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Fragment murowanej $ciany Piekarni
[fot. PragaLAB]



Wprowadzenie

Projekt OpenHeritage

Przed miastami pojawiajg sie nowe
wyzwania zwigzane z gospodarka,
srodowiskiem i kwestiami spotecznymi.
Z tego powodu konieczne jest ciagte
poszukiwanie adekwatnych rozwigzan
w duchu zréwnowazonego rozwoju
i ulepszanie sposobu funkcjonowania
miast - zwtaszcza na poziomie lokalnym,
dzielnicowym. Przyktadem jest warszawska
Praga, na obszarze ktdrej w ostatnich
latach wiele sie zmienito. Wigkszosé
tych zmian opierata sie na transformaciji
kapitatowej. Towarzyszyty jej procesy
o charakterze modernizacji i przeksztatcen
obiektow architektonicznych dziedzictwa
kulturowego na nowe funkcje. Wielokrotnie
wiagzato sie to z przerwaniem ciagtosci
funkcjonalnej lub spotecznej okreslonych
miejsc. Tego typu procesy byty i sg najcze-
$ciej polem dziatania firm deweloperskich,
w tym miedzynarodowych inwestorow
dysponujgcych znacznym kapitatem,
nastawionych na podniesienie wartosci
nieruchomosci poprzez tworzenie prestizu
danego miejsca, czesto z wykorzystaniem
dziedzictwa, ale z pominieciem wielu jego
wartosci. Tym samym marginalizuje sie role

wspolnoty (spotecznosci) tego dziedzictwa
i tworzy negatywne zjawiska rynkowe, takie
jak gentryfikacja. W tym kontekscie zespot
Pragal AB podjat sie zadania rozpoznania
barier i mozliwosci wdrozenia innego typu
strategii inwestycyjnych, opierajacych sie
na dwach filarach: ograniczonych srodkach
inwestycyjnych oraz potrzebie wtaczenia
wspolnoty dziedzictwa w proces jego
adaptaciji.

Warsztaty Piekarnia staty sie w ten spo-
s0b czescig miejskiego laboratorium w ra-
mach projektu OpenHeritage Organizing,
Promoting and ENabling HEritage
Reuse through Inclusion, Technology,
Access, Governance and Empowerment.
OpenHeritage to wspolne przedsiewziecie
16 partnerdw z 11 krajow, finansowane ze
srodkow Komisji Europejskiej w ramach
programu Horyzont 2020.

Strona projektu: www.openheritage.eu.

Celem projektu OpenHeritage jest po-
szukiwanie innowacyjnych narzedzi i mode-
li adaptacji oraz dalszego funkcjonowania
dziedzictwa architektonicznego i urbani-
stycznego - budynkdw i przestrzeni, ktdére


http://www.openheritage.eu/
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sg zapomniane, zaniedbane, niedoceniane -

lub zagrozone. Celem tych modeli ma by¢
wzmocnhienie w tym procesie spotecznosci

dziedzictwa. -

W ramach OpenHeritage dziata szes¢
miejskich lub podmiejskich laboratoridéw:

- w Pradikow pod Berlinem -

https://openheritage.eu/heritage-labs/

w Lizbonie
https://openheritage.eu/marques-de-a-
brantes-portugal/;

w Sunderland w Wielkiej Brytanii
https://openheritage.eu/high-street-
-sunderland-great-britain/;

w Centrocelle w Rzymie
https://openheritage.eu/heritage-labs/

hof-pradikow-germany/;

- w Pomaz pod Budapesztem -

https://openheritage.eu/heritage-labs/

rome-collaboratory-italy/;
na Pradze w Warszawie
https://openheritage.eu/praga-district-

pomaz-nagykovacsi-puszta-hungary/;
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We wszystkich laboratoriach poszukuje sie

rozwigzan, ktore:

- sg ukierunkowane na innowacyjne
sposoby adaptacji dziedzictwa uwzgled-
niajace istotng role wspolnoty tego
dziedzictwa;

- nie sg w catosci finansowane przez
sektor publiczny;

- nie majg wytacznie charakteru komer-
cyjnego, a zwlaszcza turystycznego.

Projekt OpenHeritage jest realizowany

w duchu postanowien konwencji ramowej
Rady Europy z Faro z 2005 r. w sprawie
znaczenia dziedzictwa kulturowego dla
spoteczenstwa. Konwencja ta koncentruje
sie na dziedzictwie w kontekscie fizycz-
nym i spotecznym, a w szczegdlnosci na
ochronie dziedzictwa kulturowego i praw
obywateli do dostepu do tego dziedzictwa.

Cele i wizja dziatania
W pordwnaniu z innymi dzielnicami na

Pradze bardzo dtugo dziato sie niewiele.

W ostatnich dziesieciu latach dzielnica

sie zmienia, a tempo tych zmian stato

sie szybsze po uruchomieniu drugie;j linii
metra. Pojawity sie nowe inwestycje
publiczne i prywatne, zjawili sie nowi
mieszkancy i odwiedza Prage coraz wiecej
gosci z drugiej strony Wisty. Jednoczes$nie
istnieja wyzwania, ktérych nie da sie dtuzej
pomija¢: zmiany klimatyczne i problemy
srodowiskowe, polaryzacja spoteczna i bez-
pieczenstwo zdrowotne. Podczas warsz-
tatow, na wynikach, ktorych w ogromnym
stopniu ta publikacja sie opiera, podobnie
jak we wszystkich dziataniach PragalL AB,
zadano sobie pytania:

Jaka ma by¢ Praga

za 5,10 20 lat? Jakimi
wartosciami dotyczacymi
dziedzictwa materialnego
i niematerialnego nalezy
sie kierowac¢ w decyzjach
o tym, co zmieniac¢, aco
chroni¢ i zachowywac?

I w jaki sposdb zmieniac
oraz chronic?

Praga jest nie tylko czescig Warszawy,
lecz takze fragmentem wigkszej rzeczy-
wistosci - europejskiej i globalnej. Prage
warto ksztattowac tak, aby rozwijac¢
i wzmacniac¢ jej wartosci lokalne, ale zara-
zem nalezy traktowac jg jako czes¢ wspot-
czesnego $wiata - nie skansen i nie obszar
za niewidzialnym murem. Wypracowane
w ramach warsztatow rozwigzania to efekt
kilkumiesiecznej pracy interdyscyplinar-
nych zespotow, dyskusji i eksperymentu.
Rozwigzania te, zdaniem autorow, sa
jednak wazne i mozliwe do szerszego za-
stosowania, nie tylko w Piekarni i nie tylko
na Pradze.

Najwazniejsze zagadnienia, jakie zostaty
przeanalizowane w toku warsztatow skon-
centrowanych na przykfadzie Piekarni, to:
- Praca jako kluczowe zagadnienie

zarowno w odniesieniu do charakteru

tej pracy, miejsc i przestrzeni pracy

oraz jej wartosci i znaczenia dla Pragi -
dzielnicy uksztattowanej przez tradycje
robotnicze, rzemieslnicze i wytworcze.

Oznacza to rozwoj przedsiebiorczosci

lokalnej, utrzymanie i powstawanie

nowych miejsc pracy na Pradze,
mozliwos$¢ zdobywania i rozwijania
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umiejetnosci i wiedzy poprzez prace,
szacunek dla cudzej pracy i dla umiejet-
nosci tych, ktorzy na Pradze pracowali

i pracuja.

- Wspdlnotai jej tozsamosé.
Dziedzictwo powinno taczy¢ ludzi,
ktorzy majg z nim na rézne sposoby
do czynienia - mieszkancow, przed-
siebiorcow, mitosnikow Pragi. Wartos¢
dziedzictwa polega na tym, co cennego
whnosi do zycia dzisiaj i co moze wnies¢
w przysztosci. Dziedzictwo odgrywa
istotng role w zachowaniu i ksztattowa-
niu tozsamosci wspolnoty.

- Wspotpracaiprzedsiebiorczosé¢.
Mikro-, mate i Srednie przedsiebiorstwa
oraz tworcy czesto napotykaja trud-
nosci, z ktorymi nie potrafig poradzic¢
sobie sami. Tylko poprzez kontakty
z innymi, zawodowe i spoteczne, moga
zrealizowac swoje cele. Utatwienie
takiej wspotpracy - poprzez przeptyw
informacji, rozwigzania administracyjne
oraz wspolne przedsiewziecia i pro-
jekty - jest niezbedne. Dla obszarow
historycznych wazni sg tez inwestorzy
mocno zwigzani z miejscem albo
lokalng spotecznoscia, ktorzy réznig sie
od firm skoncentrowanych gtéwnie na
maksymalizacji zysku.

- Odpowiedzialno$¢ za wspodlna
przestrzen, za to, co w niej przetrwato
z przesztosci, za to, jak Praga, Warsza-
wa beda funkcjonowac w przysztosci.
Odpowiedzialno$¢ za gospodarke i $ro-
dowisko dotyczy obecnie wszystkich.
Jednym z najlepszych rozwigzan, jakie
obecnie sie ksztattuja, jest gospodarka
cyrkularna. Obszar, w ktdrym zachodzi
tak wiele zmian jak na Pradze, jest

dobrym polem eksperymentu w tym

zakresie.

Warsztaty Piekarnia

- gldwne zalozenia

Przedmiotem warsztatow zostat za-
bytkowy zespot zabudowan potozony przy
ulicach: Stolarska, Letnia i Szwedzka, pod
adresem ul. Stolarska 2/4. Zatozenie sktada
sie z budynku poprodukcyjnego dawnej
piekarni i powigzanego z nim budynku
o funkcji mieszkaniowej. Do zespotu przy-
lega takze niezabudowana czes¢ dziatki,
ktdra celowo nie zostata objeta zakresem
opracowan warsztatowych. Caty zespot
sktadajacy sie z budynku produkcyjnego,
budynku mieszkalnego i podworza zostat
okreslony jako Piekarnia i tak bedzie
najczesciej przedstawiany w dalszej czesci
publikacji.

- obiekt: zespot budynkow Warszawskiej
Piekarni Mechanicznej

- adres, nr dziatki: 03-444 Warszawa,
ul. Stolarska 2/4, dz. nr. 14, obreb
4-13-01

- data budowy: ok. 1900 .

W ramach warsztatow szukano odpowiedzi

na nastepujgce pytania:

- Co w Piekarni jest wartosciowe,
warte zachowania i wyeksponowania?
Poszukiwano elementow zaréwno
dziedzictwa materialnego, jak i niema-
terialnego.

- Kim sg ludzie, dla ktorych Piekarnia ma
znaczenie lub moze miec znaczenie
w przysztosci? Dla kogo Piekarnia jest
(moze by¢) wazna i dlaczego?

