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Procedura realizacji Centrum Lokalnego dawny Bazarek Rogatka

Realizacja przeksztatcenia miejsca wskazanego jako Centrum Lokalne powinna
zostaC poprzedzona przygotowaniem fachowej koncepcji urbanistyczno -
architektonicznej powigzanej z procesem rzetelnych konsultacji spotecznych
| badaniami okreslajgcymi potrzeby mieszkancow i uzytkownikow. W ramach
prowadzonych dotychczas prac nad centrami lokalnymi wypracowane zostato kilka
trybdw opracowania koncepcji i konsultacji np. w formie warsztatow charrette,
w formie opracowania projektu poddanego pdzniej ocenie mieszkancow lub w formie
konkursu poprzedzonego wstepnymi badaniami opinii. Kazda z przyjetych form
przynosita pozadane efekty, zatem tworcy programu centréw lokalnych pozostawiajg
wybor lokalnemu samorzadowi i nie wskazujg jednego wzorcowego sposobu

postepowania.

W przypadku Centrum Lokalnego dawny Bazarek Rogatka przyjeto zasade

wytonienia projektu w ramach konkursu poprzedzonego procesem konsultaciji:

= W pierwszej kolejnosci przeprowadzone zostaty konsultacji spotecznych dla
Centrum Lokalnego ,Bazarek Rogatka” — wykonawcag konsultacji byt zespot
Centrum Doradztwa Strategicznego.

= Jako podsumowanie procesu konsultacji opracowany zostat raport wraz
z wytycznymi urbanistyczno — architektonicznymi i wnioskami do opracowania
konkursowego (opracowanie zespotu Centrum Doradztwa Strategicznego,
2018)

» Na podstawie wynikdéw konsultacji, rekomendacji SARP dla centrow lokalnych
oraz wytycznych zamawiajgcego przeprowadzony zostat jednoetapowy
konkurs realizacyjny. W konkursie przyznano | nagrode, |l nagrode i Il
wyroznienia.

= W ramach prac Sadu Konkursowego opracowane zostaty wytyczne
pokonkursowe, ktére nalezy uwzgledni¢ w dokumentacji wykonawcze;.

Wytyczne wskazujg na konieczno$¢ etapowania realizacji poszczegdlnych
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elementéw zagospodarowania centrum ze wzgledu na zachowanie zgodnosci
z obowigzujgcymi dokumentami planistycznymi (przewidywanymi docelowo
do zmiany) oraz z wykonanymi dotychczas elementami zagospodarowania.

=  Zespot i praca, ktérym przyznano w konkursie | nagrode zostang zaproszone
do negocjacji nad opracowaniem dokumentacji budowlanej i wykonawczej

uwzgledniajgcej zalecenia pokonkursowe.

Konsultacje spoteczne oraz Konkurs zorganizowane zostaly przez Urzad
dzielnicy Praga Potudnie w ramach projektu pn. ,Rewitalizacja — wspdlna
sprawa”, wspoéifinansowanego ze sSrodkéw Unii Europejskiej z Funduszu
Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna na lata 2014 —
2020.

Zasieg terenu objetego pracami majacymi na celu uksztaltowania Centrum
Lokalnego dawny Bazarek Rogatka

Zgodnie z zasadami przyjetymi obecnie dla Centréw Lokalnych inwestycje
finansowane z budzetu Warszawy powinny byc¢ realizowane na terenach bedacych
wiasnoscig miasta. W zwigzku z powyzszym obszar rekomendowany do objecia
pracami realizacyjnymi w ramach uksztattowania Centrum Lokalnego dawny Bazarek
Rogatka obejmuje teren wskazany na ponizszym zdjeciu lotniczym. Obszar ten
zostat rowniez uwzgledniony w trakcie procesu konsultacji spotecznych, ktore

poprzedzity przeprowadzenie konkursu.
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Réwnolegle z procesem realizacji Centrum mozliwe i pozadane sg rowniez
przeksztatcenia zagospodarowania i uzytkowania terendéw otaczajgcych.
Przyktadowo obecnie trwa budowa nowych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
przy zbiegu ul. Minskiej i ul. Kamionkowskiej, przygotowywane sg nowe nasadzenia
zieleni przy ul. Minskiej zgodnie z projektem budzetu partycypacyjnego oraz
prowadzony jest proces ,Na_Prawy Ulic”, ktory uwzglednia w pierwszej kolejnosci
przebudowe ul. Minskiej. W zwigzku z tym zmiany prowadzone w obrebie
wyznaczonego terenu muszag by¢ Scisle powigzane i koordynowane ze zmianami
terenéw sagsiadujgcych. Dlatego w konkursie rozszerzone zostaty granice realizacji z
uwzglednieniem dziatek przy ul. Minskiej przeznaczonych na zielen oraz wskazane
zostaty granice obszaru powigzan z terenami otaczajgcymi, ktoére nalezy uwzglednié

