RAPORT

z dialogu o inwestycji
dla osiedla Nowe Alternatywy
w rejonie ulicy Indiry Gandhi w Warszawie




PODSTAWY FORMALNE | CELE DIALOGU

Inwestycja przy ul. Indiry Gandhi 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. Gandhi 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.



KONCEPCIA

Na obecnie niezagospodarowanym terenie
w kwartale ulic Gandhi — Polskie Drogi — Rolnej —
Pustuteczki firma EDU PRO z grupy Matexi planuje
budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wraz
z publiczng szkotg specjalng, terenami zieleni,
wolnostojgcym  budynkiem  ustugowym oraz
lokalami ustugowymi w parterach. Najwyzszy —
osmiopietrowy — budynek mieszkalny znajdzie sie
najblizej ronda Kazimierza Pelczara, nawigzujac
wysokosScig do zabudowy po drugiej stronie ulicy.
Zabudowa bedzie sie kaskadowo obniza¢ do ulicy
Rolnej, gdzie budynki mieszkalne oraz budynek
ustugowy beda miaty wysokos¢ 2 pieter. Koncepcja
zaktada od 260 do 332 mieszkan o zréznicowanych
metrazach.



KONCEPCIA

Planowane osiedle nie bedzie ogrodzone,
a pomiedzy budynkami zaplanowano atrakcyjna,
ogolnodostepng przestrzen z zielenig i Sciezkami
spacerowymi, umozliwiajgcymi swobodne
przejscie we wszystkich kierunkach. Na terenie
osiedla zaplanowano w sumie od 15 do 40 lokali
ustugowych o tacznej powierzchni od 1400 do
3440 mkw.

Ruch samochodowy zostanie skierowany z ulicy
Rolnej do podziemnych garazy pod osiedlem
mieszkaniowym oraz pod budynkiem ustugowym,
a na poziomie terenu priorytet bedg mieli piesi
i rowerzysci. Koncepcja przewiduje od 330 do 400
miejsc postojowych w garazach.

Dodatkowo inwestor zrealizuje i przekaze na rzecz
Miasta wyposazony budynek szkoty podstawowe]
specjalne;j.

Okoto 7700m2 terenu bedzie pokryte zielenig.
Dodatkowo w ramach realizacji inwestycji
towarzyszacej uzupetniona zostanie zielen na tzw.
Gorce Rogal.



STAN OBECNY

Teren nieruchomosci jest obecnie niezagospodarowany i pokryty roslinnoscia
inwazyjng, nieuporzagdkowang, o niskiej wartosci przyrodniczej.

Teren inwestycji w obowigzujgcym planie miejscowym znajduje sie w dwdch
obszarach planistycznych: ustug (U) oraz ustug oswiaty (UO).

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



DIALOG O INWESTYCJI - HARMONOGRAM

30 stycznia 2026 r. rozpoczecie dialogu
12 lutego 2026 r. spotkanie stacjonarne w Ursynowskim Centrum Kultury ,Alternatywy”
17 lutego 2026 r. spotkanie online wraz z transmisjg na kanale YouTube

22 lutego 2026 r. zakonczenie dialogu



Konsultacje spoleczne Warszawa
30 stycznia 0 09:58 - @

» Halo Ursynoéw, trwa dialog o inwestycji: Osiedle Nowe Alternatywy
1 Spotka EDU PRO z grupy Matexi Polska przygotowata koncepcje zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wraz z ustugami w parterach przy ul. Indiry Gandhi.

Zapraszamy wszystkich zainteresowanych do rozmowy o proponowanej koncepcji. D IA LOG 0 I N W ESTYCJ I - AKCJA I N F O R M ACYJ N A

Co przewiduje koncepcja?

%3 ok. 260-330 mieszkan

L. dwupietrowy pawilon ustugowy

4a parking podziemny na 330 - 400 miejsc postojowych w tym 15-19 miejsc ogélnodostepnych

i i Lt kst * UtworzyliSmy strone internetowa nowealternatywy.pl

& zachowanie czesci istniejacych drzew i nowe nasadzenia
«12 ok. 7 500 m? zieleni, w tym 4 000 m? na gruncie rodzimym

* Ogtoszenie o dialogu zostato opublikowane na profilu FB

Dodatkowo inwestor zobowiazat sie do:

¢ budowy publicznej szkoly podstawowej specjalnej i przekazaniem jej wraz z dziatka dzielnicy, e . oo