- W jaki sposdb nowe funkcje Piekarni
moga zapewnic ciagtosc¢ praskiego
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Piekarnia - widok od ul. Letniej, zima 2020 [fot. PragaLAB]

Spotkanie warsztatowe [fot. PragaLAB]
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dziedzictwa, a jednoczesnie by¢ wazne
i potrzebne dzisiaj i w najblizszej przy-
sztosci?

- Jakie sg mozliwosci i potrzeby wspot-
pracy pomiedzy m.st. Warszawa,
przedsiebiorcami i spotecznoscia
lokalna, zeby Piekarnia mogta dobrze
funkcjonowac?

Przyjeto takze nastepujace zatozenia:

- Nowe funkcje powinny by¢ zwigzane
z produkcja, twoérczoscia i/lub wytwor-
czosciag oraz praktykami pokrewnymi
(np. naprawianiem rzeczy).

- Naktady na realizacje inwestycji i utrzy-
manie Piekarni nie mogg pochodzi¢
jedynie ze srodkow publicznych.

- Konieczna jest samowystarczalnos$¢
finansowa w utrzymaniu obiektow
i ponoszenie kosztéw biezacych nowej,
zaplanowanej dziatalnosci.

- Oprocz dziatalnosci komercyjnej
Piekarnia powinna petnic funkcje
prospoteczne, a w szczegolnosci miec¢
potencjat faczenia roznych grup.

- W adaptacji Piekarni i w prowadzone;j
w niej dziatalnosci nalezy stosowac
zasady gospodarki cyrkularnej.

Warsztaty sktadaty sie z nastepujacych

etapow:

- Zaproszenie do wspotpracy oséb
specjalizujacych sie w temacie, ktérego
dotyczg warsztaty, reprezentujacych
rézne dziedziny i instytucje (pazdziernik
2019).

- Nabor zespotdw projektowych (w mini-
malnym sktadzie: architekt/architektka,
ekonomista/ekonomistka lub osoba
z rownowazng wiedzg z dziedziny

10

pokrewnej, specjalista/specjalistka
z dziedziny ochrony dziedzictwa kultu-
rowego), ktére miaty proponowac nowe
rozwigzania dla problemu postawionego
w ramach warsztatow (listopad 2019).

- Wybor zespotow na podstawie do-
$wiadczenia oraz wstepnej koncepcji
dotyczacej tematu warsztatow (gru-
dzien 2019).

- Praca warsztatowa zespotow, jury
i zespotu doradcow, spotkania, dyskusje,
opracowanie materiatow przez zespoty
projektowe (styczen - maj 2020).

- Analiza i wnioski jury i zespotu dorad-
cow (czerwiec 2020).

- Konsultacje z partnerami konsorcjum
OpenHeritage (lipiec - sierpien 2020).

- Autoryzacja i ostateczna wersja reko-
mendacji (wrzesien 2020).

Do wspotpracy zaproszono dwa
zespoty projektowe, ktdre wystepowaty
jako mamArchitekci i Zaczyn. Zadanie dla
zespotow polegato na opracowaniu modelu
biznesowego oraz powigzanej z nim kon-
cepcji adaptacji Piekarni, przy czym jeden
z zespotow (mamArchitekci) poproszono
o rozwigzania o charakterze non-profit,

a drugi (Zaczyn) not-only-for-profit.

Zespoty przedstawity rozwigzania
uzasadnione analizg dziedzictwa, uwarun-
kowan spotecznych oraz finansowa.
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Plan miasta Warszawy

Pomiar pod kierunkiem gtéwnego inzyniera
W.H. Lindleya, 1:10000, wyd. 1900 r. (fragment)
Zrédto: Archiwum Parnstwowe m.st. Warszawy,
zesp. 1001/1V za posrednictwem serwisu
stareplanymiast.pl [dostep: 05.03.2020].



Diagnoza

Historia Piekarni

Piekarnia ma istotne cechy, stanowiace
o0 jej wartosci, ktore nalezy uwzglednic przy
tworzeniu modelu adaptac;ji:

- zostata uksztattowana przez
dziedzictwo pracy i produkcji tak cha-
rakterystyczne dla Pragi;

- stuzyta lokalnej spotecznosci - to dzigki
niej przez ponad 100 lat dziatalnosci
$wieze wypieki trafiaty do sporej czesci
miasta;

- miata charakter uniwersalny, demo-
kratyczny - chleb jedza osoby
ze wszystkich grup spotecznych;

- w jednym miejscu powigzana jest
przestrzen pracy i zamieszkania, co
stanowi inspiracje dla poszukiwan
wspotczesnych form ich taczenia;

- ma szereg wartosci zabytkowych -
jeszcze w trakcie warsztatow byta
ujeta w gminnej ewidencji zabytkow
(PPN07206), natomiast od sierpnia
2020 r. figuruje w rejestrze zabytkow;

- od momentu zaprzestania produkcji
jej los jest niepewny, stanowi przyktad
dziedzictwa tylez atrakcyjnego co zmar-
ginalizowanego.

mamArchitekci

Warszawska Praga jest dzielnica, ktorej
struktura przestrzenna w ogromnym stop-
niu uksztattowata sie w drugiej potowie
XIX w. Najwazniejszym impulsem rozwo-
jowym byto uruchomienie potgczenia kole-
jowego miedzy Warszawg i Petersburgiem
(Dworzec Petersburski) oraz Warszawg
i Moskwa (Dworzec Brzeski, Terespolski),
a takze wybudowanie statej przeprawy
mostowej (most Aleksandrowski,
Kierbedzia). Dzieki temu zaczety powsta-
wac liczne fabryki w sgsiedztwie linii ko-
lejowej, poczatkowo mniejsze, a z czasem
przybierajace postacé wielkich zaktadow
przemystowo-produkcyjnych
(m.in Stalownia, Schicht-Level SA,
Drucianka). Robotnicy pracujacy
w fabrykach potrzebowali miejsc do
zamieszkania, dlatego w okolicy zaczety
powstawac dochodowe kamienice
czynszowe o roznym, uzaleznionym od
lokalizacji, standardzie. Przy ul. Wileniskiej,
Targowej i Jagiellonskiej byty one czesto
bardzo reprezentacyjne, ale wiekszos¢
domow mieszkalnych, wzniesionych do
1939 r., zostata wyposazona skromnie.
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Zaczyn

Okoto potowy XIX w. wtascicielem
terenow pomiedzy dzisiejszymi uli-
cami 11 Listopada, Szwedzka i Aleja
Solidarnosci byt Ksawery Konopacki, ktory
po 1861 r. przystapit do ich parcelacji.

W obrebie tzw. Nowej Pragi, potozonej
poza éwczesnymi granicami Warszawy,
poza zabudowag mieszkalng powstato
wiele warsztatow rzemieslniczych i roznej
wielkosci zaktadow przemystowych.

Ulica Stolarska i czesciowo Letnia
zarejestrowane sg po raz pierwszy na
mapie z 1879 r. O ile wiadomo, obszary na
potudniowy zachod od ul. Stolarskiej byty
juz zabudowane.

Piekarnia u zbiegu ulic Stolarskiej
i Letniej pojawita sie dopiero na planie
Warszawy z 1900 r. Wida¢ na nim sche-
matycznie ujetg zabudowe kwartatu, ktéra
tylko w potudniowo-wschodniej czesci miata
charakter zwarty. Takze zachowany na $cia-
nie tylnej oficyny mieszkalnej i cze$ciowo
uszkodzony napis utozony z cegiet jedno-
znacznie nalezy zinterpretowac jako ,1900".
W okresie miedzywojennym wiascicielami
zaktadu byli Stefan Wiechowicz i Stanistaw
Murawski - mistrzowie piekarscy.

Zaktad funkcjonowat z powodzeniem
do wybuchu Il wojny $wiatowej i przez caty
okres okupacji pod marka Warszawskiej
Piekarni Mechanicznej. Niestety Stefan
Wachowicz, ktéry w latach 1930-1935
sprawowat mandat senatora, zostat zamor-
dowany przez Niemcow w 1943 r. Zaktad
wyszedt z okresu wojennego w zasadzie
bez szwanku. Na ortofotomapie z 1945 r.
oraz na inwentaryzacjach Biura Odbudowy
Stolicy (BOS) piekarnia nie nosi zadnych
sladow zniszczen. Petnita swoja funkcje do
pierwszej dekady XXI w.

Zespot Piekarni, 1976 r. [ze zbiorow MWKZ]

mamArchitekci

Po 1945 r. planowano stopniowe zaste-
powanie starej tkanki Pragi nowoczesnymi
osiedlami, a w istniejgcy zasob celowo nie
inwestowano. Miasto weszto w prawne
posiadanie wiekszosci praskich nierucho-
mosci na mocy dekretu Bieruta i ustawy
o nacjonalizacji przemystu. Transformacji
ustrojowej po 1989 r. towarzyszyty nie
tylko zmiany wtascicielskie, zwigzane
z reprywatyzacjg lub sprzedazg zasobu
komunalnego. Stopniowo zmienita sie
tez polityka w stosunku do tego zasobu.
Kamienice czynszowe coraz czesciej byty
przedmiotem badan historykéw architek-
tury. Przedmiotem zainteresowania staty
sie tez dawne obiekty poprzemystowe,
ktore upanstwowione po wojnie czesto
dziataty przez caty PRL, ale po 1989 r.
zaczety upadacé. W efekcie do naszych
czasow przedwojenny zasob nieruchomo-
$ci miejskich dotrwat w stanie dalekim
od oczekiwanych dzisiaj standardow.
Specjalisci mowig o ,luce inwestycyjnej”
z czasow PRL. To zjawisko typowe nie
tylko dla Warszawy, ale tez dla miast
catego kraju.
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Wewnetrzne podworko, 1976 r. [ze zbiorow MWKZ]

Widok od strony ul. Stolarskiej, 1976 r. [ze zbiorow MWKZ]
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Przez lata warszawska Praga miata
potencjat Srodmiescia, dzi$ - coraz wyraz-
niej nabiera funkcji centrum. Jednoczesnie
zauwazane sg walory architektoniczne
dzielnicy. Srodmiescie Potudniowe i Praga-
Potnoc to jedyne enklawy z pozostatoscia-
mi zabudowy pofabrycznej, z zachowang
oryginalng zabudowg pierzejowa, z ciem-
nymi podworkami kamienic czynszowych
oraz z ich eklektyczna dekoracja.

