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Procedura realizacji Centrum Lokalnego dawny Bazarek Rogatka 

Realizacja przekształcenia miejsca wskazanego jako Centrum Lokalne powinna 

zostać poprzedzona przygotowaniem fachowej koncepcji urbanistyczno – 

architektonicznej powiązanej z procesem rzetelnych konsultacji społecznych 

i badaniami określającymi potrzeby mieszkańców i użytkowników. W ramach 

prowadzonych dotychczas prac nad centrami lokalnymi wypracowane zostało kilka 

trybów opracowania koncepcji i konsultacji np. w formie warsztatów charrette, 

w formie opracowania projektu poddanego później ocenie mieszkańców lub w formie 

konkursu poprzedzonego wstępnymi badaniami opinii. Każda z przyjętych form 

przynosiła pożądane efekty, zatem twórcy programu centrów lokalnych pozostawiają 

wybór lokalnemu samorządowi i nie wskazują jednego wzorcowego sposobu 

postępowania.  

W przypadku Centrum Lokalnego dawny Bazarek Rogatka przyjęto zasadę 

wyłonienia projektu w ramach konkursu poprzedzonego procesem konsultacji: 

 W pierwszej kolejności przeprowadzone zostały konsultacji społecznych dla 

Centrum Lokalnego „Bazarek Rogatka” – wykonawcą konsultacji był zespół 

Centrum Doradztwa Strategicznego.  

 Jako podsumowanie procesu konsultacji opracowany został raport wraz 

z wytycznymi urbanistyczno – architektonicznymi i wnioskami do opracowania 

konkursowego (opracowanie zespołu Centrum Doradztwa Strategicznego, 

2018) 

 Na podstawie wyników konsultacji, rekomendacji SARP dla centrów lokalnych 

oraz wytycznych zamawiającego przeprowadzony został jednoetapowy 

konkurs realizacyjny. W konkursie przyznano I nagrodę, III nagrodę i II 

wyróżnienia.  

 W ramach prac Sądu Konkursowego opracowane zostały wytyczne 

pokonkursowe, które należy uwzględnić w dokumentacji wykonawczej. 

Wytyczne wskazują na konieczność etapowania realizacji poszczególnych 
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elementów zagospodarowania centrum ze względu na zachowanie zgodności 

z obowiązującymi dokumentami planistycznymi (przewidywanymi docelowo 

do zmiany) oraz z wykonanymi dotychczas elementami zagospodarowania.  

 Zespół i praca, którym przyznano w konkursie I nagrodę zostaną zaproszone 

do negocjacji nad opracowaniem dokumentacji budowlanej i wykonawczej 

uwzględniającej zalecenia pokonkursowe.  

 

Konsultacje społeczne oraz Konkurs zorganizowane zostały przez Urząd 

dzielnicy Praga Południe w ramach projektu pn. „Rewitalizacja – wspólna 

sprawa”, współfinansowanego ze środków Unii Europejskiej z Funduszu 

Spójności w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna na lata 2014 – 

2020. 

 

Zasięg terenu objętego pracami mającymi na celu ukształtowania Centrum 

Lokalnego dawny Bazarek Rogatka 

Zgodnie z zasadami przyjętymi obecnie dla Centrów Lokalnych inwestycje 

finansowane z budżetu Warszawy powinny być realizowane na terenach będących 

własnością miasta. W związku z powyższym obszar rekomendowany do objęcia 

pracami realizacyjnymi w ramach ukształtowania Centrum Lokalnego dawny Bazarek 

Rogatka obejmuje teren wskazany na poniższym zdjęciu lotniczym. Obszar ten 

został również uwzględniony w trakcie procesu konsultacji społecznych, które 

poprzedziły przeprowadzenie konkursu. 
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Równolegle z procesem realizacji Centrum możliwe i pożądane są również 

przekształcenia zagospodarowania i użytkowania terenów otaczających. 