3 zagospodarowania Gorki Rogl (-8 000 m) miejskich konsultacji spotecznych

¥ budowy ul. Rolnej jako drogi publicznej
W ramach dialogu o inwestycji mozesz: T

& wypetni¢ formularz opinii na: https://nowealternatywy.pl ALTEND?P:‘A%E_N OSIEDLE DLA DZIELNICY DLA MIESZKANCOW ONAS KONTAKT

2 spotkac sie na zywo: 12 lutego, godz. 18:00 — Ursynowskie Centrum Kultury ,Alternatywy”

M wzig¢ udziat w spotkaniu online: 17 lutego, godz. 17:00 - link na: https://nowealternatywy.pl
5 Uwagi mozna zgtasza¢ do 22 lutego 2026.

Dialog o inwestycji
30 stycznia-22 lutego 2026

Nowe Alternatywy

ulica Indiry Gandhi,
Ursynéw
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specustawa mieszkaniowa

OSIEDLE NOWE ALTERNATYWY

IDEA MIEJSCA



https://nowealternatywy.pl/
https://nowealternatywy.pl/
https://nowealternatywy.pl/
https://www.facebook.com/konsultacjespolecznewarszawa/posts/pfbid0gsGQp832g4bKD86JtV8QGV1Sj57thhUYayc98tGjtTze5oN5BdZej7yJ4Y28uQxVl?rdid=KdxLIQK5xnYBCncx
https://www.facebook.com/konsultacjespolecznewarszawa/posts/pfbid0gsGQp832g4bKD86JtV8QGV1Sj57thhUYayc98tGjtTze5oN5BdZej7yJ4Y28uQxVl?rdid=KdxLIQK5xnYBCncx
https://www.facebook.com/konsultacjespolecznewarszawa/posts/pfbid0gsGQp832g4bKD86JtV8QGV1Sj57thhUYayc98tGjtTze5oN5BdZej7yJ4Y28uQxVl?rdid=KdxLIQK5xnYBCncx
https://www.facebook.com/konsultacjespolecznewarszawa/posts/pfbid0gsGQp832g4bKD86JtV8QGV1Sj57thhUYayc98tGjtTze5oN5BdZej7yJ4Y28uQxVl?rdid=KdxLIQK5xnYBCncx
https://www.facebook.com/konsultacjespolecznewarszawa/posts/pfbid0gsGQp832g4bKD86JtV8QGV1Sj57thhUYayc98tGjtTze5oN5BdZej7yJ4Y28uQxVl?rdid=KdxLIQK5xnYBCncx

o gazeta {e-wydanie) l “‘}’b(}l‘cza,pl
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Od dwoch dekad dzialka rezerwowana

byta na

deweloper

LEX DEWELOFER 30012008, 104

a Michal Wojtezul:

halo\\\ursynow p

m 4ipept

Wisdomoici Fotorelacje Komunikacjs Kultura Styl Zycia Co? Gazie? Kiedy?

DOM | OGROD / NIERUCHOMOSCI

Waysthle  Spéidacinic  Prowo  nicruc romotel  sauedst

Kolejny deweloper chce budowac osiedle na
Ursynowie. Sasiedzi alarmujg: Armagedon na
Makolggwy

9 Stawek Kificorh :

Kolejny deweloper chce budowac w trybie "Lex deweloper" na
Ursynowie. Tym razem chodzi o duza dziatke przy ul. Gandhi.
Podczas spotkania z mieszkaricami firma zaprezentowata
koncepcje osiedla, ktére ma powstac w sgsiedztwie Instytutu
Onkologii. Cho¢ obiecuje budowe publicznej szkoty specjalnej i
rewitalizacje "Gérki Rogal”, sasiedzi bojg sig paralizu
komunikacyjnego na waskich ulicach Makolagwy i Pustuteczki
oraz braku miejsc parkingowych.

Planowana inwestycja obejmuje teren przy zbiegu ulic Gandhi, Makolagwy, Rolnej az do ronda
Pelczara przy Szpitalu Poludniowym. Teren jest prywatny, a od lat firma Matexi Polska
skupowata dziatki. W planie miejscowym przewidziano tam ustugi oéwiaty, ale w ramach
specustawy mieszkaniowej deweloper chce wybudowac zespét budynkéw wielorodzinnych, w
ktérych znajdzie sie od 260 do 330 mieszkari oraz lokale ustugowe. Cze$cia projektu ma byé
budowa i miastu szkoly dla 48 uczniéw oraz
przebudowa ulicy Rolnej.