Otoczenie Piekarni

Praga przechodzi w ostatnich latach
istotne zmiany. Dla wielu z nich kataliza-
torem stata sie budowa drugiej linii metra
i potaczenie prawego brzegu z lewym tg
najszybsza miejska komunikacjg. W tym
kontekscie Piekarnia moze stac sie bardzo
atrakcyjna dla inwestoréw i potencjalnych
uzytkownikow ze wzgledu na bliskos¢ stacji
metra Szwedzka. Ruch samochodowy
i pieszy w tej okolicy ma natomiast swoje
stabe i mocne strony.

mamArchitekci

Piekarnia jest zlokalizowana przy
ul. Szwedzkiej, o duzym natezeniu ruchu
samochodowego. Jezdzi sie tu dosy¢
powoli - jest szansa, ze budynek bedzie
zauwazony przez kierowcow. Z drugiej
strony nieduze tempo wynika z zattocze-
nia. Kierowcy na zakorkowanej ulicy nie sg
sktonni rozgladac sie wokot z ciekawosci,
tej sytuacji towarzyszy raczej rozdraznie-
nie. Widac wiekszy priorytet dla potrzeb
aut niz potrzeb przechodniow i innych
uzytkownikow.

Wzdtuz zabudowanego korytarza ulicy
Szwedzkiej biegng waskie chodniki, ktore
nie sprzyjajg spacerom i panuje tu duzy
hatas. Zdecydowanie przyjemniejsze sg

ulice Letnia i Stolarska. Skala ulic jest
przyjazna, zmniejszony ruch samochodo-
wy pozwala poczuc sie dobrze, spokojnie

i zwolni¢ w biegu. Sa to ulice brukowane
kamieniami polnymi, dosy¢ zaniedbane
pod wzgledem technicznym. Brak tu ziele-
ni i dbatosci o najblizsze otoczenie.

Powiazanie Nowej

Pragi ze Srodmiesciem
dzieki drugiej linii metra
stato sie impulsem

do inwestycji, tak jak
kiedy$ budowa linii
kolejowych. O ile jednak
w XIX w. kolej wptyneta
na rozwaoj przemystu,
handlu i lokowanie miejsc
pracy na Pradze, o tyle
teraz budowa metra
przyciagneta gtownie
inwestycje mieszkaniowe.
Wiele z nich zastepuje
dawne funkcje i obiekty
produkcyjne.

mamArchitekci

Na terenie dzielnicy do czasow trans-
formacji ustrojowej dziatato 27 duzych
fabryk i okoto 50 srednich, mniej wiecej
tej skali co Piekarnia. Rodowodd wiekszosci
z nich siega az do XIX w. W bezposrednim
sasiedztwie Nowej Piekarni, po drugiej
stronie ul. Szwedzkiej, znajduje sie wielki
zespot pofabryczny, w czasach PRL znany
jako zaktady Pollena Uroda, a przed woj-
ng - Zaktady Przemystu Ttuszczowego
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Lokalizacja Piekarni
na warszawskiej Pradze
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AL SOUDARNGEC

TORY COLEIOWE

Nowe inwestycje mieszkaniowe w otoczeniu Piekarni [opracowanie mamArchitekci]

PIEEARMLA

Sklepy w otoczeniu Piekarni [opracowanie mamArchitekci]
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Schicht-Level SA. Otoczenie Nowej
Piekarni to tez stare kamienice Nowe;j
Pragi, ale jest ich w najblizszej okolicy
raczej mato. Przewazajg tu pozniejsze
bloki z lat 70. i nowe apartamentowce
budowane w ostatniej dekadzie.

Dawne funkcje sg ciagle do pewnego
stopnia obecne w matej skali - w postaci
rzemiosta czy sklepow. Jednoczesnie
niezrealizowany jest na razie potencjat
zwigzany z nowym trendem - miejscami
napraw dla mieszkancow czy wspolnymi
przestrzeniami dla zawodowych rzemiesl-
nikow i artystow. Od lat mowi sie tez
o szkole czy przestrzeni dla rzemiost, w tym
wykorzystaniu na podobne cele budynku
Towarzystwa Akcyjnego ,Warszawski Mtyn
Parowy” nazywanego Mtynem Michla.

Niestety oddolne
inicjatywy tworczych

i rzemiesiniczych
klastrow znikajq

z dawnych fabryk, lokali
ustugowych na parterach
oraz w suterenach
kamienic, przez co proces
powstawania nowych
dziet oraz produktow
staje sie odizolowany

i odbywa sie za
zamknietymi drzwiami,
w coraz wiekszej
odlegtosci od centrum
miasta.

mamArchitekci

Po 1989 r. pozostaty na Pradze ustugi
naprawcze swiadczone przez tradycyj-
nych mistrzow fachu, w przyulicznych
zaktadach. W ostatnich latach obserwuje
sie powrdt zainteresowania rzemio-
stem, reczng pracg o wysokiej jakosci.
Oba trendy - tradycyjnego i nowego
rzemiosta - widoczne sg w panoramie
dzielnicy. Spotkamy tu mndéstwo matych
zaktadow pracy tworczej i naprawczej.
Dodatkowo przy ul. Targowej dziata
Centrum Kreatywnosci Targowa, a w naj-
blizszych latach w dawnych Magazynach
Wraéblewskiego przy ul. Inzynierskiej 3
ma powstac¢ podobny obiekt - Centrum
Kreatywnosci Nowa Praga, poswiecone
bardziej ucigzliwej wytworczosci.
Mieszkancy nie maja natomiast dostepu
do mniej lub bardziej specjalistycznych
warsztatow czy narzedzi rzemiesIniczych.
Brakuje pracowni rzemieslniczych
z przeszkolong obstugg, w ktorych miesz-
kancy mogliby samodzielnie dokonac
potrzebnych napraw lub zdoby¢ okreslone
umiejetnosci, warsztatéw rzemieslniczych
dla réznych grup wiekowych czy miejsca
na zajecia prac recznych dla szkot.

Sklepy spozywcze to, podobnie jak
szkoty, bardzo silny generator codziennego
ruchu lokalnego, zwtaszcza pieszego.

Z kolei osrodki edukaciji i kultury to wazni
partnerzy dla przedsiebiorcow, ktdrzy chca
tez realizowac cele spoteczne.

mamArchitekci

Praga-Potnoc to dzielnica o funkgcji
mieszanej. W najblizszym sasiedz-
twie Piekarni znajduja sie wszystkie
wazne funkcje towarzyszace - szkoty,
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przedszkola, dom kultury, basen. Jest spo-
ro organizacji pracujacych z mtodzieza.
Dom Kultury Praga, na ul.
Dabrowszczakow, ma bardzo bogata
oferte skierowang do szerokiego grona
odbiorcow, a zapotrzebowanie na tego
typu dziatalnos¢ jest duze. Z ustug
domu kultury miesiecznie korzysta
okoto 2 tys. oséb. Wkrotce otrzyma
nowg siedzibe w Patacyku Konopackiego
przy ul. Strzeleckiej. Wérod organizacji
pozarzadowych na Pradze dziatajg miedzy
innymi: Grupa Pedagogiki i Animacji
Spotecznej Praga-Potnoc, Towarzystwo
Przyjaciot Pragi, Serduszko dla Dzieci,
Fundacja Zmiana, Stowarzyszenie
Otwarte Drzwi, Stowarzyszenie na Rzecz
Rozwoju i Pomocy Q Zmianom, Centrum
Mtodych - konsorcjum NGO. Wszystkie te
organizacje majg w swojej ofercie zajecia
dla réznych grup wiekowych.

Na Pradze potrzeba tez ksztattowania
przyjaznej, witaczajacej uzytkownika i do-
brze zorganizowanej przestrzeni publicznej,
o ile to mozliwe - powigzanej z funkcjami
o potencjale spotecznym oraz miejscami
spotkan i wspotpracy.

mamArchitekci

W catej dzielnicy jest stosunkowo
mato zieleni - szczegolnie w poréwnaniu
z pozostatg czescig Warszawy. Najblizszy
wiekszy teren zielony to skwer pomiedzy
ulicami 11 Listopada a Ratuszowa. Wieksze
atrakcyjne przestrzenie zielone tworzg
tereny potozone nad Wista, ZOO oraz
Park Praski. Caty ten teren oddalony jest
od Piekarni okoto 2 km, a wiec znajduje
sie poza zasiegiem pieszego spaceru,
szczegolnie dla os6b w podesztym wieku
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i dla dzieci. Pobliska zielern miejska jest
zaniedbana. Terenow zieleni urzadzonej
jest tu nieduzo. W okolicy, w rejonie

ul. Stolarskiej, Leborskiej i nieco oddalonej
ul. Starzynskiego, ciagle jeszcze sporo jest
niezagospodarowanych dziatek, porosnie-
tych tzw. zielenig ruderalna.

Zaczyn

W bezposrednim otoczeniu Piekarni
mozna zauwazyc strefy o roznej dostep-
nosci i przeznaczeniu:

- dziedziniec wewnetrzny - przestrzen
prywatna,

- przylegte chodniki - przestrzen
publiczna,

- obecnie nieuzytkowana czes¢ dziatki
po stronie potnocnej - przestrzen
publiczna,

- zabytkowe ulice - przestrzen publiczna.

mamArchitekci

Obecne okolice Piekarni to dos¢
zaniedbana przestrzen, w bardzo duzym
stopniu podzielona ogrodzeniami, przez
co trudno dostepna dla uzytkownikow,
zarowno tych obecnych, jak i nowych.
W okresie realizacji warsztatow na catym
badanym terenie nie byto ani jednej
ogolnodostepnej tawki, trawnikow ani
terenow zielonych (poza trawnikiem
za Piekarnia, tuz przy ul. Szwedzkiej, ktory
jednak jest bardzo zanieczyszczony przez
psy i ma zta stawe wynikajaca z bliskosci
skupu ztomu i przebywajacych tam
czesto 0sob pod wptywem alkoholu czy
narkotykow). Nie ma miejsc do wspdlnego
spedzania czasu, poza jednym placem
zabaw dla matych dzieci. Brakuje rowniez
informacji o aktywnosci klubow czy ofercie
kulturalnej w okolicy. Stup plakatowy,
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Rzemiosto w otoczeniu Piekarni [opracowanie mamArchitekci]
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Osrodki kultury i edukacji w otoczeniu Piekarni [opracowanie mamArchitekci]
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Organizacje spoteczne w otoczeniu Piekarni [opracowanie mamArchitekci]
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Przestrzen publiczna
w sgsiedztwie Piekarni
[fot. M. Leszczynska]
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dobrze widoczny i dostepny, Swiecit pust-
kami. Jedyne ogtoszenie dotyczyto oferty
deratyzacji.