Przykładowo obecnie trwa budowa nowych budynków mieszkalnych wielorodzinnych 

przy zbiegu ul. Mińskiej i ul. Kamionkowskiej, przygotowywane są nowe nasadzenia 

zieleni przy ul. Mińskiej zgodnie z projektem budżetu partycypacyjnego oraz 

prowadzony jest proces „Na_Prawy Ulic”, który uwzględnia w pierwszej kolejności 

przebudowę ul. Mińskiej. W związku z tym zmiany prowadzone w obrębie 

wyznaczonego terenu muszą być ściśle powiązane i koordynowane ze zmianami 

terenów sąsiadujących. Dlatego w konkursie rozszerzone zostały granice realizacji z 

uwzględnieniem działek przy ul. Mińskiej przeznaczonych na zieleń oraz wskazane 

zostały granice obszaru powiązań z terenami otaczającymi, które należy uwzględnić 

przy opracowaniu koncepcji konkursowej.  
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Specyfika centrum lokalnego zakłada, że miejsce takie powinno być kształtowane 

przy ścisłym udziale lokalnej społeczności. Dlatego możliwość etapowania prac 

i zmian, prototypowania rozwiązań oraz wprowadzania urządzeń o charakterze 

tymczasowym wpisuje się w zasadę „niedokończoności” procesu powstawania 

centrum i otwartości na zmiany proponowane w inicjatywach oddolnych.  
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Wytyczne i rekomendowane kierunkami działań zawartymi w opracowaniu 

"Studium koncepcyjne dotyczące centrów lokalnych w Warszawie” 

Centrum Lokalne dawny Bazarek Rogatka jest jednym z miejsc wskazanych w 

trakcie Warsztatów Eksperckich zorganizowanych przez Oddział Warszawski 

Stowarzyszenia Architektów Polskich na zlecenie Biura Funduszy Europejskich 

i Rozwoju Gospodarczego m.st. Warszawy w 2015 roku. W ramach rekomendacji 

sformułowanych w czasie warsztatów określone zostały warunki, jakim powinny 

odpowiadać pod względem społecznym, funkcjonalnym i przestrzennym miejsca 

będące Centrami Lokalnymi. Wskazanych zostało również szereg miejsc możliwych 

do zagospodarowania obecnie jako Centra Lokalne, wymagających zaangażowania 

funduszy publicznych.  

 

W opracowaniu „Studium koncepcyjne dotyczące centrów lokalnych w Warszawie” 

(wyniki warsztatów eksperckich zorganizowanych przez Oddział Warszawski 

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

Rogatka położony pomiędzy ul. Grochowską a ul. Mińską został wyróżniony na 

terenie Dzielnicy Praga Południe jako obszar Nr 14:  

  

„14. PR PD Grochowska 328-334.  

Bazarek Rogatka i pasaż handlowy prostopadły do ul. Grochowskiej. Bardzo niska 

jakość zarówno zabudowy, jak i przestrzeni.” 

Miejsce to nie zostało rekomendowane do realizacji w pierwszej kolejności, w ramach 

programu pilotażowego, jednak podkreślone zostało, że wszystkie wskazane 

lokalizacje, jak i szereg innych miejsc spełniających kryteria centrów lokalnych, 

powinny być realizowane w ramach poprawy przestrzeni publicznych m.st. 

Warszawy. Istotny jest również udział w procesie zagospodarowania centrum 

lokalnego władz Dzielnicy Praga Południe oraz lokalnych społeczności, w tym 

mieszkańców osiedla Kamionek.  
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Zawarte w opracowaniu OW SARP wnioski z analiz przestrzennych i zebranych 

opinii aktywistów, w połączeniu z dyskusją w czasie warsztatów, posłużyły do 

dalszego sprecyzowania kryteriów, określających cechy, które powinny spełniać 

centra lokalne. W wyniku dyskusji przyjęto następujące kryteria definiujące pojęcie 

centrum lokalnego: 

•  zawierają element powszechnie dostępnej przestrzeni publicznej; 

•  są wielofunkcyjne (z możliwością wymienności funkcji w zależności np. od pory 

dnia czy roku); 

•  znajdują się w niewielkiej odległości od miejsc zamieszkania (10 - 15 min 

spaceru); 

•  służą wymianie: handlowej, intelektualnej, społecznej; 

•  mają program / ofertę dla różnych grup wiekowych i społecznych; 

•  łączą ludzi, budują lokalną wspólnotę; 

•  mają przyjemną, ładną formę urbanistyczną; 

•  mają swój niepowtarzalny charakter, budujący lokalną tożsamość. 

