD.

Bardzo istotnym postulatem uczestnikow dialogu byto
przeniesienie miejsc postojowych zaplanowanych przy sciezce
rowerowej na drugq strone ulicy. Zwrécono uwage, ze ulokowanie
ich tak jak w koncepciji moze by¢ rozwigzaniem niebezpiecznym,
ze wzgledu na potencijalne kolizje, jakie mogtyby wystgpic miedzy
rowerzystami a kierowcami parkujgcych lub wyjezdzajgcych

z tych miejsc pojazdow.

Obawiano sie rowniez, ze kontrapas bedzie czesto zastawiany
przez auta dostawcze, co mogtoby znaczgco obnizy¢ poziom
bezpieczenstwa (zwtaszcza wsrdd uczniow szkoty nr 73). Zywo
debatowano na spotkaniu z radnymi nad sposobami rozwigzania
tego problemu sugerujqc, ze dobrym rozwigzaniem mogtoby by¢
wyznaczenie pasa ogolnego o szerokosci 2,5 metra oraz pasa
rowerowego o szerokosci 1,5 metra.

wizualizacja koncepciji



Opinie zebrane podczas dialogu

Czesc¢ osob, w tym radni zwrdcito uwage, ze do szkoty sg
dowozone dzieci. Inni uczestnicy stwierdzili, ze przed szkotq
(przed bramq) czesto kierowcy parkujq na chodniku, co jest
niebezpieczne dla dzieci, ktére do szkoty przychodzqg pieszo
lub na hulajnogach.

Uczestnicy rozmoéw zastanawiali sie jak rozwigzac ten
problem. Radni zasugerowali, aby na ulicy Brzeskiej
zwiekszyc¢ liczbe miejsc postojowych po stronie szkoty,
tworzqc mozliwosc bezpiecznego wyjscia z aut. W mailach
zwrocono uwage ha potrzebe zaopiekowania sie osobami
z niepetnosprawnosciq dotyczy to szczegdlnie dzieci

Z niepetnosprawnosciq, ktore muszqg by¢ dowozone
samochodem do placéwki oswiatowe.

WSsrod opinii odnotowatysmy obawe, ze wjazd do szkoty od
strony ul. Brzeskiej wraz z szerokq bramaq zostanie
zlikwidowany.

stan istniejgcy - widok (z terenu Szkoty Podstawowej nr 72) na brame z blokadg
wijazdu, furte w tle budynek Brzeska 24, autor zdjecia Ateli



Opinie zebrane podczas dialogu

STREFA PRZED SZKOtA

W trakcie rozmow i czytajqc przestane opinie zauwazytysmy, ze
niektore osoby zle zrozumiaty fragment koncepcii prezentujgcy
strefe przed terenem szkoty. Wazne jest w tym miejscu
wyttumaczenie:

e  zakres opracowania inwestora obejmuje obszar przed
terenem szkoty (ogrodzeniem); nie obejmuije terenu szkoty,
1j. strefy wejscia do budynku oraz bramy i furtki

e inwestor zaproponowat podkreslenie strefy wejscia na
teren szkoty przez zastosowanie innych surowcéw na
posadzce oraz wyniesienie sugerowanego przejscia dla
pieszych

e istniejgcy wjazd do szkoty z zielenig w posadzce -

wizualnym zabezpieczeniem przed wtargnigciem dzieci stan istniejgcy - widok na ulice Brzeskg, chodnik z nieprawidtowo zaparkowanym
na ulice autem oraz budynek Szkoty Podstawowej nr 72



Opinie zebrane podczas dialogu

STREFA PRZED SZKOtA CD.

Celem zastosowania innego surowca ha hawierzchni (tj. widoczna na
rysunku obok kratka) jest zwiekszenie widocznosci pieszych,
podkreslenie ich rangi i pierwszenstwa w przestrzeni publicznej, czyli
podniesienie bezpieczenstwa pieszych, w szczegodlnosci dzieci.