Wartosci dziedzictwa

Wychodzac od szerokiej
definicji dziedzictwa
zawartej w Konwencji

z Faro, podczas
warsztatow postawiono
pytanie o to, co dzisiaj
postrzegane jest jako
wartosc¢ zespotu Piekarni,
zarOwno w wymiarze
materialnym, jak

i niematerialnym.

Im bardziej oczywista
wydawata sie

odpowiedz, tym bardziej
wymagata weryfikacji

i przemyslenia. W tym
kontekscie warto zwracic
uwage ha trzy zasadnicze
teoretyczne podejscia

do dziedzictwa:

- Dziedzictwo jako rzecz, obiekt.
To podejscie koncentruje sie na
ochronie warto$ci materialnych obiektu
poprzez jego konserwacje. W tym ujeciu
kluczowy bedzie materialny wymiar
Piekarni i zwigzane z nim wartosci takie
jak oryginalne mury, materiaty budow-
lane i elementy wnetrz, bryta i wyglad
zewnetrzny.
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- Dziedzictwo jako symbol. Tego
rodzaju podejscie czesciej dotyczy
bardziej efemerycznych lub mniejszych
obiektow: pomnikdw, flag, napisow
czy dostownie symboli (jak symbol
powstania warszawskiego). Jednak np.
komin Piekarni mozna uznaé za symbol
rewolucji przemystowej i towarzyszace;j
jej zmiany krajobrazu miast, a cerkiew
za symbol okresu zabordow.

- Dziedzictwo jako proces. To ujecie jest
najblizsze duchowi konwencji z Faro,
zasadom projektu OpenHeritage i po-
dejsciu PragaLAB. Dziedzictwo zyskuje
w nim wartos¢ nie jako ,zamrozony”
obiekt z przesztosci czy jednoznacznie
zdefiniowany symbol. Jego wartosc jest
zwigzana z ciagtoscia innych wartosci
- np. wspolnoty, solidarnosci, pracy.
Wartos$¢ samego dziedzictwa polega
na tym, ze stuzyto i moze nadal stuzyé
takim wartosciom - na rozne sposoby,
nadal ma znaczenie dla roznych osob.
To, co zachowane z przesztosci, wspiera
terazniejszos¢ i przysztosé, a interpre-
tacja dziedzictwa ewoluuje i jest Scisle
zalezna od wspdlnoty tego dziedzictwa.

Zidentyfikowane przez zespoty projek-
towe wartosci materialne i niematerialne

dziedzictwa Piekarni to:

Wartosci niematerialne:

- Autentyzm - zespot Piekarni przetrwat
niemal niezmieniony od czasu swojego
powstania nie tylko w sensie material-
nym, ale tez funkcjonalnym. Jeszcze
niedawno sama Piekarnia petnita funk-
cje, ktorg zaplanowano dla niej ponad
100 lat temu.
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- Blisko$¢ produkcji i miejsc pracy
w stosunku do odbiorcow i klientow,
znajomos¢ (chociazby z widzenia) tych,
ktorzy wytwarzaja cos, z czego korzysta
sie na co dzien.

- Uksztattowanie miejsca przez
produkcje - coraz mniej obecng
w miastach europejskich. Jednak mowi
sie o niegj, ze jest znowu potrzebna,

i wskazuje na mozliwos¢, a wrecz
koniecznos$¢, powrotu produkcji do
europejskich miast, zwtaszcza produkcji
zaspokajajacej podstawowe potrzeby
lokalne. Lokalno$¢ gospodarki nabrata
nowego znaczenia podczas pandemii
Covid-19 w 2020 .

- Zwiazek z lokalna spotecznoscia -
zaspokajanie podstawowych potrzeb,
wspolnych dla réznych grup mieszkan-
cow. Dziedzictwo Piekarni jest zwigzane
z licznymi osobistymi historiami czy
doswiadczeniami.

- Zwiazek z szeroko rozumianym
dziedzictwem produkcji na Pradze
i w Warszawie, w tym z siecig podob-
nych lokalnych piekarni.

- Ze wzgledu na rodzaj produkcji dzie-
dzictwo Piekarni ma bardzo zmystowy
charakter, wigze sie z kolorami, dzwie-
kami, zapachem, smakiem.

Wartosci materialne:

- Autentyzm - prawie nie zmieniono
uktadu Piekarni, jej wygladu na
zewnatrz i wewnatrz. Dzigki temu
zachowalty sie liczne elementy wystroju
zewnetrznego i wewnetrznego oraz
wyposazenia. Slady zniszczen, jesli nie
zagrazajg funkcjonowaniu budynkow, sa
$wiadectwem historii i uptywu czasu.
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- Potaczenie miejsca pracy
i zamieszkania - kiedys tak typowe dla
struktury przestrzennej miast. Dzisiaj
z jednej strony takie potaczenie nalezy
do historii, z drugiej - coraz czesciej
wskazuje sie je jako potrzebne.

- Charakterystyczna brytaiskala
- typowa dla niewielkich zaktadow
produkcyjnych i doméw mieszkalnych
z tego okresu, tatwo rozpoznawalna
funkcja produkcyjna dzieki kominowi
gorujacemu nad Piekarnia.

- Charakterystyczna kolorystyka
i materiaty - czerwona cegta, zielen
elementow stolarki.

Oprocz wartosci kazde niewykorzy-
stane dziedzictwo wigze sie z jakimis
problemami, ktore utrudniaty w przesztosci
jego funkcjonowanie albo moga stanowi¢
bariere dzisiaj. W przypadku Piekarni moz-
na wskazac nastepujace problemy:

- Hatlas - praca w piekarniach trwata catg
noc albo od bardzo wczesnych godzin
rannych. Dostawy, obstuga hatasliwych
narzedzi pracy (przektadanie blach pie-
karskich) bywaty przyczyna konfliktow
z sgsiadami.

- Ograniczony dostep do swiatta dzien-
nego - praca w piekarni nie wymagata
go tyle, ile wymagatyby inne funkcje,
ktore mogtyby sie tu znalez¢ dzisiaj.
Pomieszczenia piecowe byty, co oczywi-
ste, catkiem ciemne - dzisiaj stanowig
atrakcje, ale zajmuja tez znaczng czes$¢
kubatury Piekarni.

- Inne standardy funkcjonalne
i sSrodowiskowe - obecnie dbamy
0 oszczednos$c energii, bezpieczenstwo
pozarowe oraz emisje zanieczyszczen
i inaczej podchodzimy do jakosci
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bryta budynku
oraz ceglane
elewacje zewnetrzne

zespot budynkow o réznych
funkcjach (mieszkaniowa
i produkcyjna)

dziedziniec wewnetrzny

uktad konstrukcyjny
i przestrzenny

kominy wraz z elementami
stalowych wzmocnien i drabin

elementy pierwotnego
wyposazenia: piece, zasuwy,
zawory, szybry itp.

posadzki i oktadziny
ceramiczne
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charakter dzielnicy przemystowej,
historia produkcji

charakter dzielnicy robotniczej,
powiazanie miejsc zamieszkania
i pracy

ciagtos¢ dziatalnosci wytworczej,
produkcji

zaspokojenie podstawowych,
powszechnych potrzeb

lokalnosé¢, bliskosé,
sasiedztwo i wspdlnota

Schemat przedstwiajgcy zaleznosci pomiedzy
zidentyfikowanymi wartosciami materialnymi
i niematerialnymi dziedzictwa Piekarni
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Przestrzen publiczna
w sasiedztwie Piekarni
[fot. M. Leszczynska]
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stanowisk pracy. Wiele historycznych
budynkow, podobnie jak Piekarnia, nie
spetnia tych wymagan, a dostosowanie
ich oznacza kompromisy w zakresie
zachowania ich historycznej substancji.
Trudno dzis wyobrazi¢ sobie uruchomie-
nie tradycyjnego pieca w poblizu okien
zabudowy mieszkaniowej.

Zaczyn

Piekarnia to unikat w skali miasta - jest
niewielkim zaktadem przemystowym
zachowanym bez zasadniczych zmian
w obrebie substancji zabytkowej od czasu
swojego powstania. Obok innych praskich
warsztatow i niewielkich fabryczek na
trwate wrosta w krajobraz kulturowy te;j
czesci miasta, stajac sie symbolem jego
rozwoju.

Piekarnia stanowi unikatowy obiekt
Nowej Pragi, ktora rozwijata sie w XIX
i XX w. w oparciu o prace w fabrykach
i zaktadach przemystowych. Produkty
w nich wytwarzane byty sprzedawane na
rynku ponadlokalnym, co przyczyniato sie
do naptywu kapitatu do dzielnicy i wytwo-
rzenia trwatego rynku pracy.

Produkcja Piekarni
zaspokajata natomiast
gtownie rynek lokalny -
napedzany posrednio przez
prosperity zaktadow pracy.
Zaspokajata fundamentalne
potrzeby mieszkancow.
Pieczenie chleba,
podstawowego i wrecz
symbolicznego pozywienia,
spozywanego przez ludzi
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zroznych klas spotecznych

i roznych srodowisk, sprawia,
Zze miejsce jego powstawania
taczy rozne grupy spoteczne.

Dodatkowe znaczenie ma praktyko-
wana w wielu piekarniach sprzedaz na
miejscu wypiekanego w nich chleba. Tak
byto i tutaj. Postepujgca zmiana terenow
poprzemystowych na mieszkaniowe nie-
odwracalnie wymazuje z krajobrazu Pragi
niematerialne dziedzictwo zwigzane z pra-
ca w produkcji, etosem pracy wytworczej
i zwigzanymi z nimi umiejetnosciami.

mamArchitekci

Dzis piekarnia przy Stolarskiej jest jed-
nym z ostatnich nieprzeksztatconych tego
typu obiektow w dzielnicy Praga-Pétnoc,
stanowigcych zaséb miejski - wtasnosé
m.st. Warszawy. To jedno z nielicznych
miejsc zachowanych bez liftingu”, a przy
tym jedna z niewielu tak dobrze zacho-
wanych dawnych piekarni w Warszawie.
Wartoscia jest zachowana elewacja, moz-
liwa do odczytania linia technologiczna,
detale wyposazenia oraz slady czasu, takie
jak krzywe kominy, przybrudzona elewacja,
a we wnetrzu np. podfoga spaczona od
jazdy wozkow z chlebem. Nalezy unikac
zatarcia tych sladow i klimatu, prawdy
o historii budynku.