przy opracowaniu koncepcji konkursowe;.
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Specyfika centrum lokalnego zakfada, ze miejsce takie powinno by¢ ksztattowane
przy Scistym udziale lokalnej spotecznosci. Dlatego mozliwos¢ etapowania prac
i zmian, prototypowania rozwigzan oraz wprowadzania urzadzen o charakterze
tymczasowym wpisuje sie w zasade ,niedokonczonosci” procesu powstawania

centrum i otwartosci na zmiany proponowane w inicjatywach oddolnych.
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Wytyczne i rekomendowane kierunkami dzialan zawartymi w opracowaniu

"Studium koncepcyjne dotyczace centrow lokalnych w Warszawie”

Centrum Lokalne dawny Bazarek Rogatka jest jednym z miejsc wskazanych w
trakcie Warsztatow Eksperckich zorganizowanych przez Oddziat Warszawski
Stowarzyszenia Architektow Polskich na zlecenie Biura Funduszy Europejskich
I Rozwoju Gospodarczego m.st. Warszawy w 2015 roku. W ramach rekomendacji
sformutowanych w czasie warsztatow okreslone zostaty warunki, jakim powinny
odpowiada¢ pod wzgledem spotecznym, funkcjonalnym i przestrzennym miejsca
bedace Centrami Lokalnymi. Wskazanych zostato réwniez szereg miejsc mozliwych
do zagospodarowania obecnie jako Centra Lokalne, wymagajacych zaangazowania

funduszy publicznych.

STUDIUM KONCEPCYJNE
dotyczace centréw
lokalnych w Warszawie

Architektéw Polskich

W opracowaniu ,Studium koncepcyjne dotyczgce centrow lokalnych w Warszawie”
(wyniki warsztatow eksperckich zorganizowanych przez Oddziat Warszawski

Stowarzyszenia Architektow Polskich na zlecenie Biura Funduszy Europejskich i
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Rozwoju Gospodarczego m.st. Warszawy w 2015 roku) teren dawnego Bazarku

Rogatka potozony pomiedzy ul. Grochowskg a ul. Minskg zostat wyrdzniony na

terenie Dzielnicy Praga Potudnie jako obszar Nr 14

,14. PR PD Grochowska 328-334.

Bazarek Rogatka i pasaz handlowy prostopadty do ul. Grochowskiej. Bardzo niska

Jakos¢ zaréwno zabudowy, jak i przestrzeni.”

Miejsce to nie zostato rekomendowane do realizacji w pierwszej kolejnosci, w ramach
programu pilotazowego, jednak podkreslone zostato, ze wszystkie wskazane
lokalizacje, jak i szereg innych miejsc spetniajgcych kryteria centrow lokalnych,
powinny by¢ realizowane w ramach poprawy przestrzeni publicznych m.st.
Warszawy. Istotny jest rowniez udziat w procesie zagospodarowania centrum
lokalnego wtadz Dzielnicy Praga Potudnie oraz lokalnych spotecznosci, w tym

mieszkancow osiedla Kamionek.
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Zawarte w opracowaniu OW SARP wnioski z analiz przestrzennych i zebranych
opinii aktywistow, w pofgczeniu z dyskusjg w czasie warsztatow, postuzyty do
dalszego sprecyzowania kryteriow, okreSlajgcych cechy, ktére powinny spetniac
centra lokalne. W wyniku dyskusji przyjeto nastepujgce kryteria definiujgce pojecie

centrum lokalnego:
« zawierajg element powszechnie dostepnej przestrzeni publicznej;

» sq wielofunkcyjne (z mozliwo$ciqg wymiennosci funkcji w zaleznosci np. od pory

dnia czy roku);

* Zznajdujg sie w niewielkiej odlegtosci od miejsc zamieszkania (10 - 15 min

spaceru);
* Stuzg wymianie: handlowej, intelektualnej, spoteczney,
* majq program / oferte dla roznych grup wiekowych i spotecznych;
» {gczg ludzi, budujg lokalng wspodlnote;
* majg przyjemna, tadng forme urbanistyczng;

* majgq swoj niepowtarzalny charakter, budujgcy lokalng tozsamoS$c.