Koncepcja zawiera rowniez zielony kwadrat, ktéry dla wielu osob byt
postrzegany jako “donica” z zieleniq lub “miejsce na drzewo”
uniemozliwiajgcej dojazd do szkoty strazy pozarnej lub nauczycielom.
Specijalisci od komunikaciji zastosowali w tym miejscu optyczne
wydzielenie fragmentu posadzki w postaci np. ekokrat z ptozqcq sie
roslinnosciq odporng na deptanie w celu zwiekszenia
bezpieczenstwa pieszych, w szczegdlnosci dzieci wychodzqcych ze
szkoty. Dzieki zmianie w nawierzchni, przestrzen bedzie odbierana
przez moézg jako miejsce, gdzie nie mozna sie rozpedzi¢ = wybiec

na ulice. Nie wptywa to na dojazd stuzb uprzywilejowanych.

rysunek 2 - fragment schematu komunikacii; szary kolor
zaprezentowany na rysunku przedstawia teren SP nr 73



Inne opinie zebrane podczas dialogu

W trakcie dialogu o inwestycji pojedyncze osoby
zastanawiaty sie nad:

e  zatokq KissGRide przy szkole z racji tego, ze wielu
uczniow szkoty (z klas integracyjnych) jest
przywozonych przez opiekunéw tez z innych dzielnic
Warszawy

e wyniesieniem przejscia dla pieszych na ulicy Brzeskiej
na skrzyzowaniu z ulicq Biatostockg

e  stworzeniem na terenie szkoty lub w bliskiej odlegtosci
od szkoty sitowni plenerowej dla dzieci i dorostych.

Spotkanie otwierajgce - 30 wrzesnia, Synergia, autor zdjecia Ateli



Opinie zebrane podczas dialogu - teren szkoty

W ramach dialogu o inwestycji, mimo ze obszar szkoty nie jest
objety opracowaniem inwestora, pojawity sie opinie na temat
przysztych zmian wokot szkoty:

e wydzielenie migejsc parkingowych dla pracownikéw e naprawa elewacji zewnetrznej, ktéra jest
szkoty na okoto 30 miejsc postojowych, argumentujgc W opracowaniu innego inwestora
brakiem miejsc ogdlnodostepnych poza terenem
szkoty (z mozliwosciq postoju samochodéw dla Mieszkancy okolicznych budynkéw uczestniczqcy
rodzicow dzieci z niepetnosprawnosciami). Pani w rozmowie z dyrekcjq podczas dyzuru dialogowego oraz
dyrektor uwaza, ze auta obok wejscia do szkoty nie radni, byli w kontrze do niektorych z tych pomystow. Radni
stanowiq zagrozenia dla jej ucznidw. uznali, ze nalezy wyremontowac strefe wejscia do budynku
szkoty, poniewaz teraz jest niebezpieczna i nieatrakcyjna dla
e stworzenie sali plenerowej lub stworzenie sitowni dzieci.

plenerowej dla dzieci lub placu zabaw pod drzewem
(wychodzqc z budynku po prawej stronie) obok
zaparkowanych samochodow, wraz z oswietleniem

i dodatkowym monitoringiem;



Potrzeby skierowane do wtadz dzielnicy

W trakcie trwania dialogu o inwestycii zebratysmy potrzeby
mieszkancow zwigzane z przebudowq ulicy Biatostockiej
(realizowanq przez Dzielnice Prage-Pétnoc):

rondo na skrzyzowaniu z Brzeskqg

zwiekszenie liczby miejsc parkingowych na odcinku
ul. Biatostockiej miedzy Brzeskq a Markowska.
uwrazliwienie wtadz dzielnicy na temat trudnosci

z jakimi spotykajq sie mieszkancy podczas krecenia
filmméw na ulicach Biatostocka, Brzeska, Zgbkowska.
Mieszkancy zauwazyli, ze po remoncie ul. Matej wiele
ekip filmmowych przeniosto sie na ten teren.
Mieszkancom doskwiera czeste zajmowanie miejsc
postojowych, chodnikéw przez ekipy filmowe.
pojawity sie tez pojedyncze pomysty, by wydzieli¢ na
terenie szkoty publiczng przestrzen parkingowq (nie
tylko dla nauczycieli).