Niecodzienne jest to, ze zaktad przez
okoto 100 lat nieprzerwanie prowadzit te
sama produkcje, podczas gdy wiekszosé
praskich fabryk zmieniata charakter
produkcji kilka razy: po | wojnie $wiatowej,
w PRL, po 1989 r. Przez 100 lat, mimo
peryferyjnego potozenia, Piekarnia byta
miejscem znanym, odwiedzanym przez
wszystkich, niezaleznie od grubosci
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portfela. Do dzi$ zywe wiezi sgsiedzkie
zauwazalnie wyrdzniajg Prage na tle in-
nych dzielnic. Silne relacje miedzyludzkie
wyksztatcity sie tu, podobnie jak na wielu
robotniczych przedmiesciach réznych
miast, nie tylko ze wzgledu na niedostatek
i koniecznos¢ organizowania wzajemne;j
samopomocy, ale takze przez ciggtosé
zamieszkania rodzin przez pokolenia
w jednym miejscu oraz zwartg strukture
przestrzenng. Te wiezi sg niematerialnym,
ale bardzo waznym dziedzictwem tej
robotniczej dzielnicy.

Piekarnia przestata funkcjonowac
w 2010 r. Po 2012 r. przez kilka lat istniat
tu klub Wypieki Kultury z ofertg gastro-
nomiczng i kulturalng, jednak wtasciciel
zrezygnowat z kontynuowania dziatalnosci.
Obiekt wymagat duzych naktadow
inwestycyjnych (dach byt w ztym stanie,
brakowato ogrzewania), zlokalizowany
poza centrum zycia spotecznego Nowej
Pragi, wrecz na jej rubiezach. Sgsiedztwo
stanowita opuszczona fabryka Pollena. Po
zamknieciu dziatalnosci budynek produk-
cyjny zespotu Piekarni zostat opuszczony.
W trakcie warsztatow Piekarnia (budynek
fabryczny) miata nowego najemce, ktory
zmaga sie nie tylko z koniecznoscig prze-

prowadzenia remontu w obiekcie, ale takze

z ekonomicznymi i spotecznymi skutkami
pandemii Covid-19.

Stan techniczny Piekarni

Aby mozna byto podejmowac $wiadome

decyzje o przeksztatceniu budynku czy
zespotu, nalezy najpierw okreslic, ktore
z elementow architektury sa:

- w stanie technicznym pozwalajgcym lub

nie na ich zachowanie,
- tak wartosciowe, Ze nalezy je zachowac
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lub odtworzy¢, a ktore nie sg tak cenne
i mozna je zmieniac i przeksztatcac.
Budynek wymaga:

- napraw i poprawy stanu technicznego
oraz obnizenia kosztow biezgcego
utrzymania,

- wprowadzenia rozwigzan odpowia-
dajacych dzisiejszym standardom
uzytkowania (i w zakresie warunkow
pracy/ mieszkania/ uzytkowania,

i w zakresie oszczednosci energii oraz
zasad zrownowazonego rozwoju),

- okreslenia zasad ochrony konserwator-
skiej i wymagan estetycznych.

Zaczyn

Elementy konstrukcyjne, wystroju
i wyposazenia o szczegdlnej wartosci hi-
storycznej i/lub estetycznej, przeznaczone
do zachowania, konserwacji, restauracji
lub rewaloryzacji i ekspozyciji, to:

Whnetrze Piekarni - widok na pomieszczenia piecow
[fot. PragaLAB]
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Budynek mieszkalny:

- ogolny uktad konstrukcyjny i przestrzen-
ny wnetrz (stropy oraz podziaty wnetrz);
kanaty wentylacji grawitacyjnej; wnetrze
klatki schodowej; dwuskrzydtowe drzwi
wejsciowe do budynku od dziedzirica
oraz okute od strony ul. Stolarskiej;
okiennice od ul. Stolarskiej wraz z ele-
mentami towarzyszgcymi; balustrady
balkonowe; parapety i zachowane
drewniane stolarki okienne w mieszka-
niach (lokalach); wyprawy tynkarskie na
$cianach wewnatrz budynku; pierwotne
podtogi drewniane i posadzki.

Budynek fabryczny:

- 0g0lny uktad konstrukcyjny i przestrzen-
ny wnetrz (stropy, podziaty wnetrz,
widoczne podciagi, filary i kolumny);
ceglane elewacje zewnetrzne; kominy
wraz z elementami stalowych wzmoc-
nien i drabin; posadzki wszystkich
typow; oktadziny ceramiczne $cian we-
wnatrz budynku; elementy pierwotnego
wyposazenia: piece, zasuwy, zawory,
szybry itp.; parapety i zachowane drew-
niane i metalowe stolarki okienne.

Elementy wtorne i znieksztatcajace,
ktérych usuniecie wptynie pozytywnie na
walory historyczne lub estetyczne zespotu,
to:

Budynek fabryczny:

- wtdrne instalacje prowadzone na
powierzchni elewacji; uzupetnienia
ubytkow wykonane w formie wypetnien
zaprawg cementowa; wiata blaszana na
dziedzincu.

Budynek mieszkalny:

- wyktadziny z PVC i dywanowe;
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widoczne w przestrzeniach klatki scho-
dowej instalacje wewnetrzne; wtorne
instalacje prowadzone na powierzchni
elewaciji.

Stan techniczn
Stan zachowania zespotu budynkdéw

i wyposazenia Piekarni jest bardzo zr6z-
nicowany. Budynki nie byty poddawane
biezacym remontom przez wiele lat i sa
silnie wyeksploatowane. W najgorszym
stanie technicznym jest budynek mieszkal-
ny. Podstawowy problem to zawilgocenie
dolnych partii $cian spowodowane bra-
kiem lub uszkodzeniem izolacji. Drugim
czynnikiem niszczacym sg wody opadowe
przenikajace przez nieszczelne obrobki
blacharskie. W szczegolnie ztym stanie sg
wyprawy tynkarskie profilowanych gzym-
sow, ktore ulegty silnej erozji, oraz tynki
wyzszych partii budynku.

W odniesieniu do budynku fabrycznego
najpowazniejszym zagrozeniem dla struk-
tury murdw jest brak izolacji przeciwwil-
gociowej i zwigzana z tym krystalizacja
soli mineralnych, ktora prowadzi do
erozji cegty. Ponadto powierzchnia cegty
pokryta jest nawarstwieniami pochodzenia
atmosferycznego i organicznymi, ktore
pogarszaja 0golng estetyke elewacji i deta-
lu architektonicznego. Duzym problemem
estetycznym sg wtorne zniszczenia
spowodowane niefachowymi naprawami
i przeksztatceniami - zamurowanie otwo-
row okiennych, przebicie nowych otworow,
wypetnienia z zapraw cementowych.

mamArchitekci

Zdaniem drugiego zespotu prze-
sadna estetyzacja moze by¢ barierg
dla przysztych uzytkownikow i zatrze
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autentycznosc. Natomiast pierwotny

wyglad bardzo odpowiada oczekiwaniom

poszukiwaczy praskich klimatow i miejsc
niezwyktych. Majac to na uwadze, nalezy
dostosowac obiekt do nowych funkcji

i jednoczesnie zapewni¢ dostepnosé oraz

autentycznos$é. W szczegodlnosci nalezy

uwzglednic:

- Oswietlenie $wiattem dziennym: odtwo-
rzenie wtornie zamurowanych okien,
ewentualnie dodatkowe doswietlenie
najwyzszej kondygnacji.

- Woysokosé: sale na parterze, w dawnym
budynku produkcyjnym, maja 300 cm
wysokosci, a kondygnacije w skrzydle
mieszkalnym - od 289 do 316 cm.
Moga pomiescic¢ dowolne funkcje -
mieszkalne lub uzytecznosci publicznej.  widok na budynek mieszkalny
Poddasze nad czescig produkcyjna [fot. Pragal AB]
ma dach spadzisty i wysokos¢ od 160
do 270 cm w Swietle, te do wysokosci
190 cm moga byc¢ przeznaczone
na pomieszczenia pomocnicze i na
czasowy pobyt ludzi. Strych nad trzecig
kondygnacjg mieszkalng jest zbyt niski,
zeby byt traktowany jako samodzielna
powierzchnia uzytkowa.

- Podtaczenie do sieci infrastrukturalnych
i wentylacja: budynek podtgczony jest
do sieci wodnej, kanalizacyjnej i energe-
tycznej. Nie jest ogrzewany z miejskiej
sieci cieptowniczej, ale ta przebiega
w ulicy. W budynku istnieje wentylacja
grawitacyjna, ktora moze by¢ niewystar-
czajaca.

- l|zolacje: budynek nie jest ocieplony.

Wymagania zwigzane z oszczednoscig
energii naleza do najwazniejszych,
rowniez z perspektywy etyki pro-
jektowania i prowadzenia biznesu.

W przypadku budynku Piekarni decyzje
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w tym zakresie nie beda proste. O ile
skrzydto mieszkalne mozna ociepli¢

z zewnatrz (co jest najkorzystniejszym
rozwigzaniem z punktu widzenia fizyki
budowli), o tyle ocieplenie w ten sposob
budynku produkcyjnego zniszczytoby
bezpowrotnie klimat miejsca i jest
niedopuszczalne. Trzeba rozwazy¢
ocieplenie scian od wewnatrz lub
pozostawienie tej czesci budynku bez
izolacji.

- Ekspertyzy: w budynku nalezy prze-
prowadzi¢ ekspertyze techniczng oraz
mykologiczna, ktora ustali sposéb
postepowania nie tylko z izolacjami
termicznymi, ale i przeciwwilgocio-
wymi. Decyzje dotyczgce wykonania
najtrudniejszej i najbardziej kosztownej
poziomej izolacji wodnej wszystkich
$cian fundamentowych mozna podjaé
na jej podstawie.

- Dostepnosé: wejscia do dawnej czesci
produkcyjnej od strony dziedzinca sg
dostepne dla osob niepetnosprawnych
(wejscie bezposrednio z poziomu
dziedzinca). Do klatki schodowej
skrzydta mieszkalnego wchodzi sie po
schodkach. W catym obiekcie brakuje
tez windy. Docelowo konieczny bedzie
montaz windy oraz takie zaprojektowa-
nie dziedzinca, zeby osoby poruszajace
sie na wozkach i z trudnosciami w cho-
dzeniu mogty bez ograniczen korzystac
z catego obiektu.

Wspolnota Piekarni

Spotecznosc (wspolnota) zwigzana
z Piekarnig, obecnie czy w przysztosci,
moze objac rozne grupy osdb, ktérych
wiezi z tym miejscem i z Pragg wynikaja
z rozmaitych przyczyn. Uogolniajac, mozna
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wskazac nastepujace cechy tych zwiazkow:
- Czas. Dzieli on spotecznos¢ na te,

ktdrej zwigzki powstaty dawniej, kiedy
w Piekarni wypiekano chleb, i te, ktorej
relacje z Piekarnig czy Praga dopiero sie
ksztattujg. Sa ci, ktorzy kiedys w Pie-
karni pracowali albo kupowali chleb, sg
mieszkancy, ktorych budzit gwar pracy.
Pojawia sie tez osoby, ktore zamieszkajg
w poblizu, ale nie miaty z nig dotad
zadnych zwigzkdow.