Aby spetnia¢ wyzej wymienione warunki centrum lokalne powinno:

* obejmowac przestrzen publiczng wraz z otaczajgcymi jq budynkami, w ktorych

Zlokalizowane sq roznorodne funkcje stuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkancow;

* byc¢ zréznicowane pod wzgledem funkcjonalnym — zaréwno w lokalach/budynkach,
jak i w samej przestrzeni miejskiej wystepujg funkcje handlowe, ustugowe,

kulturalne, rekreacyjne;

* Sstuzy¢ roznorodnej wymianie: spotecznej, gospodarczej, kulturalnej czy

intelektualnej;
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* Stuzy¢ wszystkim mieszkanncom — osobom w roznym wieku, o roznych potrzebach

i zainteresowaniach;

* wzmacniaC wiezi spoteczne poprzez sprzyjanie spotkaniom mieszkancow,

zarowno o0sob podobnych do siebie, jak i od siebie roznych;

» Zznajdowac sie w odlegtosci 5-10 minut spaceru od miejsca zamieszkania duzej

grupy mieszkancow,

* wzmacniac¢ tozsamos$c¢ lokalng — zarowno poprzez kreowanie relacji miedzy

ludzmi, jak i wyrazisty charakter migjsca;
» byc¢ atrakcyjne pod wzgledem estetycznym, architektonicznym i urbanistycznym;
* byc otwarte na eksperyment i nowe rozwigzania.

Tak sformutowana definicja centrum lokalnego opiera sie z jednej strony na wiedzy
teoretycznej opisujgcej zasady planowania miast i wzmacniania lokalnej aktywnosci,
z drugiej — na obserwacji i analizie istniejgcych centrow lokalnych, z trzeciej zas na
wynikach ankiety wypetnianej przez uczestnikow trzech kolejnych warsztatow z

mieszkancami i aktywistami.

Rekomendacje i warunki zawarte w ,,Studium koncepcyjne dotyczace centrow
lokalnych w Warszawie” zostaly uwzglednione w procesie konsultacji

spotecznych oraz w ramach opracowania i oceny prac konkursowych.
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Lokalne uwarunkowania zagospodarowania Centrum Lokalnego

Centrum Lokalne na Kamionku wskazane zostato w miejscu dawnego Bazarku
Rogatka potozonego pomiedzy ulicg Grochowskg (o charakterze gtéwnej przestrzeni
publicznej) a zbiegiem ulic Minskiej i Kamionkowskiej (o charakterze przestrzeni
lokalnych). Ze wzgledu na swojg handlowg tradycje i dobre potozenie miejsce to ma
szanse stac¢ sie centrum wielofunkcyjnym tgczacym program handlowo — ustugowy,
spoteczny, kulturalny oraz sportowo — rekreacyjny. Barierg rozwoju jest obecnie brak
poczucia bezpieczenstwa oraz nieatrakcyjne urzadzenie przestrzeni. Wynika to z
tymczasowego charakteru terenu, ktéry jest od wielu lat rezerwowany jako pas
drogowy trasy przelotowej — al. Tysigclecia Stan zagospodarowania i urzadzenia

obszaru przedstawiajg ponizsze fotografie:

= Widok ul. Kamionkowskiej w kierunku ul. Minskiej. Zachowana nawierzchnia

brukowa ulicy jest wpisana do rejestru zabytkow. Pas terenéw wzdtuz ul.

Minskiej jest przewidziany do urzgdzenia zieleni:
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= Stan zachowania bruku w ul. Kamionkowskiej:

= Ul. Kamionkowska jest wykorzystywana gtéwnie jako parking:
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= Skrzyzowanie ul. Minskiej z ul. Kamionkowska:

= Dojscie do centrum od ul. Minskiej w rejonie krzyza:
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= Gastronomia przy ul. Minskiej:

]

= Ul Bliska widok w kierunku ul. Minskiej:
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= Ul Bliska widok w kierunku ul. Grochowskiej:

ANABCV
a3 4 00128

= Wilot ul. Bliskiej od strony ul. Grochowskiej (Nr 332, 334) — partery ustugowe:
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= Kamienica przy ul. Grochowskiej Nr 326:
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=  Plac w trakcie prac remontowych — widok od strony ul. Grochowskiej:

= Wejscie na teren Soho Factory od strony ul. Minskiej Nr 25:
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Wytyczne i rekomendowane kierunkami dziatan wypracowane w toku

konsultacji spotecznych

Waznym elementem w procesie ksztattowania Centrum Lokalnego byto okreslenie
potrzeb spotecznych. Szczegodtowe ustalenia i wytyczne w tym zakresie zostaty
sformutowane w ,Raporcie z konsultacji spotecznych dla Centrum Lokalnego
Bazarek Rogatka” opracowanym przez Centrum Doradztwa Strategicznego (styczen