Spotkanie otwierajgce - 30 wrzesnia, Synergia, autor zdjecia Tomasz Kaczor



Co dalej?



Kolejny etap - prace na budowie

Istotng czes¢ spotkan zajety pytania i obawy zwigzane z budowq e czy bedzie mierzony poziom natezenia hatasu
planowanej inwestycii. Sqgsiedzi skarzyli sie na to, ze pomimo
wysytanych zapytan, dzielnica nie data im wyczerpujgcych
odpowiedzi na temat nowej inwestycji. Oczekiwaliby wiekszego
dostepu do informacii i rozwiania wqgtpliwosci oraz odpowiedzi na
takie pytania jak:

e czy praca bedzie podzielona na etapy z przestojami
pomiedzy pracami

e co stanie sie w przypadku powstania ewentualnych
naruszen/zniszczen/peknie¢ w mieszkaniach
sgsiadujgcych bezposrednio z nowo planowanym

e kiedy miataby ruszy¢ budowa )
budynkiem

e czas trwania faktycznych prac fizycznych (fzn. naile

miesiecy przewidziane sq prace) e czyzostanie naruszona sciana miedzy dawng TPSq

a ,przyklejonym do niego plecami” budynkiem
e czy bedgwyznaczone konkretne godziny w jakich bedq sgsiadujgcym.
wykonywane prace, np. 8.00-16.00



Kolejny etap - prace na budowie

Zapewnienia inwestora

Podczas spotkania inwestor zapewniat mieszkancow, ze tgczny
czas budowy zaplanowany jest na okres 24 miesiecy, podczas
ktorych nie planuje etapowania prac. Wszystkie prace maijq by¢
wykonywane bez przerw ,na raz".

Szacuije, ze pozwolenie ha budowe zostanie wydane na koniec
przysztego roku, zatem prace zaczetyby sie nie wczesniej niz
z poczqgtkiem 2027 roku.

Trudno jasno stwierdzi¢ w jakich doktadnie godzinach trwatyby
prace ale zapewnia, ze mieszkancy bedqg na biezgco informowani
podczas ich wykonywania.

Inwestor uspokajat mieszkancow rowniez pod kgtem
ewentualnych zniszczen w ich lokalach, ttumaczqgc, ze generalny
wykonawca ubezpiecza budowe i jej skutki. Zapewni to ochrone
mieszkan. Po jego stronie lezy naprawa, ktérq wykonuije sie wiedy
na biezqgco.

Inwestor odnidst sie rowniez do obaw mieszkancow, ktore
dotyczyty bezpieczenstwa ich lokali - budowa zostanie
przygotowana i prowadzona z nalezytq starannosciq,

z zachowaniem wszelkich zasad bezpieczenstwa, stan sgsiednich
budynkéw bedzie monitorowany podczas prac budowlanych.



Zmiany w koncepciji

Podczas dialogu o inwestycii inwestor na biezqgco reagowat
na pomysty zgtaszane przez sqsiadow inwestyciji. W tym
miejscu chciatybysmy wypunktowaé tematy, ktére wptyng na
ostateczny ksztatt koncepcii:

zwiekszenie liczby miejsc postojowych
ogolnodostepnych na ulicy Brzeskaz9na 11

wydzielenie miejsc postoju dla oséb
Z niepetnosprawnosciq w bliskiej odlegtosci
od szkoty nr 73

wyniesienie dodatkowych przejs¢ dla pieszych przy
ulicy Biatostockiej i ulicy Zgbkowskiej

niwelowanie barier architektonicznych dla osob
Z niepetnosprawnosciq przy budynku Armii Zbawienia
- Punkt Pomocy i Wsparcia

przesuniecie balkonéw w budynku frontowym Brzeska
24, aby zwiekszy¢ odlegtos¢ od okien Biatostockiej 20

usuniecie balkonéw w budynku oficyny ze Sciany
pothocno zachodniej

uwzglednienie sugestii dotyczqcych skweru,
w szczegolnosci matej architektury, bezpieczenstwa
oraz fontanny posadzkowe;.