Bliskos$¢ przestrzenna. To jedno z naj-
czesciej stosowanych kryteriow, kiedy
jako podstawowg grupe interesariuszy
wskazuje sie okolicznych mieszkancow.
Oczywiscie jest to w duzym stopniu
prawda. Jednak do wspolnoty Piekarni
moga tez nalezec¢ ci, ktorzy mieszkaja
dalej od niej na Pradze-Podtnoc, a takze
w innych dzielnicach. Moga to byc tez
goscie i turysci.

Praca. Piekarnie uksztattowata praca
wytworcza. Praca powinna by¢ takze
nowym impulsem ekonomicznym do jej
adaptac;ji i odnowy. Dlatego do wspdl-
noty Piekarni naleza ci, ktorzy w niej
kiedys$ pracowali, i ci, ktorzy moga tu
znalez¢ prace w przysztosci, przed-
siebiorcy, ktorzy beda chcieli w niej
dziataé; ci, ktorzy kiedys korzystali z tej
pracy (klienci kupujacy chleb) i ktorzy
moga stac sie jej nowymi gosémi czy
klientami. W szerszym kontekscie

do takiej spotecznosci nalezg tez inni
przedsiebiorcy, ktorych praca jest po-
dobna do przysztych funkcji Piekarni.
Nauka i sztuka. Do wspolnoty Piekarni
naleza ci, ktérych wigze z nig i z po-
dobnymi do niej obiektami szczegdlny
rodzaj pracy - badawczej albo tworczej.
To naukowcy, ktdrzy prowadza badania
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nad Praga, nad historig przemystu, pro-
dukcji i wytwadrczosci, nad architekturg
poprzemystows itp. Sg to takze artysci,
ktdrzy czerpia inspiracje z Pragi albo
podobnych miejsc poprzemystowych

i przemystowych, z roli produkcji i prze-
mystu, z materiatow i ksztattow, ktore
stanowig dziedzictwo Piekarni.

- Zainteresowania pozazawodowe.
Praga, jako autentyczna, historyczna
warszawska dzielnica, przycigga wielu
pasjonatow i osoby zafascynowane jej
architektura i przesztoscia. Wszystkie
stanowig wspolnote Piekarni, ale nalezg
do niej takze ci, ktorym te same tematy
sg bliskie i znane z innych miast, ci,
ktdrzy cenig architekture przemystowa
europejskich miast.

- Dziatalnos$¢ spoteczna. Dziedzictwo
pracy faczy sie ze szczegolnymi tema-
tami spotecznymi: dostepnosé pracy, jej
warunki, godnos¢, umiejetnosci, relacje
miedzyludzkie w pracy. Wszyscy ci,
ktorzy dziatajg na rzecz godnej pracy
na Pradze, a takze na rzecz lokalnych
spotecznosci i wigczenia spotecznego,
takze nalezg do tej wspolnoty.

Mieszkancy Pragi to niejednolita grupa
i roznig sie pod wzgledem powododw, dla
ktorych wtasnie jg wybrali jako miejsce
zamieszkania. Te powody sa nastepujgce!:
- Dziedziczone dostownie i w przenosni
miejsce zamieszkania. Beda to zaréwno
osoby lepiej sytuowane i wyksztatcone,
ktdérych rodziny mieszkaty tu juz
wczesniej, jak i osoby o nizszym statusie
ekonomicznym, korzystajace z miesz-

1 Podziekowania dla Katarzyny Wronskiej za wktad
w typologie wyboru miejsca zamieszkania.
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kan komunalnych. W tej grupie moze

mie¢ miejsce:

« niemoznos$c¢ opuszczenia Pragi
przez tych, ktorzy sie tu wychowali
z powodu niskiego kapitatu material-
nego, kulturowego lub spotecznego;

« nieche¢ do opuszczenia Pragi
ze wzgledu na przywiagzanie do
otoczenia i sgsiadow;

e wybor Pragi pomimo mozliwosci
wyboru innych dzielnic ze wzgledu
na relacje rodzinne, towarzyskie,
poczucie tozsamosci.

- Wybor Pragi jako nowego miejsca
zamieszkania z poczuciem dumy
z ,praskosci” oraz z powodu jej wartosci
materialnych i niematerialnych oraz
potencjatu. Tacy mieszkancy czesto
angazuja sie w dziatania na rzecz Pragi.

- Wybor ze wzgleddw praktycznych,
przede wszystkim nizszych kosztow
mieszkania. Tacy mieszkancy mogliby
jednak réwnie dobrze mieszkac gdzie
indziej i nie zawsze lub nie od razu
przejawiajag zainteresowanie Praga.

- Wybor ze wzgledu na marke, charakter
niekoniecznie prawdziwy, ale wyobra-
zony, podobny w wielu obszarach
poprzemystowych. Proba odnalezienia
na Pradze ,warszawskiego Brooklynu
czy Queens”.

- Imigranci i podopieczni praskich
osrodkow pomocy spotecznej, ktorzy
korzystajg ze zlokalizowanych tu
mieszkan.

mamArchitekci

Okolica powoli przeksztatca sie w sy-
pialnie stolicy. Coraz czesciej mieszkancy
nowych domdw nie znaja swoich sasia-
dow. Blisko stad do centrum, a lokalna
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oferta przedszkoli i szkdt jest dosé nisko
oceniana, wiec mieszkancy czesto zapi-
suja dzieci do szkot w innych dzielnicach.
W efekcie lokalne przedszkola czy szkoty
nie sg miejscami, ktore integruja spotecz-
nosc. Jesli w Nowej Piekarni udatoby sie
stworzy¢ miejsce uniwersalne, ktore byto-
by dostepne i atrakcyjne dla mieszkancow
starych, nowych, zasobniejszych i uboz-
szych, bytoby to szansg na integracje.
Grupa spoteczna stereotypowo koja-
rzona z Praga to ludzie gorzej uposazeni
i wyksztatceni, pracujacy fizycznie lub
bezrobotni, zmagajacy sie z natogami
i innymi zyciowymi przeciwnosciami losu.
Mieszka tu duzo osob z zasadniczym czy
podstawowym wyksztatceniem, pracu-
jacych w ustugach lub w produkcji. To
ludzie, ktérych rodziny znaja sie, czesto od
kilku pokolen, spedzajg ze soba czas wol-
ny, pomagaja sobie. Dzi$ ta rdzenna grupa
nie jest juz tak silnie reprezentowana jak
kiedys. | bedzie sie kurczyta z racji proce-
sow, ktore tu zachodza po uruchomieniu
linii metra i postepujacej reprywatyzaciji.
Na drugim koncu spotecznego pejzazu
sg nowi mieszkancy Pragi. Przyciaga ich
jeszcze nizsza niz w innych dzielnicach
cena mieszkan i bliskoé¢ Srodmiescia.
Pierwsi mieszkancy Bohemy przy
ul. Szwedzkiej wprowadzaja sie do niej
juz w 2020 r. Mozna sie domyslacé, ze
zespot bedzie funkcjonowat podobnie
jak Koneser czy Soho i ze tego oczekujg
przyszli mieszkancy. To sgsiedztwo jest
dla Piekarni jednoczesnie szansg i zagro-
zeniem. Mieszkancy apartamentowcow
i strzezonych osiedli moga ograniczac
sie do kontaktéw z sgsiadami, ktorzy
tez mieszkajg ,za ogrodzeniem”. Dzieci
beda moze wozi¢ do szkot poza dzielnica,
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a czas wolny spedza¢ w Srédmiesciu,
gdzie znajda dla siebie stosowng oferte.
To grupa ludzi zdecydowanie bardziej
zabiegana i z zasobniejszym portfelem.
Duza grupe na nowych osiedlach beda
stanowili najemcy - z danych wynika, ze az
70% mieszkan w tych lokalizacjach kupo-
wanych jest na wynajem. To oznacza tez,
ze mieszkancy beda rotacyjni, nie beda
zakorzenieni tu na state. By¢ moze beda
tu mieszkali kilka miesiecy, maksymalnie
kilka lat. Tym bardziej sg wazni. Dla nich
zakorzenienie, czy poczucie lokalnego kli-
matu, moze by¢ cennym doswiadczeniem,
a ich kompetencje i kapitat spoteczny
moga by¢ wazng, aczkolwiek jeszcze nie
ujawniona, wartoscia.

Gdzies$ miedzy stereotypowym miesz-
kancem Pragi a przysztymi stereotypowy-
mi lokatorami nowych osiedli plasuje sie
grupa najwieksza: zwyktych ludzi, zazwy-
czaj pomijana w dyskusjach o dzielnicy.
Prawdopodobnie nie odrozniajg sie zbytnio
od wszystkich innych warszawiakow.

Sa to ludzie pracujacy, ktorzy inwestuja
W rozwoj swoj i rodziny, aktywni, czesto
dobrze wyksztatceni. Oprocz odwaznych
pionierow sg takze mieszkancy Pragi
zwigzani z dzielnica od dziecka.

Od lat 80. XX w. chetnie osiedlali sie
tu artysci: aktorzy i muzycy, ktérych praca
wymagata obecnosci na probach okoto
potudnia i na pokazach wieczorami. Od
konca lat 90. klimat dzielnicy byt juz mod-
ny: przybywato pracownikdéw naukowych,
dziennikarzy, gtdwnie przedstawicieli
wolnych zawodow. Dzi$ ci czterdziesto-,
piecdziesieciolatkowie to bardzo silna
i dobrze zintegrowana grupa mieszkan-
cow, ktora od lat utrzymuje relacje przyja-
cielskie i czesto wspotpracuje zawodowo.
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Jest w niej sporo aktywistow, lokalnych
spotecznikow, ktdrzy angazujg sie w zycie
swoich wspolnot mieszkaniowych i dzielni-
cy. Dziatajg charytatywnie, pracujg w or-
ganizacjach pozarzadowych. To swiadomi
uzytkownicy miasta, dla ktorych wazna
jest przysztos¢ warszawskiej Pragi.

Zaczyn

Ze wzgledu na to, ze nie zaszty tu tak
daleko idace zmiany jak po drugiej stronie
ulicy czy na innych sasiednich dziatkach,
gdzie trwa budowa nowych obiektdw,
wcigz jest tu potencjat, aby obiekt Piekarni
znow stat sie miejscem tgczacym rozne
grupy spoteczne, a jednoczesnie miejscem
petnym zycia.

