
RAPORT
z przebiegu dialogu o inwestycji 

dla zespołu budynków mieszkalno-usługowych 
położonych przy ul. Okopowej 58/72 w Warszawie
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• Inwestycja przy ul. Okopowej 58/72 zostanie zrealizowana na podstawie zapisów ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach 

w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących oraz zgodnie z lokalnymi standardami 

urbanistycznymi  na terenie miasta stołecznego Warszawy, określonymi w Uchwale nr LXXIII/1973/2018 Rady m.st. Warszawy z dnia 30 

sierpnia 2018 r. (zmienionej Uchwałą Nr XXXVII/1145/2020 z dnia 24 września 2020 r.).

• Koncepcja nowej zabudowy przy ul. Okopowej 58/72 uzyskała pozytywną opinię Biura Architektury i Planowania Przestrzennego.

• Inwestycja spełnia wymogi formalne wynikające z lokalnych standardów urbanistycznych obowiązujących w Warszawie.

• Inwestor prowadzi również uzgodnienia i rozmowy z zarządcami dróg, Biurem Edukacji oraz Biurem Mienia Miasta i Skarbu Państwa w 

Urzędzie m.st. Warszawy oraz urzędem dzielnicy Wola.

• Dialog o inwestycji został przeprowadzony na podstawie Instrukcji Prezydenta m.st. Warszawy dotyczącej zasad prowadzenia dialogu 

o inwestycjach wnioskowanych na podstawie ustawy o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz 

inwestycji towarzyszących z kwietnia 2022 r.

• Przeprowadzenie dialogu nie jest obowiązkowe i odbywa się z inicjatywy oraz na koszt inwestora.

PODSTAWY FORMALNE I CELE DIALOGU
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STAN OBECNY

I PREZENTOWANA KONCEPCJA



Proponujemy zamianę obecnego centrum handlowego z parkingami na projekt 

mieszkaniowy wielorodzinny z usługami, otoczony przyjazną, pełną zieleni 

ogólnodostępną przestrzenią, zorientowaną na zaspokajanie codziennych, 

bieżących potrzeb mieszkańców i sąsiadów z Muranowa.

Projekt przewiduje powstanie ośmiu zróżnicowanych pod względem wysokości 

budynków od 5 do 11 kondygnacji z mieszkaniami dla blisko 900 rodzin. W 

inwestycji planujemy około 30 lokali usługowych, zajmujących większość 

powierzchni na parterach, co pozwoli na połączenie funkcji mieszkaniowej i 

usługowej z miejscami do pracy. Dziewiąty budynek zaplanowany w miejscu 

obecnego biurowca, to 18-kondygnacyjna dominanta (w miejscu i o wysokości 

istniejącego budynku biurowego) połączona z częścią biurowo-usługową. Łączna 

planowana powierzchnia usług to około 6 000 mkw.

Kompleks budynków zaprojektowano wokół dużego, osłoniętego od ul. 

Okopowej i dostępnego dla wszystkich zielonego skweru - urządzonego terenu 

wypoczynku oraz rekreacji lub sportu (tzw. UTWORS). Oprócz dorodnej zieleni z 

dużymi drzewami i małej architektury, na skwerze planujemy m.in. dwa place 

zabaw dla dzieci oraz tereny wypoczynku i rekreacji dla młodzieży i dorosłych. 

Partery budynków będą wyposażone w lokale gastronomiczne z ogródkami, 

sklepy i usługi.
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PREZENTOWANA PODCZAS DIALOGU KONCEPCJA



W ramach inwestycji zostanie wytyczona zielona pieszo-rowerowa aleja 

tworząca oś widokową na przedłużeniu ul. Miłej, będzie ona dodatkowym 

połączeniem ul. Miłej z ul. Okopową. Dzięki inwestycji powstaną wygodne 

połączenia dla pieszych i rowerzystów oraz uporządkowane zostaną sąsiednie 

ulice z zachowaniem obecnej liczby miejsc parkingowych. W podziemnym 

garażu powstanie parking na blisko tysiąc samochodów, a na terenie inwestycji 

zaplanowano ponad 1,5 tys. miejsc do parkowania rowerów.