2018). Najwazniejsze wnioski przestrzenne zostaty ujete na ponizszym rysunku:

KONSULTACJE SPOI’.ECZNE - CENTR!._JM LOKALNE BAZAREK ROGATKA
WN“ KONSULTACI{V iA’KREglg{ ggzwhmﬁ‘l\kcmskfmw|czwo-URBAN|sTYczNYCH/ g

. \

1

UL/ GEUCHA

UL KAMIONKOWSKA - |
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. =
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13
" v
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GRANICA OPRACOWANIA GLOWNE KIERUNKI RUCHU PIESZEGO - KIERUNKI ODDZIALYWANIA | | POTENCJALNA FUNKCJA KUBATUROWA

ULICA TYSIACLECIA WG. "STUDIUM..." WAZNY PUNKT WIDOKOWY i % ZIELONE PIERZEJE : POTENCJALNY OBSZAR WIELOFUNCYJNY

ISTNIEJACE ULICE SUGEROWANA STACJA ROWEROWA ZIELEN $REDNIA POTENCJALNY OBSZAR PLACU
'

SUGEROWANE ROZWIAZANIA KOMUNIKACYJNE PRZYSTANEK TRAMWAJOWY ISTNIEJACY KRZYZ POTENCJALNA PRZESTRZEN ZIELENI

Najwazniejsze zalecenia konkursowe dotyczace programu, ksztattowania zieleni oraz

sposobu funkcjonowania centrum znalazty sie w podsumowaniu Raportu.
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Koncepcja architektoniczno — urbanistyczna powinna zawieraC rozwigzania

w zakresie:

» rozmieszczenia funkcji, przyjmujgc jako podstawowy podziat wynikajgcy
z mozliwego trwatego zagospodarowania,

» utrzymania osi kompozycyjnych oraz punktow widokowych, ktore definiujg
podstawowe wglgdy przestrzenne na sylwete tej czesci Warszawy,

» utrzymania i wyeksponowania w przestrzeni centrum waznych elementow
takich jak krzyz drewniany przy ulicy Bliskiej oraz bruk ulicy Kamionkowskiej,

= wykreowania elementu plastycznego, ktéry podkreslitby prawie 400-letnig

historie miejsca,

» wykreowania przestrzeni umozliwiajgcej organizacje imprez
okolicznoS$ciowych,
= Zieleni,

= oSwietlenia,
» architektury statych elementow zagospodarowania jak np. stoiska targowe,

» nawierzchni podkresSlajgcej integralnosc centrum lokalnego.

Uwarunkowania planistyczne i formalne

W toku prac nad organizacjg konkursu wskazano na szereg ograniczen formalnych
wynikajacych z obecnych zapisow planistycznych i konserwatorskich. Przede
wszystkim dotyczy to ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy oraz obowigzujgcego i sporzgdzanego miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.

Na ponizszym rysunku Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy oznaczony zostat rejon Centrum Lokalnego
.Bazarek Rogatka”. W Studium wyznaczony zostat przebieg Trasy Tysigclecia o

klasie zbiorczej.
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Powiekszenie rysunku Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy. Przewidywany przebieg Trasy Tysigclecia zajmuje
znaczng czes$c¢ terenu przewidywanego pod Centrum Lokalne ,Bazarek Rogatka”.
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Obecnie rozpoczynajg sie prace nad zmiang obowigzujgcego Studium Miasta, co da
szanse na weryfikacje przyjetego obecnie uktadu komunikacyjnego i rezygnacje
Z przebicia trasy do ul. Grochowskiej. Proponowane jest ograniczenie drogi zbiorczej
do potgczenia pod torami kolejowymi dworca Warszawa Wschodnia pomiedzy
ul. Kijowskg a ul. Zupniczg. Rozwigzanie takie umozliwi docelowe trwate

zagospodarowanie terenu Centrum Lokalne ,Bazarek Rogatka”.