Autentycznos¢ zachowanego budynku,
w tym $lady mijajagcego czasu, moga
dac dawnej Piekarni moc przyciggania
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zarowno nowych, jak i starych mieszkan-
cow dzielnicy. Oczywiscie to moze by¢
czynnik wspierajgcy przycigganie i integra-
cje, ale niewystarczajacy.

Bariery, ktore moga sie pojawi¢ we
wspolnym korzystaniu z Piekarni i integracji
lokalnej spotecznosci, to:

- ceny dobr i ustug oferowanych w Pie-
karni (dla jednych barierg moga by¢ zbyt
wysokie ceny, innych moze zniechecac
niski standard, kojarzony z tym co zbyt
tanie);

- rdzne sposoby spedzania czasu wolne-
go, niechec¢ do spotykania osob, ktore
zanadto sie odrozniajg od naszego stylu;

- estetyka: zachecajaca lub zniechecajgca
dla poszczegolnych grup ze wzgledu na
rozne upodobania i przyzwyczajenia.

—
SZwg

—

Aksonometria Piekarni
[opracowanie mamArchitekcil
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Cele adaptaciji Piekarni
Adaptacja Piekarni zgodnie z celami

konwencji z Faro i zasadami zrownowazo-

nego rozwoju moze mie¢ podwajne zna-

czenie. Po pierwsze chodzi o przywrdcenie
do zycia cennego w kontekscie dziedzictwa
materialnego i niematerialnego obiektu na

Pradze, stworzenie miejsca aktywnosci

gospodarczej i spotecznej; po drugie,

jest to realizacja pilotazu modelowego

zarzadzania obiektami zabytkowymi we

wspotpracy pomiedzy m.st. Warszawa,
przedsiebiorcami i spotecznoscia zwigzanag

z tym miejscem. W zwigzku z tym cele,

jakie nalezy zrealizowad, to:

- zachowanie wartosciowego i charakte-
rystycznego zespotu;

- wprowadzenie funkcji, ktore kontynuuja
lokalng historie, ale sa wspotczesne,

a nawet nowoczesne czy innowacyjne;

- wprowadzenie funkgcji, ktore maja
potencjat tagczenia roznych grup;

- taka realizacja adaptacji (pod wzgledem
i funkcji, i formy), ktora bedzie budowac
dobra marke Pragi jako dzielnicy z cha-
rakterem, tradycja, a zarazem zywej
i wspotczesne;j;

- wsparcie lokalnej przedsiebiorczosci
poprzez nowe modele zarzadzania
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lokalami nalezacymi do m.st. Warszawy
z zaangazowaniem wspolnoty dziedzic-
twa;

- testowanie rozwigzan zrownowazonych,
a w szczegolnosci gospodarki cyrkular-
nej.

Cele adaptacji Piekarni zdaniem
ekspertow:

Adam Lisiecki: Zachowanie material-
nych wartosci zabytkowych; przywrdcenie
obiektu do funkcjonowania; kreowanie prze-
strzeni, ktdra posrednio lub bezposrednio
generuje miejsca pracy; przywrocenie funkcji
produkcji i wytwarzania na Pradze.

Olga Milczynska: Stworzenie migjsca,
ktore Zyje, miejsca spotkan starych i nowych
mieszkancow Pragi, miejsca, ktore stymuluje
do wymiany doswiadczen. Miejsca, ktdre jest
Swiadkiem historii i jej wspottworca.

Piotr Jedras: Stworzenie lokalnego
huba, uzupetniajgcego program funkcjonalny
skierowany do mieszkancow - minicentrum
lokalnego czerpigcego z historii miejsca
i prébujgcego przekuc ja w nowg tozsamosc¢
tej czesci Pragi.
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Matgorzata Dembowska: Oprocz
podstawowego celu - zapobieganie degra-
dacji zabytku i przywrdcenie w nim Zycia
- istotny jest dobdr funkcji, ktory pozwoli
stworzyc atrakcyjng przestrzen sasiedzka.
Cenna bytaby kontynuacja tradycji piekar-
skich w budynku - chleb czy innego rodzaju
wypieki to produkty pierwszej potrzeby
dla wszystkich, niezaleznie od statusu
finansowego. Dziatalnosc polegajgca na
sprzedazy wypiekow czy organizacji warsz-
tatow kulinarnych moze byc pretekstem
do spontanicznych sgsiedzkich spotkan
i obcowania z dziedzictwem Piekarni na co
dzien, a historyczny budynek dzieki temu
moze pozostac ,piekarnig”.

Marlena Happach: Piekarnia to poten-
cjalny zwornik - miejsce przeciecia szlakéw
réznych grup spotecznych i spotkania
réznych mechanizmaow rynkowych - dziatan
komercyjnych i funkcji spotecznych. Powinna
pomac przetamac problem braku wiary
w mozliwos¢ wyjscia z impasu uzaleznienia
od pomocy spotecznej. Podejmowane
dziatania powinny taczyc wsparcie z budowa
samodzielnosci i niezaleznosci szeroko
rozumianej spotecznosci.

Beata Wronska-Freudenheim: Rozwdj
wiezi sgsiedzkich, ozywienie zaniedbanego
obiektu i terenu, wydobycie zalet architek-
tonicznych i zabytkowych obiektu, rozwaj
rzemiosta.

Agnieszka Lizis: Ozywienie gospo-
darcze i kulturalne: gfownie powstanie
nowych miejsc pracy, a wiasciwie migejsca
pracy, zeby nie myslec etatami, a raczej
mozliwoscig dziatania i rozwoju. Na obszarze

rewitalizacji sam remont nie jest wystarcza-
jacym celem.

Katarzyna Wronska: Miejsce wspdlnej
pracy profesjonalistow (rzemiesinikdw,
twdrcow) powinno stanowic pilotaz dla
dobrej strategii wynajmu lokali uzytkowych,
skierowanej na oZywienie przestrzeni
z zachowaniem wyjatkowego w Warszawie
klimatu Pragi. Z drugiej strony ,makerspace”
oferujacy zajecia dla hobbystow lub nauke
np. stolarstwa tradycyjnego mdgtby byc
adresowany do ,nowych” zamoznych miesz-
kancow i w ten sposob zarabiac¢ na swoje
utrzymanie.

Architektura i nowe funkcje

Piekarni

Nowe funkcje Piekarni, zgodnie z zato-
zeniami warsztatow, miaty by¢ zwigzane
z produkcjg, wytwdrczoscia, naprawa
i gospodarka cyrkularng. Zespoty zapro-
ponowaty roznego rodzaju funkcje, ktére
spetniaja te warunki. Wazne w obu przy-
padkach jest zachowanie elastycznosci:
mozliwosé przesuwania funkcji wewnatrz
obiektu; zmniejszania lub zwiekszania
powierzchni na poszczegdlne funkcje;
dostosowywania sie do zmieniajacych
sie warunkow, w tym wielko$¢ popytu na
tego rodzaju funkcje, nowych mozliwosci
technicznych itp.

Zaczyn:

Dawng czes¢ produkcyjng zespotu
zaplanowano jako coworking rzemiesl|-
niczy - wspolny warsztat wytworcow,
miejsce nowego rzemiosta: spotPracownie.
W oficynie natomiast nalezy utrzymac
funkcje mieszkaniowa.
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spotPracownia to wielofunkcyjna
przestrzen wyposazona w narzedzia stu-
zgce matoskalowej produkcji stolarskiej,
slusarskiej, elektronicznej czy krawieckiej.
Wspdlne uzytkowanie przestrzeni i czesci
urzadzen pozwala rzemiesinikom na
obnizenie kosztow dziatalnosci, a takze
umozliwia wymiane wiedzy i zawigzy-
wanie interdyscyplinarnej wspotpracy

(potencjalnie rowniez miedzypokoleniowo).

Na podobnych zasadach dziata warszaw-
skie TamCo?, a takze NOD Makerspace
w Bukareszcie i De Besturing w Hadze®.
Trwaty coworking rzemieslniczy wywie-
ratby pozytywny wptyw na spotecznosc
dzielnicy. Datby szanse na wytworzenie
okrzeptego srodowiska profesjonalistow,
na state wpisanego w krajobraz dzielnicy.
spotPracownia moze istnie¢ dtuzej niz
zrzeszone w niej podmioty, tworzac na
mapie Pragi staty punkt przyciggajacy
profesjonalistow, terminatorow chetnych
do nauki i klientow. W przeciwienstwie
do postepujacej gentryfikacji miejsc
pracy (wypychanie na peryferia miasta
stanowisk pracy manualnej i fizycznej),
spotPracownia moze stanowic atrakcyjne
miejsce zatrudnienia dla osob zyjacych
lokalnie, a chcacych utrzymywac sie

z pracy witasnych rgk. W ramach tzw.
otwartych warsztatéw, w wyznaczonych
godzinach i pod okiem profesjonalistow,
spotPracownia moze byc¢ udostepniana
osobom hobbystycznie zajmujgcym sie
rzemiostem.

2 Wiecej informacji na stronie: http://tamco.pl/
[dostep: 3.03.2020].

3  Przykfady zagraniczne za: D. Patti, L. Polyak (ed.),
Funding the Cooperative City. Community Finance
and the Economy of Civic Spaces, Cooperative
City Books, Vienna 2017.
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Alternatywa dla funkcji coworkingu
rzemieslniczego jest makerspace.
Z racji podobnego zapotrzebowania na
przestrzen oraz wyposazenie (narzedzia,
maszyny) moze z zewnatrz przypominac
rzemieslniczy coworking. Ma jednak inny
model i cel dziatania. To ,co$ w rodzaju
sitowni, ale dla majsterkowiczow, projek-
tantow i rzemiesInikow™, w ktorej role
trenerow petnig rzemieslnicy-edukatorzy,
a trenujacych - majsterkowicze-amatorzy.
Makerspace to z zasady instytucje nie-
komercyjne, prowadzone przez fundacje
i stowarzyszenia stawiajgce sobie za
cel rozrywke i edukacje chetnych osob
poprzez nauke rekodzieta i rzemiosta
pod okiem profesjonalistow, np. Zaktad
Makerspace (Poznan), FabLab (Warszawa,
Gdynia), czy liczne ,meskie szopy” -
otwierane w catej Polsce warsztaty do
wspolnego majsterkowania, oferujace
gtownie narzedzia stolarskie.

Coworking biurowy. Uzupetnieniem
funkcji coworkingu rzemieslniczego jest
otwarta przestrzen biurowa przeznaczona
dla projektantow branz kreatywnych,
projektantow mebli, wnetrz, architektow
czy grafikow, ktorzy moga wchodzié
w naturalne kooperacje z rzemieslnikami
lub weryfikowac swoje projekty w oparciu
o ich praktyczng wiedze.