 

Aby spełniać wyżej wymienione warunki centrum lokalne powinno: 

•  obejmować przestrzeń publiczną wraz z otaczającymi ją budynkami, w których 

zlokalizowane są różnorodne funkcje służące zaspokajaniu potrzeb mieszkańców; 

•  być zróżnicowane pod względem funkcjonalnym – zarówno w lokalach/budynkach, 

jak i w samej przestrzeni miejskiej występują funkcje handlowe, usługowe, 

kulturalne, rekreacyjne; 

•  służyć różnorodnej wymianie: społecznej, gospodarczej, kulturalnej czy 

intelektualnej; 
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•  służyć wszystkim mieszkańcom – osobom w różnym wieku, o różnych potrzebach 

i zainteresowaniach; 

•  wzmacniać więzi społeczne poprzez sprzyjanie spotkaniom mieszkańców, 

zarówno osób podobnych do siebie, jak i od siebie różnych; 

•  znajdować się w odległości 5-10 minut spaceru od miejsca zamieszkania dużej 

grupy mieszkańców, 

•  wzmacniać tożsamość lokalną – zarówno poprzez kreowanie relacji między 

ludźmi, jak i wyrazisty charakter miejsca; 

•  być atrakcyjne pod względem estetycznym, architektonicznym i urbanistycznym; 

•  być otwarte na eksperyment i nowe rozwiązania. 

Tak sformułowana definicja centrum lokalnego opiera się z jednej strony na wiedzy 

teoretycznej opisującej zasady planowania miast i wzmacniania lokalnej aktywności, 

z drugiej – na obserwacji i analizie istniejących centrów lokalnych, z trzeciej zaś na 

wynikach ankiety wypełnianej przez uczestników trzech kolejnych warsztatów z 

mieszkańcami i aktywistami. 

 

Rekomendacje i warunki zawarte w „Studium koncepcyjne dotyczące centrów 

lokalnych w Warszawie” zostały uwzględnione w procesie konsultacji 

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

Centrum Lokalne na Kamionku wskazane zostało w miejscu dawnego Bazarku 

Rogatka położonego pomiędzy ulicą Grochowską (o charakterze głównej przestrzeni 

publicznej) a zbiegiem ulic Mińskiej i Kamionkowskiej (o charakterze przestrzeni 

lokalnych). Ze względu na swoją handlową tradycję i dobre położenie miejsce to ma 

szansę stać się centrum wielofunkcyjnym łączącym program handlowo – usługowy, 

społeczny, kulturalny oraz sportowo – rekreacyjny. Barierą rozwoju jest obecnie brak 

poczucia bezpieczeństwa oraz nieatrakcyjne urządzenie przestrzeni. Wynika to z 

tymczasowego charakteru terenu, który jest od wielu lat rezerwowany jako pas 

drogowy trasy przelotowej – al. Tysiąclecia Stan zagospodarowania i urządzenia 

obszaru przedstawiają poniższe fotografie:  

 Widok ul. Kamionkowskiej w kierunku ul. Mińskiej. Zachowana nawierzchnia 

brukowa ulicy jest wpisana do rejestru zabytków. Pas terenów wzdłuż ul. 

Mińskiej jest przewidziany do urządzenia zieleni: 
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 Stan zachowania bruku w ul. Kamionkowskiej: 

 

 Ul. Kamionkowska jest wykorzystywana głównie jako parking: 
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 Skrzyżowanie ul. Mińskiej z ul. Kamionkowską: 

 

 Dojście do centrum od ul. Mińskiej w rejonie krzyża: 
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 Gastronomia przy ul. Mińskiej:  

 

 Ul. Bliska widok w kierunku ul. Mińskiej:  

 



RAPORT ODDZIAŁU WARSZAWSKIEGO STOWARZYSZENIA ARCHITEKTÓW 
POLSKICH 

dotyczący przebiegu procesu tworzenia Centrum Lokalnego dawny Bazarek Rogatka  
oraz zgodność z wytycznymi "Studium koncepcyjne dotyczące centrów lokalnych w Warszawie” Strona | 14 

 

 

 Ul. Bliska widok w kierunku ul. Grochowskiej:  

 