Budynki od strony ul. Okopowej utworzą wielkomiejską pierzeję, wzdłuż której 

powstanie tzw. woonerf, czyli zielona ulica będąca przyjazną przestrzenią dla 

pieszych. Piesi będą mieli pierwszeństwo przed pojazdami na całej przestrzeni 

woonerfu.
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• Teren nieruchomości jest obecnie w całości zajmowany przez Dom Mody Klif 

funkcjonujący od 1999 roku. Niemal cała powierzchnia działki jest aktualnie zajęta 

przez budynek centrum handlowego, 16-kondygnacyjny budynek biurowy oraz 

wielopoziomowy garaż naziemny, a także przez betonowy parking naziemny.  

Jednocześnie z uwagi na warunki lokalne oraz dobrze rozwinięty dostęp do 

komunikacji i infrastruktury, działka znakomicie nadaje się do realizacji 

spełniającej współczesne standardy zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, z 

licznymi lokalami usługowymi oraz ogólnodostępnymi terenami zielonymi. 

• Teren inwestycji mieszkaniowej znajduje się na obszarze objętym obowiązującym 

planem miejscowym Muranowa Zachodniego. Plan wyznacza na terenie inwestycji 

teren budowlany 83 U/MW o dominującym przeznaczeniu usługowym. Zakłada 

on maksymalną wysokość zabudowy 19,5 m, w pasie zabudowy od strony ul. 

Okopowej - 30 m, a dla dominanty 60 m. Minimalny wskaźnik powierzchni 

biologicznie czynnej to 40%, a maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy – 

2,2.

• Inwestor rozpoczął dialog o inwestycji, aby poinformować mieszkańców o planach 

złożenia wniosku o zmianę przeznaczenia tego terenu i przedyskutować założenia 

projektu. Podczas spotkań zaprezentowaliśmy materiał opisujący lokalizację, 

otoczenie inwestycji, kształtowanie kompozycji urbanistycznej oraz gabarytów 

proponowanej zabudowy, parametry inwestycji, plan zagospodarowania terenu, 

tereny rekreacji i wypoczynku, zapewnienie wymagań oświatowych.
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PROCES DIALOGU O INWESTYCJI – HARMONOGRAM

21 sierpnia 2025 r. 

4 września 2025 r. 

11 września 2025 r. 

21 września 2025 r. 

– zbieranie opinii online 

– rozpoczęcie dialogu

– spotkanie online wraz z transmisją 
na kanale YouTube

– spotkanie stacjonarne w budynku 
Vizja Park, Okopowa 59

– zakończenie dialogu



• Utworzyliśmy stronę internetową 

prezentującą szczegóły koncepcji projektu 

https://okopowa58-72.pl/ 

• Ogłoszenie o dialogu zostało opublikowane 

na profilu FB miejskich konsultacji 

społecznych

• Ogłoszenie o dialogu zostało opublikowane 

na profilu największego forum sąsiedzkiego 

dzielnicy na FB pt. Forum Muranów (28 000 

użytkowników).
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PROCES DIALOGU O INWESTYCJI – AKCJA INFORMACYJNA
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• Zaproszenie rozesłaliśmy do Zarządu i Rady Dzielnicy Wola z prośbą o szerszą 

dystrybucję.

• Ogłoszenia informujące o dialogu zostały rozwieszone w kwartale dzielnicy 

sąsiadującym z terenem planowanej inwestycji.

• Informacje o planowanej inwestycji i organizowanych spotkaniach w ramach dialogu 

pojawiły się w mediach.
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PROCES DIALOGU O INWESTYCJI – AKCJA INFORMACYJNA



• W ramach dialogu odbyły się dwa spotkania:

• 4 września 2025 r. (czwartek) o godz. 17:30 

spotkanie online w aplikacji Zoom wraz z 

transmisją na kanale YouTube,

• 11 września 2025 r. (czwartek) o godz. 17:30, 

spotkanie w budynku Vizja Park przy ul. 

Okopowej 59 w Warszawie.

• Mieszkańcy mogli też zgłaszać swoje opinie, 

uwagi i pytania za pośrednictwem 

formularza kontaktowego oraz emaila.
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PROCES DIALOGU O INWESTYCJI - SPOTKANIA



• W spotkaniu stacjonarnym wzięło udział ok. 30 osób.