WYHCACIAPL MEWS WYHOSY MIESZKANIA PRACA W WARSIAWIE KOMUMIKACIA INWESTYCIE DEIELNICE'Y WIECEIY  KONTAKT

oSwiate. Teraz chce ja zabudowac

a 3 30 mieszkai whlokach o wysokosci dochodzacej do
oémiu pigter cheiatby zbudowac deweloper na Ursynowie.
Dziatka od 19 lat przeznaczona jest w planie zagospodarowania
pod oswiate.

Inwestycja ma powstac w poblizu Szpitala Poludniowego na
Ursynowie. Dziz w tym miejscu jest dwuhektarowa laka w ksztalcie
klina, zamknieta miedzy ulicami Indiry Gandhi, Pustuteczki i Rolna.
Po drugiej stronie ul. Indiry Gandhi stoja dziesieciopietrowe bloki
zbudowane na poczatku XXI wieku.

SRENUMERATA  MIASTA

DIALOG O INWESTYCJI — AKCJA INFORMACYINA

* Ogtoszenia informujgce o dialogu zostaly rozwieszone w
kwartale dzielnicy sgsiadujgcym z terenem planowanej
inwestycji oraz w budynkach sgsiadujgcych z inwestycjg

Wspolnot.

* Informacje o planowane;j inwestycji

i organizowanych spotkaniach w ramach dialogu pojawity sie w
prasie i mediach internetowych.

DIALOG O INWESTYCJI
OSIEDLE NOWE ALTERNAZWY

Spétka EDU PRO z grupy Matexi Polska przygotowata koncepcje zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z ustugami w parterach przy ul. Indiry Gandhi.

Zapraszamy wszystkich zainteresowanych do rozmowy
o proponowanej koncepcji

Matexi chce wybudowac w trybie lex deweloper ,Nowe
Alternatywy”

e 0

Matexi Polska y do dialogu o
nowym osiedlu, kitére wpisze si¢ w charakter Starego Imielina.

D loper planuje ¢ projekt .Nowe Alternatywy” u
zbiegu ulic Indiry Gandhi, F ii Rolnej. p
tez i j szkoty specj; j oraz nowe

€

ogolnodostepne tereny zielone i wypoczynkowo-rekreacyjne.

Ponadto. Matexi planuje takze przebudowe ul Rolnej. Zgodnie z

praktyka towarzyszaca war im proj ji na
i y mi iowej, firma p i dialog o

Mirbud wybuduie chale sportowa na Skrze!
[ ]

L
i

inwestyciji. ktory jest okazja na jeszcze lepsze dostosowanie tego
miejsca do lokalnych potrzeb.

Jak mozesz wzig¢ udziat?
Formularz opinfi:

=

www.nowealternatywy.pl

Spotkanie STACJONARNE Spotkanie ONLINE

Ursynowskie Centrum
Kultury,Alternatywy”

Napisz do nas,
by otrzymac link do spotkania

ul. Indiry Gandhi 9, Warszawa Zoom
12 lutego 2026 17 lutego 2026
godz. 18:00 godz. 17:00
(- = (e Van Wl = L1
Inwestor
Uwagi mozna zgtaszaé do: 22 lutego 2026 r.
EduPro MATEX | w okol =63 nowe.alternatywy@matexipolska.pl




DIALOG O INWESTYCJI — SPOTKANIA

W ramach dialogu odbyty sie dwa spotkania:
e 12 |lutego 2026 r. (czwartek) o godz. 17:30

spotkanie  w  Ursynowskim Centrum
Kultury ,Alternatywy”,

e 17 lutego 2026 r. (wtorek) o godz. 17:30

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 stacjonarnym wzieto udziat 50 oséb.
* W spotkaniu online na platformie Zoom wzieto
udziat 29 osdb, a transmisja ze spotkania do
zakonczenia dialogu zostata wyswietlona 286

razy.
* OtrzymalisSmy 30 wiadomosci przestanych
mailem.
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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.