 Wlot ul. Bliskiej od strony ul. Grochowskiej (Nr 332, 334) – partery usługowe:  
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 Kamienica przy ul. Grochowskiej Nr 326:  

 

 Plac w trakcie prac remontowych – widok od strony ul. Mińskiej:  
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 Plac w trakcie prac remontowych – widok od strony ul. Grochowskiej:  

 

 Wejście na teren Soho Factory od strony ul. Mińskiej Nr 25:  
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Wytyczne i rekomendowane kierunkami działań wypracowane w toku 

konsultacji społecznych 

Ważnym elementem w procesie kształtowania Centrum Lokalnego było określenie 

potrzeb społecznych. Szczegółowe ustalenia i wytyczne w tym zakresie zostały 

sformułowane w „Raporcie z konsultacji społecznych dla Centrum Lokalnego 

Bazarek Rogatka” opracowanym przez Centrum Doradztwa Strategicznego (styczeń 

2018). Najważniejsze wnioski przestrzenne zostały ujęte na poniższym rysunku:  

 

 

Najważniejsze zalecenia konkursowe dotyczące programu, kształtowania zieleni oraz 

sposobu funkcjonowania centrum znalazły się w podsumowaniu Raportu.   
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Koncepcja architektoniczno – urbanistyczna powinna zawierać rozwiązania 

w zakresie:  

 rozmieszczenia funkcji, przyjmując jako podstawowy podział wynikający 

z możliwego trwałego zagospodarowania,  

 utrzymania osi kompozycyjnych oraz punktów widokowych, które definiują 

podstawowe wglądy przestrzenne na sylwetę tej części Warszawy,  

 utrzymania i wyeksponowania w przestrzeni centrum ważnych elementów 

takich jak krzyż drewniany przy ulicy Bliskiej oraz bruk ulicy Kamionkowskiej,  

 wykreowania elementu plastycznego, który podkreśliłby prawie 400-letnią 

historię miejsca,  

 wykreowania przestrzeni umożliwiającej organizację imprez 

okolicznościowych,  

 zieleni,  

 oświetlenia,  

 architektury stałych elementów zagospodarowania jak np. stoiska targowe,  

 nawierzchni podkreślającej integralność centrum lokalnego.  

 

Uwarunkowania planistyczne i formalne 

W toku prac nad organizacją konkursu wskazano na szereg ograniczeń formalnych 

wynikających z obecnych zapisów planistycznych i konserwatorskich. Przede 

wszystkim dotyczy to ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego m.st. Warszawy oraz obowiązującego i sporządzanego miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego.  

Na poniższym rysunku Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego m.st. Warszawy oznaczony został rejon Centrum Lokalnego 

„Bazarek Rogatka”. W Studium wyznaczony został przebieg Trasy Tysiąclecia o 

klasie zbiorczej.  
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Powiększenie rysunku Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego m.st. Warszawy. Przewidywany przebieg Trasy Tysiąclecia zajmuje 

znaczną część terenu przewidywanego pod Centrum Lokalne „Bazarek Rogatka”.  
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Obecnie rozpoczynają się prace nad zmianą obowiązującego Studium Miasta, co da 

szansę na weryfikację przyjętego obecnie układu komunikacyjnego i rezygnację 

z przebicia trasy do ul. Grochowskiej. Proponowane jest ograniczenie drogi zbiorczej 

do połączenia pod torami kolejowymi dworca Warszawa Wschodnia pomiędzy 

ul. Kijowską a ul. Żupniczą. Rozwiązanie takie umożliwi docelowe trwałe 

zagospodarowanie terenu Centrum Lokalne „Bazarek Rogatka”.  

Obecne zagospodarowanie Centrum Lokalnego „Bazarek Rogatka” musi w znacznej 

mierze być oparte na rozwiązaniach tymczasowych akceptowanych przez 

obowiązujący miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z 

obowiązującym planem przeważająca część obszaru Centrum Lokalnego „Bazarek 

Rogatka” jest położona w liniach rozgraniczających Trasy Tysiąclecia o klasie 

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

większy teren niż został wyznaczony w Studium Miasta. 
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Powyżej załączono fragment rysunku obowiązującego miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego rejonu ul. Grochowskiej na odcinku od ul. 