Obecne zagospodarowanie Centrum Lokalnego ,Bazarek Rogatka” musi w znacznej
mierze by¢ oparte na rozwigzaniach tymczasowych akceptowanych przez
obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
obowigzujacym planem przewazajgca czes¢ obszaru Centrum Lokalnego ,Bazarek
Rogatka” jest potozona w liniach rozgraniczajgcych Trasy Tysigclecia o klasie

gtébwnej ruchu przyspieszonego (2KDGP). Plan miejscowy rezerwuje znacznie

wiekszy teren niz zostat wyznaczony w Studium Miasta.
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Powyzej zatgczono fragment rysunku obowigzujagcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu ul. Grochowskiej na odcinku od ul.
Lubelskiej do ul. Kalehskiej i Modrzewiowej (uchwata Rada Gminy Warszawa-
Centrum, nr 143/VIII/99 z dnia 29.04.1999) z oznaczonymi granicami terenu

Centrum.

Ponizej przedstawiono linie rozgraniczajgce Trasy Tysiaclecia (2KDGP) zgodnie z
obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego rejonu ul.
Grochowskiej na odcinku od ul. Lubelskiej do ul. Kalenskiej i Modrzewiowej. Na
obszarze rezerwy terenu pod przyszita realizacje trasy — oznaczonym sztrafem —

dopuszczone jest tymczasowe zagospodarowanie zgodne z istniejacymi funkcjami

terendw (w czasie uchwalania planu funkcjonowato w tym miejscu targowisko).

h& AWKS
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Opracowywana obecnie zmiana planu miejscowego przewiduje zmniejszenie terenu

na komunikacje zgodnie ze Studium Miasta:
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Zamieszczony powyzej rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu Kamionka z wytozenia do publicznego wgladu na przetomie
2013 i 2014 roku. Przygotowywany plan miejscowy zastgpi docelowo plan
obowigzujacy. Przewidywane jest zmniejszenie terenu zajmowanego docelowo przez
Trase Tysigclecia zgodnie ze Studium Miasta — realizacja ulicy klasy zbiorczej o 2
jezdniach z 2 pasami ruchu oraz linii tramwajowej w pasie dzielagcym jezdnie.

Przewidywane jest kolejne wytozenie planu do publicznego wgladu.

W zwigzku z pracami nad zmiang Studium nalezy liczy¢ sie z dalej idgcymi zmianami
obowigzujacego planu miejscowego oraz weryfikacjg rozwigzan komunikacyjnych na

obszarze rewitalizaciji.
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W pracach konieczne jest uwzglednienie obiektow zabytkowych objetych ochrong

konserwatorskg, zabudowy zabytkowej w sgsiedztwie obszaru Centrum Lokalnego

.Bazarek Rogatka” — budynki ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

oraz zabytkowych nawierzchni brukowych ul. Kamionkowskiej i ul. Gtuchej ujetych

w Gminnej Ewidencji Zabytkow.
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Reasumujac:

Proces tworzenia Centrum Lokalnego dawny Bazarek Rogatka zostat
przeprowadzony prawidtowo. Uwzgledniona zostata potrzeba pogtebionych
konsultacji spotecznych. Przeprowadzenie procedury konkursu umozliwito
wytonienie najlepszego rozwigzania dla zagospodarowania terenu.

Na obecnym stanie formalno - prawnym zagospodarowanie Centrum na
podstawie wytonionej pracy konkursowej powinno uwzgledniaC¢ zalecenia
pokonkursowe. Dotyczy to przede wszystkim etapowania realizacji inwestycji
oraz wdrazania rozwigzan tymczasowych, z uwzglednieniem istniejgcych
ograniczen wynikajagcych z dokumentoéw planistycznych. Nalezy jednak
podkresli¢, ze ze wzgledu na funkcjonowanie lokalnej spotecznosci zasadne
jest jak najszybsze podjecie wszelkich dziatan realizacyjnych mozliwych w
obecnym stanie prawnym oraz uzupetnianie ich w kolejnych etapach (po
wprowadzeniu zmian do Studium Miasta i planu miejscowego).

Przyjete zasady zagospodarowania i rozwoju Centrum Lokalnego dawny
Bazarek Rogatka sg zgodne z wytycznymi i rekomendowanymi kierunkami
dziatan zawartymi w opracowaniu "Studium koncepcyjne dotyczace centrow
lokalnych w Warszawie”.

Rekomendowane jest wprowadzenie zmian do obowigzujgcych dokumentow
planistycznych uwzgledniajagcych mozliwos¢ dalszego rozwoju Centrum
Lokalnego na obszarze objetym rewitalizacjg. Nalezy zweryfikowan
koniecznos¢ i sposoby rozbudowy ponadlokalnego i lokalnego uktadu
komunikacyjnego z uwzglednieniem zachowania charakteru miejsca i lokalnej

tradycji.

Oddziat Warszawski SARP
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