Dalsze kroki

Dialog o inwestycji Brzeska 24 dobiegt do konca. Raport wraz z
zatgcznikiem jest waznym podsumowaniem rozmow
z mieszkancami Pragi Pétnoc.

Teraz trwa etap analiz poruszonych przez mieszkancéw tematéw
pomiedzy inwestorem a pracowniami architektonicznymi
oraz branzystami.

Ostateczna koncepcja zostanie opracowana niezwiocznie,

a nastepnie bedzie przekazana do m.st. Warszawy wraz z catg
dokumentaciq wniosku koncepciji zespotu budynkow
mieszkaniowo-ustugowch przy Brzeskiej 24. Po pozytywnym
zaopiniowaniu catej dokumentaciji przez Biuro Architektury

i Planowania Przestrzennego koncepcje wraz z raportem bedg
analizowali Radni Warszawy. Kiedy wniosek zostanie pozytywnie
rozpatrzony Uchwatq Rady Miasta inwestor bedzie mogt
przystgpic¢ do kolejnego etapu prac, tj. stworzenie projektu
budowlanego.



http://m.st

Whioski i rekomendacie



WhioskKi

Nastawienie uczestnikow dialogu do planowanej inwestycii
oceniamy jako pozytywne. Zdecydowanie podoba sige im
wizja estetyczna oraz zachowanie inwestyciji w charakterze
praskim.

Okoliczni mieszkancy poktadajg duze nadzieje w tym, ze
nowa inwestycja poprawi nie tylko wyglgd ale i standard
okolicy.

Wierzq tez, ze przyczyni sie do zwiekszenia bezpieczenstwa.

Ich zdaniem monitoring i odpowiednie zagospodarowanie
przestrzeni mogqg ograniczy¢ obecnos¢ osob w kryzysie
bezdomnosci i z problemami uzaleznien. Majqg nadzieje,

ze estetyczna, zadbana przestrzen publiczna wptynie
pozytywnie na zmiany zachowan spotecznych w tej okolicy.

Spotkanie otwierajgce - 30 wrzesnia, Synergia, autor zdjecia Tomasz Kaczor



WhioskKi

Potrzeba zapewnienia bezpieczenstwie i pozostania
w dialogu z inwestorem

Sgsiedzi inwestycji oczekuiq, ze bedq informowani

0 rozpoczeciu i postepach prac na biezqco. Mieszkancy
potrzebujq zapewnienia o tym, ze sq strong decyzying,

i ze majq wptyw na niektore aspekty tego przedsiewziecia.

Mieszkancy oczekujq udostepnienia przez inwestora
gwaranciji polisy ubezpieczeniowej, na wypadek jakichkolwiek
zniszczen w ich lokalach, mogqgcych wynikng¢ na skutek prac
nad nowym budynkiem.