• W spotkaniu online na platformie Zoom wzięły udział 

23 osoby, a transmisja ze spotkania do zakończenia 

dialogu została wyświetlona 362 razy.

• Otrzymaliśmy 11 wiadomości przesłanych mailem 

lub przez formularz kontaktowy.
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PROCES DIALOGU O INWESTYCJI 

– PODSUMOWANIE

• W dołączonym do raportu zestawieniu  (Załącznik nr 2) zawarto wszystkie kwestie, które zostały poruszone podczas dialogu (zarówno podczas spotkania 

stacjonarnego, spotkania online i z otrzymanych maili) oraz opatrzono je odpowiedziami inwestora.
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PROCES DIALOGU O INWESTYCJI – CO USŁYSZELIŚMY

1. Obsługa komunikacyjna

• Ruch samochodowy

Mieszkańcy wyrażali obawę o wzrost korków na ul. Okopowej oraz sąsiednich ulicach (zwłaszcza Miłej i Esperanto). Dyskutowano w szczególności o 

wskazanym w planie miejscowym połączeniu ulicy Miłej z Okopową i podkreślano, że dopuszczenie tutaj ruchu samochodów sprawi, że kierowcy będą 

skracać tędy drogę, co pogorszy bezpieczeństwo dla pieszych, w szczególności uczniów pobliskich szkół i rodziców odprowadzających dzieci do 

przedszkola. Mieszkańcy postulowali, aby na przedłużeniu Miłej do Okopowej możliwy był jedynie ruch rowerowy i pieszy, bez wjazdu dla 

samochodów i wnioskowali, aby przekazać ich postulaty władzom miasta i dzielnicy. 

Osoby uczestniczące w dialogu o inwestycji pytały też o dokładne umiejscowienie wjazdów do garaży, ewentualną możliwość przeniesienia obu 

wjazdów na ulicę Okopową. Pytano również o organizację dojazdów dla dostaw (np. czy będą dostawy od strony ulicy Esperanto) oraz służb (np. 

obsługę przeciwpożarową). Zadawano także pytania o analizy ruchu: czy były prowadzone, na jakim obszarze i czy uwzględniały rozwój zabudowy w 

sąsiedztwie.

• Parkowanie

Mieszkańcy wyrażali obawę, czy liczba miejsc parkingowych będzie wystarczająca przy planowanej skali inwestycji, a także gdzie będą parkować goście 

i osoby mające więcej niż jedno auto, a także czy wszyscy mieszkańcy faktycznie wykupią miejsca parkingowe. Część osób postulowała stworzenie 

ogólnodostępnych miejsc postojowych przy Esperanto z możliwością abonamentu dla okolicznych mieszkańców lub umożliwienie sąsiadom zakupu 

miejsc w garażach. Jednocześnie pojawił się postulat, by ograniczać nadmierną liczbę miejsc, aby nie zachęcać do dodatkowego ruchu 

samochodowego. Zgłoszono też pytanie, czy budynki od strony Esperanto będą miały parking podziemny.
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PROCES DIALOGU O INWESTYCJI – CO USŁYSZELIŚMY

Obsługa komunikacyjna cd.

• Ruch pieszy i rowerowy

Uczestnicy podkreślali, że dojście do Okopowej na przedłużeniu Miłej (wzdłuż terenu liceum im. Traugutta) jest bardzo intensywnie wykorzystywane i 

powinno być wygodne i bezpieczne zarówno dla pieszych, jak i rowerzystów. Rozważano, czy na przedłużeniu Miłej w kierunku Okopowej powinna być 

wydzielona droga dla rowerów, czy też przestrzeń pieszo-jezdna. Zgłoszono postulat utworzenia wydzielonej drogi dla rowerów w ulicy Esperanto. 

Zwrócono też uwagę na niewygodne (bardzo wysokie krawężniki) w tym miejscu.

• Inne

Osoby uczestniczące w dialogu o inwestycji pytały o przewidywane obciążenie transportu publicznego w związku ze zwiększeniem liczby mieszkańców 

i czy przewidziano np. częstsze kursy czy dodatkowe linie lub zmiany w infrastrukturze.