Lubelskiej do ul. Kaleńskiej i Modrzewiowej (uchwała Rada Gminy Warszawa-

Centrum, nr 143/VIII/99 z dnia 29.04.1999) z oznaczonymi granicami terenu 

Centrum.  

Poniżej przedstawiono linie rozgraniczające Trasy Tysiąclecia (2KDGP) zgodnie z 

obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego rejonu ul. 

Grochowskiej na odcinku od ul. Lubelskiej do ul. Kaleńskiej i Modrzewiowej. Na 

obszarze rezerwy terenu pod przyszła realizację trasy – oznaczonym sztrafem – 

dopuszczone jest tymczasowe zagospodarowanie zgodne z istniejącymi funkcjami 

terenów (w czasie uchwalania planu funkcjonowało w tym miejscu targowisko). 

 

Opracowywana obecnie zmiana planu miejscowego przewiduje zmniejszenie terenu 

na komunikację zgodnie ze Studium Miasta:  
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Zamieszczony powyżej rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego rejonu Kamionka z wyłożenia do publicznego wglądu na przełomie 

2013 i 2014 roku. Przygotowywany plan miejscowy zastąpi docelowo plan 

obowiązujący. Przewidywane jest zmniejszenie terenu zajmowanego docelowo przez 

Trasę Tysiąclecia zgodnie ze Studium Miasta – realizacja ulicy klasy zbiorczej o 2 

jezdniach z 2 pasami ruchu oraz linii tramwajowej w pasie dzielącym jezdnie. 

Przewidywane jest kolejne wyłożenie planu do publicznego wglądu.  

W związku z pracami nad zmianą Studium należy liczyć się z dalej idącymi zmianami 

obowiązującego planu miejscowego oraz weryfikacją rozwiązań komunikacyjnych na 

obszarze rewitalizacji.  
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W pracach konieczne jest uwzględnienie obiektów zabytkowych objętych ochroną 

konserwatorską, zabudowy zabytkowej w sąsiedztwie obszaru Centrum Lokalnego 

„Bazarek Rogatka” – budynki ujęte w Gminnej Ewidencji Zabytków.   

 

oraz zabytkowych nawierzchni brukowych ul. Kamionkowskiej i ul. Głuchej ujętych 

w Gminnej Ewidencji Zabytków. 
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Reasumując:  

 Proces tworzenia Centrum Lokalnego dawny Bazarek Rogatka został 

przeprowadzony prawidłowo. Uwzględniona została potrzeba  pogłębionych 

konsultacji społecznych. Przeprowadzenie procedury konkursu umożliwiło 

wyłonienie najlepszego rozwiązania dla zagospodarowania terenu. 

 Na obecnym stanie formalno - prawnym zagospodarowanie Centrum na 

podstawie wyłonionej pracy konkursowej powinno uwzględniać zalecenia 

pokonkursowe. Dotyczy to przede wszystkim etapowania realizacji inwestycji 

oraz wdrażania rozwiązań tymczasowych, z uwzględnieniem istniejących 

ograniczeń wynikających z dokumentów planistycznych. Należy jednak 

podkreślić, że ze względu na funkcjonowanie lokalnej społeczności zasadne 

jest jak najszybsze podjęcie wszelkich działań realizacyjnych możliwych w 

obecnym stanie prawnym oraz uzupełnianie ich w kolejnych etapach (po 

wprowadzeniu zmian do Studium Miasta i planu miejscowego). 

 Przyjęte zasady zagospodarowania i rozwoju Centrum Lokalnego dawny 

Bazarek Rogatka są zgodne z wytycznymi i rekomendowanymi kierunkami 

działań zawartymi w opracowaniu "Studium koncepcyjne dotyczące centrów 

lokalnych w Warszawie”.  

 Rekomendowane jest wprowadzenie zmian do obowiązujących dokumentów 

planistycznych uwzględniających możliwość dalszego rozwoju Centrum 

Lokalnego na obszarze objętym rewitalizacją. Należy zweryfikowań 

konieczność i sposoby rozbudowy ponadlokalnego i lokalnego układu 

komunikacyjnego z uwzględnieniem zachowania charakteru miejsca i lokalnej 

tradycji.  

Oddział Warszawski SARP 