DIALOG O INWESTYCJI — CO USLYSZELISMY

Uktad komunikacyjny i natezenie ruchu

Osoby uczestniczagce w dialogu o inwestycji najczesciej
wskazywaty na ryzyko przecigzenia lokalnego uktadu
drogowego (Rolna — Makolggwy — Pustuteczki) ze wzgledu na
wzrost liczby mieszkancow w sgsiedztwie i szkote specjalng,
a takze lokalizacje wjazdéw do garazy. Podkreslano, ze ulice te
majg charakter osiedlowy, ograniczong szerokos¢ i juz obecnie
przejazd bywa trudny w zwigzku z parkujgcymi na jednym
pasie samochodami i koniecznosSci mijanek. W ocenie
mieszkancow koncentracja wjazddw i wyjazdéw z garazy na ul.
Rolnej oraz brak mozliwosci skretu z ul.Pustuteczki w ul.
Gandhi mogg skutkowac statymi zatorami w godzinach szczytu
oraz przenoszeniem ruchu na waskie uliczki sgsiedzkie.

Wiele osdéb zwracato uwage na specyfike dowozéw do szkoty
specjalnej: dowozy sg zwykle skumulowane czasowo (w
godzinach szczytu, wtedy kiedy jest réwniez najwiekszy ruch
osiedlowy), a proces wysiadania i odprowadzenia dzieci
z niepetnosprawnosciami wymaga wiecej czasu i miejsca.
Zgtaszano obawy, ze bez modyfikacji uktadu drogowego
(zatoki postojowe, mozliwo$¢é zawracania, bezpieczne kroétkie
postoje) ruch przed szkotg moze blokowac ul. Rolna.




DIALOG O INWESTYCJI — CO USLYSZELISMY

Uktad komunikacyjny i natezenie ruchu — cd.

Wsrod najczesciej postulowanych usprawnien wskazywano
umozliwienie lewoskretu z ul. Pustuteczki w ul. Gandhi oraz
mozliwos¢ wykonania zjazdu bezposrednio na ul. Gandhi
(cho¢ wokdt tego postulatu wystepujg tez watpliwosci: czy

ronda). Réwnoczesnie pojawit sie gtos sprzeciwu ze strony
mieszkancow ulicy Alternatywy wobec rozwigzan, ktore
mogtyby zwiekszy¢ tranzyt i uczyni¢ Alternatywy ulicg
przelotowg. Drugg propozycja byto wyprowadzenie czesci
ruchu w strone ronda Kazimierza Pelczara, co aktualnie nie
jest mozliwe ze wzgledu na brak prawa do tego terenu (jest
to dziatka nalezgca do oséb prywatnych). W opinii oséb
zgtaszajgcych te propozycje wyjazd w strone ronda
umozliwitby lepsze rozprowadzenie ruchu i zmniejszyt presje
na uliczki osiedlowe.

Zgtaszano rowniez prosby o udostepnienie analiz ruchu
i pytano o metodologie ich prowadzenia (np. czy
uwzgledniajg budowe i charakter szkoty).



DIALOG O INWESTYCJI — CO USLYSZELISMY

Miejsca parkingowe

- Temat liczby miejsc parkingowych najbardziej wyraznie

. wybrzmiat w zwigzku ze szkotg specjalng. Osoby
uczestniczgce wskazywaty, ze liczba miejsc postojowych
bezposrednio przy szkole jest zbyt mata: dzieci z
niepetnosprawnosciami — w opinii mieszkarncow — bedg
najczesciej przywozone przez rodzicdw, wymagajg wiecej

= czasu przy wysiadaniu z pojazdu, rodzice bedg uczestniczy¢
= W zebraniach, terapii i innych wydarzeniach, co zwieksza
zapotrzebowanie na parkowanie. W opinii czesci
uczestnikéw dialogu powinno sie zwiekszy¢ liczbe miejsc
naziemnych przy szkole, zrealizowac parking podziemny lub
. udostepni¢ miejsca parkingowe w osiedlowym garazu

" podziemnym na potrzeby szkoty.

Dodatkowo wyrazano obawe o likwidacje istniejacych miejsc
postojowych w ulicach* oraz brak zaplanowanych miejsc dla
0s6b odwiedzajgcych mieszkaricow osiedla. Wskazywano
przy tym, ze juz obecnie wystepujg trudnosci z parkowaniem
(ze wzgledu na bliskos¢ szpitala i ustug) i istnieje ryzyko
zastawiania miejsc w ulicach Makolggwy i Pustuteczki.