2. Usługi komercyjne i publiczne oraz dostępność osiedla

Osoby uczestniczące pytały, gdzie będą lokale usługowe i biurowe. Zwrócono też uwagę na dostępność usług – aby oferta skierowana była także do 

mniej zamożnych mieszkańców. Uczestnicy pytali o planowaną budowę przedszkola przy Burakowskiej: czy będzie służyć nowym i dotychczasowym 

mieszkańcom i czy możliwa jest inwestycja w inne funkcje, np. dom kultury lub przychodnia.

Zastanawiano się również, czy nowe osiedle pozostanie otwarte i czy nie ma ryzyka, że wspólnota mieszkaniowa nie zdecyduje go ogrodzić.
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PROCES DIALOGU O INWESTYCJI – CO USŁYSZELIŚMY

3. Zieleń i przyroda

Uczestnicy pytali, czy zostaną zachowane istniejące drzewa na północy i południu. Zauważono też, że zieleń wzdłuż ogrodzenia liceum im. Traugutta 

jest bardzo potrzebna i zasłania niezbyt atrakcyjny widok na szkołę. Pytano także, czy zostaną posadzone nowe drzewa i czy na dachach będzie zieleń.

Zwrócono też uwagę na problem rozbijania się ptaków na szklanych elewacjach wieżowców i zaapelowano do inwestora, by rozważyć zastosowanie 

odpowiedniej elewacji.

4. Zabezpieczenia w okresie budowy

Mieszkańcy wyrażali troskę o bezpieczeństwo pieszych, w szczególności dzieci z sąsiednich szkół i przedszkoli. Mieszkańcy postulowali o zachowanie i 

zabezpieczenie w okresie budowy ważnego przejścia między Esperanto i Okopową. Pytali również, jak będzie ograniczany hałas i pył podczas rozbiórki i 

budowy, czy głośne prace będą prowadzone w wakacje oraz kto i w jaki sposób będzie monitorował jakość powietrza. 

Zwrócono też uwagę na konieczność zabezpieczenia sąsiednich budynków ze względu na niezbyt stabilne podłoże i stan budynków.
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5. Inne tematy

Osoby uczestniczące w dialogu o inwestycji pytały o termin rozpoczęcia inwestycji i jej harmonogram.

Pytano także o parametry inwestycji i różnice wobec planu miejscowego (np. intensywność i wysokość zabudowy), możliwości zmniejszenia 

intensywności zabudowy (skali inwestycji) a także działania na rzecz dzielnicy, jakie planuje podjąć inwestor w związku ze zmianą funkcji terenu (np. 

inwestycje publiczne).

Mieszkańcy pytali o procedury na wypadek odkryć archeologicznych i możliwe wstrzymania prac z uwagi na ochronę konserwatorską obszaru. 

Postulowali też nawiązanie do historii miejsca, w tym nazewnictwo odnoszące się do dawnej cegielni i garbarni braci Pfeiffer oraz ewentualne 

elementy upamiętnienia w przestrzeni publicznej.

Pojawiła się również obawa o zacienienie istniejącej zabudowy oraz przestrzeni publicznych w związku z nową zabudową.

Osoby zatrudnione w Domu Mody Klif wyraziły zaniepokojenie o utratę pracy w po zamknięciu centrum handlowego.

Pytano również o metraże mieszkań, ich ceny i możliwość zakupu.
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• Aktualnie trwają uzgodnienia z jednostkami m. st. Warszawy, a następnie planowane jest złożenie wniosku o 
lokalizację inwestycji mieszkaniowej.

• Wniosek zostanie umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej i będzie można wnieść do niego uwagi 
za pośrednictwem Biura Architektury i Planowania Przestrzennego, a następnie nad wnioskiem głosować będą Radni 
m.st. Warszawy.

 Dziękujemy za udział w dialogu wszystkim, którzy znaleźli czas, aby wyrazić swoją opinię.
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Organizator dialogu o inwestycji

Yareal Polska

Inicjator i twórca projektu
Dom Mody Klif

Pracownia architektoniczna

HRA Architekci

Pracownia urbanistyczna

SAWAWA

Koordynacja dialogu

Mediatorzy.pl, Agata Gójska

Publikacja raportu: październik 2025 r.
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