Spotkanie otwierajgce - 30 wrzesnia, Synergia, autor zdjecia Tomasz Kaczor



Rekomendacie

Zabudowa:

e utrzymanie estetyki przedstawionej na wizualizacjach
na etapie projektu budowlanego

e redlizacja zielonych dachow
nie projektowanie loggi i balkonéw w budynku oficyny
od strony potnocno zachodniej (w kierunku
Biatostockiej 20)

e utrzymanie zamystu projektowego - dominantq tej
inwestycji jest budynek Matej Pasty; wraz
z konserwacjq sladow historii na budynku i w jego
wnetrzu

e wykorzystanie 4 lokali ustugowych pod rézne ustugi
w tym rzemiosto

Przestrzen publiczna:

e utfrzymanie mysli projektowej majgcej na celu zwigkszenie
bezpieczenstwa pieszych na terenie ul. Brzeskiej poprzez
wprowadzenie ruchu jednokierunkowego, wyniesienia
przejs¢ dla pieszych, zwiekszenia powierzchni chodnikow
odizolowanych od ulicy

e doposazenie koncepcii w matq architekture (w tym tawki,
kosze na smieci oraz oswietlenie, monitoring)

e likwidacja bariery architektonicznej do budynku Armii
Zbawienia - Punkt Pomocy i Wsparcia

e zwiekszenie liczby miejsc do parkowania wzdtuz ul. Brzeskiej

e utrzymanie kontrapasa rowerowego zgodnie z miejskimi
standardami

e zastosowanie rozwigzan majgcych na celu maksymalne
zmniejszenie predkosci w obrebie szkoty

e zastosowanie zgodnie z zapisami aktualnego MPZP
“szlachetnych nawierzchni”



Rekomendacie

Skwer:

utrzymanie przechodniego charakteru skweru

e zabezpieczenie drzew znajdujqcych sie na terenie
skweru na etapie przebudowy terenu, zeby jak
najmniej drzew byto usunietych lub zniszczonych
w trakcie prac

e rozbudowanie koncepcii skweru przechodniego
o akcent wodny, np. fonfanna posadzkowa, ze
wzgledu na wyspe ciepta na tym obszarze

e  zniwelowanie réznicy poziomow przez rozwigzania
proponowane przez mieszkancow

e opracowanie tablicy informacyjnej na temat historii
tego miejsca, ktéra mogtaby pojawic sie na drodze do
Matej Pasty

Pozostate:

razem z Urzedem Dzielnicy Praga Pétnoc
przeprowadzi¢ proces wypowiedzen, by rzemiesinicy
zostali na terenie dzielnicy

utrzymanie kontaktu z sgsiadami obszaru inwestycii
w celu informowania, edukowania na temat postepow
prac, kiedy Rada Warszawy pozytywnie zaopiniuje
whiosek



Akcja informacyjna



Akcja informacyjna

Promocja dialogu o inwestycji odbywata sie za posrednictwem:

®  plakatow rozwieszonych w sgsiedztwie obszaru
inwestyciji (w szczegolnosci klatki i bramy sgsiadow)

e plakatow i ulotek przekazanych do instytucii w bliskim
sqgsiedztwie, m.in.Synergiq, biblioteka, lokalne
sklepy,placowki oswiatowe (szkota, ztobek), Muzeum
Pragi, Urzqd Dzielnicy Praga Pétnoc

W sumie rozdano 100 ulotek. W przestrzeni publicznej pojawito
sie 40 plakatow. Uczestnicy dialogu o inwestyciji widzieli wiele
plakatéw w sgsiedztwie i czuli sie poinformowani o procesie.

Kazdy dialog o inwestycji jest promowany za posrednictwem
mediéw spotecznych Centrum Komunikaciji Spoteczne|. Zarzqd
dzielnicy Praga Pétnoc réwniez w aktywny sposéb informowat
mieszkancow wiasnymi kanatami informacyjnymi.
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Akcja informacyjna - przyktadowe zdjecia z terenu




inwestor: Ateli Investments sp. z 0.0.

pracownia architektoniczna: Grupa 5

pracownia urbanistyczna: Sawawa

rozwigzania drogowe: JKO Consulting Jan Jakiel

proces dialogu o inwestyciji i raport: Gtos Ulicy
Ludwika Ignatowicz i Marta Szwejser

zdjecia z dialogu o inwestyciji: Tomasz Kaczor

publikacja raportu: listopad 2025