*Komentarz: Obecnie nie sq to legalne miejsca postojowe, lecz "dziki"
parking, zlokalizowany w wiekszosci na dziafce inwestora



DIALOG O INWESTYCJI — CO USLYSZELISMY

Skala zabudowy

Czes¢ uczestnikdw wyrazata opinie, ze liczba planowanych
budynkdéw, wysokos¢ zabudowy czy tez gestos¢ zabudowy
jest zbyt duza. Niektore z tych osdb zwracaty przede
wszystkim uwage na natezenie ruchu, jakie sie bedzie z tym
wigzato, inne natomiast ogolnie uwazaty, ze skala zabudowy
jest zbyt duza w stosunku do otoczenia. Pojawiaty sie
pytania o strukture wfasnosciowg gruntu oraz role miasta
w ksztattowaniu programu inwestycji. Pojedyncze osoby
wskazywaty, ze teren mogtby zostaé przeznaczony wytgcznie
pod szkote lub funkcje publiczne.



DIALOG O INWESTYCJI — CO USLYSZELISMY

Szkota specjalna

Wielu uczestnikow — w szczegdélnosci na spotkaniu
stacjonarnym — wyrazato silne poparcie dla budowy szkoty
: - specjalnej w dzielnicy. Rodzice podkreslali, ze obecnie dzieci

: emcem )\ sl G e muszg by¢ dowozone do odlegtych dzielnic (np. na Zoliborz),
o)) W\Wom| Fi{Ehell] W | T il co stanowi duze obcigzenie. Doceniano zatem wspétprace
Wb Nms W N - e ¥ w tym wzgledzie pomiedzy dzielnicag i inwestorem.

: Najwieksze watpliwosci budzita obstuga komunikacyjna
szkoty i miejsca postojowe — o czym byta mowa wczesnie;j.
JednoczesSnie pojawity sie pytania, jak bedzie wygladata
organizacja dowozu ucznidw, czy przewidziano wsparcie
miasta w tym zakresie oraz czy nowa placéwka spetni
wymogi specustawy mieszkaniowej i lokalnych standardow
urbanistycznych dotyczagce zapewnienia liczby miejsc

w placowkach oswiatowych.

g BT N
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DIALOG O INWESTYCJI — CO USLYSZELISMY

Zagospodarowanie gorki Rogal

Osoby mieszkajgce w sgsiedztwie gorki postulowaty
ograniczenie zmian w tym miejscu lub pozostawienie jej
w obecnym stanie i wyrazaty opinie, ze jest to miejsce, ktore
dziata tak, jak powinno (np. umozliwia zjazdy na sankach).
Zgtoszono przy tym watpliwos¢, czy elementy naturalnego
placu zabaw nie bedg kolidowaty z funkcjg saneczkowa (o
ktdrej wspominano najczesciej). Pojawita sie takze
propozycja, by srodki finansowe przeznaczone na
zagospodarowanie gorki skierowaé na inne cele.

Zielen

Zgtoszono pytania o liczbe drzew przeznaczonych do wycinki,
planowane nasadzenia (w tym wielkos¢ nowych drzew)
i bilans zieleni.



DIALOG O INWESTYCJI — CO USLYSZELISMY

Procedura i harmonogram

Uczestnicy pytali o harmonogram dalszych prac (m. in. kiedy
zostanie opublikowany raport z dialogu, kiedy zostanie
ztozony wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej i kiedy odbedzie sie gtosowanie Rady
Miasta), przewidywany czas trwania budowy i organizacje
ruchu w tym czasie. Pojawiaty sie rowniez opinie dotyczace
roli Miasta w procesie decyzyjnym oraz zakresu wptywu
mieszkancOw na ostateczny ksztatt inwestycji




CO DALEJ

Aktualnie trwajg uzgodnienia z jednostkami m. st.
Warszawy, a nastepnie planowane jest ztozenie
whniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej.

Whiosek zostanie umieszczony w Biuletynie
Informacji Publicznej i bedzie mozna wnies¢ do
niego uwagi za posrednictwem Biura Architektury
i Planowania Przestrzennego, a nastepnie nad
whnioskiem gtosowac beda Radni m.st. Warszawy.



Publikacja raportu: marzec 2026 .

Inwestor

EDU PRO/ Grupa Matexi

Koncepcja zabudowy

latergrupa

Koncepcja szkoty

mamgusta

Architektura krajobrazu

RS Architektura Krajobrazu

Koordynacja dialogu

Mediatorzy.pl
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