Kawiarnia. Dopetnieniem ,przestrzeni
wytworcow” bytaby otwarta kawiarnia
potaczona z funkcja salonu wystawowego
(showroom), w ktérym mozna by naby¢
lub zamowi¢ przedmioty wytwarzane

4 Cytat zaczerpniety ze strony: https://zaklad.org/
[dostep: 3.03.2020].
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na miejscu. Kawiarnia integrowataby tez
spotecznosc¢ wytworcow i projektantow
oraz osoby mieszkajgce w okolicy.

Mieszkania w oficynie powinny pozo-
sta¢ w zasobie miejskim, a ich najemcy po-
winni mieszkac nadal w zespole Piekarni.
Mieszkania w miare ich zwalniania przez
dotychczasowych najemcow bytyby suk-
cesywnie modernizowane i przeksztatcane
na komunalne wspotdzielone mieszkania
(co-living) o dtugoterminowym okresie
najmu. Nalezy utrzymac i wykorzystac
specyfike mieszkania w zespole produkcyj-
no-mieszkaniowym, jakim Piekarnia byta
od poczatku swego istnienia. Wigze sie to
z licznymi niedogodnosciami (takimi jak
dostep przez dziedziniec produkeyjny, brak
miejsc parkingowych, hatas i ruch zwia-
zany z produkcja), ale i korzysciami (niski
koszt najmu, bliskos¢ miejsca pracy, kolek-
tywnos¢ i atmosfera miejsca). Dlatego tez
oferta mieszkaniowa Piekarni powinna by¢
skierowana do specyficznych grup najem-
cow, swiadomych zaréwno ograniczen, jak
i - nieoczywistych - korzysci:

- 0s0b pracujgcych w Piekarni,
- czeladnikow i praktykantow Piekarni

(,rezydencje czeladnicze”),

- dotychczasowych mieszkancow

Piekarni i Nowej Pragi.



REKOMENDACIJE

Program Piekarni proponowany przez Zaczyn

Czesc

zespotu

Pow.
uzytkowa

Program oraz przyktadowe
pracownie
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Piekarnia 277 m2 spotPracowania (strefa brudna): - mozliwos$¢ wykorzystania
parter - produkcja rzemieslnicza, maty park kominow przez piece
maszynowy: $lusarnia, stolarnia, do wypalania ceramiki
pracownia ceramiki
Kawiarnia i showroom:
- kawiarnia z matym zapleczem
- miejsce (stoty) konsumpcyjne lub do pracy
warsztatowej (czystej)
Oficyna 76 m? spotPracowania (strefa brudnai gtosna): -
(dawne miesiarki) - wydzielona komora obrobki metali
parter - wydzielona komora obrobki drewna
- toalety
Piekarnia 286 m? spotPracowania (strefa niebrudzaca): - konieczno$¢ wykonania
poddasze - szwalnia okien potaciowych lub
- pracownia kaletnicza lukarn
- introligatornia
- druk 3D/prototypowanie
- warsztat elektroniczny
- coworking biurowy: projektanci, NGO
- zaplecze administracyjne i socjalne
Oficyna 50 m? spotPracowania (strefa czysta): - lokalizacja na parterze
(dawny sklep) - tapicernia - duze wagi i gabaryty
parter mebli
Oficyna 252 m? Co-living: - niekonieczna zmiana
(mieszkania) - istniejagce mieszkania ,na dozycie” sposobu uzytkowania
lill pietro - mieszkania i pokoje na wynajem - wprowadzenie elementow
dtugoterminowy kolektywnosci (wspdlna
pralnia)
Dziedziniec 188 m? - letni ogrodek kawiarni -
strefa A - letnie repair cafe
Ulica - - okazjonalne targi produktow + wydarzenia - zabytkowy bruk
i czesc dzialki kulturalne, szczegdlnie w pierwszym okresie - dziatka - rezerwa pod
od str. ptn dziatalnosci (strefa D, C) budowe drogi -
- letni ogrodek gastronomiczny (strefa B) potencjalne uzytkowanie
- tymczasowy ogrod spoteczny (strefa C) tymczasowe

- tymczasowy plac zabaw typu Gratosfera
(strefa C)
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Wizualizacja Piekarni od ul. Stolarskiej [opracowanie Zaczyn]

Wizualizacja dziedzirica za dnia [opracowanie Zaczyn]
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Wizualizacja wnetrza spotPracowni [opracowanie Zaczyn]
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mamArchitekci

W budynku zaplanowano wiele
funkcji komercyjnych, ktore maja szanse
zapewnic trwatos¢ funkcjonowania Nowej
Piekarni. Kazda przestrzen przystosowana
do dziatalnosci komercyjnej ma wpisang
réwnolegle dziatalnosc¢ spoteczna.
Wyrozniono nastepujgce podstawowe
elementy programu: bar, sala wielofunkcyj-
na, pracownie rzemieslnicze dla majster-
kowiczow, coworking, hostel.

BAR

Dziatalno$¢ komercyjna

Pierwszg potrzebg wskazang w wy-
wiadach z lokalnymi mieszkancami byto
zapewnienie oferty gastronomiczne;.
Funkcje te mozna wprowadzi¢ w postaci
baru z dostepnym cenowo jedzeniem
tradycyjnym, ale i wegetarianskim, z robio-
nymi na miejscu deserami. Bar miescitby
sie w miejscu najlepiej widocznym dla
klientow Biedronki - przy ul. Letniej, po
ktdorej samochody poruszaja sie w zwol-
nionym tempie. Jest to ustuga, ktora sto-
sunkowo tatwo moze stac sie pierwszym
kontaktem z Nowg Piekarnig. Oswoiwszy
ja w pierwszej kolejnosci, czesé klientow
ma szanse pojsc¢ krok dalej i poznac kolej-
ne propozycje obiektu.

Wazna jest mozliwos¢ sprzedawania
jedzenia na wynos - przez okienko
zlokalizowane od strony ul. Stolarskie;j.
Jest to otwarta forma sprzedazy - szybka,
bez koniecznosci wchodzenia do srodka.
Daje mozliwo$¢ w sposob niekrepujacy
sprawdzenia cen i wyprobowania jedze-
nia. W okresie epidemii zapewnia tez
bezpieczny i tatwy zakup positkow. Od
strony Stolarskiej mozna tez zlokalizowacé
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kilka miejsc do siedzenia. Restauracje

warto powigzac z zielonym dziedzincem
- w cieplejsze dni moga stang¢ tu stoliki
i czes¢ zycia przeniesie sie na zewnatrz.

Dziatalno$¢ misyjna (statutowa)

Na zapleczu czesci gastronomiczne;j
przewiduje sie utworzenie nieduzych, wy-
dzielonych magazynow dla oséb indywi-
dualnych, chcacych prowadzi¢ dziatalnosé
gospodarczg opartg na produkcji zywno-
$ci. Osobami takimi sg zazwyczaj kobiety,
w roznej sytuacji zyciowej - bezrobotne,
samotnie wychowujace dzieci, powracaja-
ce na rynek pracy badz bedace na emery-
turze. Bariera przy tego typu dziatalnosci
sg warunki lokalowe, ktdre trzeba spetnic.
Zaplecze kuchenne moze by¢ wynajmowa-
ne na preferencyjnych warunkach, w scisle
wyznaczonych godzinach (poza godzinami
pracy kuchni). Produkowana w ten sposob
zywnosc¢ (ciasta, pierogi, tarty itp.) moze
trafia¢ do okolicznych lokali lub uzupetniaé
oferte Piekarni.

Udostepnianie osobie zewnetrznej
przestrzeni w pracy nie wigze sie z duzymi
dodatkowymi naktadami. Sporo tu tez
zalezy od profilu zywnosci produko-
wanej w kuchni. To, co potrzebne jest
w pierwszej kolejnosci, to wydzielona
szafka w szatni personelu kuchennego,
wydzielona przestrzen do przechowywania
w magazynie rzeczy suchych, wtasna
lodowka z zamrazarka.

Zaplecze kuchenne moze by¢ zlokalizo-
wane na parterze, z oddzielnym wejsciem
dla personelu kuchennego. Wewnetrzna
klatka schodowa tgczytaby czesé kuchen-
ng z szatniami, pomieszczeniami socjal-
nymi i magazynem kuchni na poddaszu.
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Doktadny uktad pomieszczen zalezatby od
technologii kuchni i rodzaju wydawanych
positkow.

SALA

WIELOFUNKCYJNA

Dziatalno$¢ komercyjna

Dawna sala produkcyjna jest najatrak-
cyjniejszg przestrzenig wewnatrz budynku.
Ma zachowang oryginalng, pokryta
biatg glazura $ciane pieca, z zeliwnymi
drzwiczkami oraz piekny strop odcinkowy.
Po odtworzeniu okien w elewac;ji od
ul. Szwedzkiej bytaby to przestrzen
widoczna z tej ruchliwej ulicy oraz z okien
budynku mieszkalnego po drugiej stronie
ulicy - ma wiec szanse zachecic i zacie-
kawic. Jest to jednoczesnie najwieksze
pomieszczenie, nadajace sie na réznego
rodzaju dziatalnosci komercyjne, takie jak
zajecia ruchowe (taniec, gimnastyka, joga),
przedstawienia teatralne, kameralne kon-
certy, wystawy, spotkania biznesowe, mate
konferencje i szkolenia, imprezy rodzinne.

Dziatalno$¢ misyjna (statutowa)
Duza sala moze tez stac sie prze-
strzenig réznego rodzaju spotkan lokalnej

spotecznosci - artystow mieszkajgcych

w poblizu, organizacji pozytku spotecz-
nego, ktore same taka przestrzenia nie
dysponuja, pobliskich szkdt. Moga by¢

W niej organizowane spotkania, warsztaty,
wystawy, przedstawienia, taniec, sztuki
walki, nauka samoobrony. Cate wyposa-
zenie musi by¢ ruchome, a samo wnetrze
nienarzucajace sie.
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PRACOWNIE RZEMIESLNICZE

DLA MAJSTERKOWICZOW

Dziatalno$¢ komercyjna

Ze wzgledu na duzg konkurencje juz
istniejgcych i planowanych w najblizszym
czasie do realizacji przestrzeni o cha-
rakterze rzemiesIniczym zrezygnowano
z przeznaczenia catego budynku na te
funkcje. Mimo tego nieduza, wyposazona
w podstawowe narzedzia, przestrzen
na wynajem wydaje sie w tym miejscu
niezbedna. Udostepniana moze by¢ na
zasadach komercyjnych, np. na podstawie
miesiecznego karnetu oraz w ramach
prowadzonych warsztatéw z zakresu
stolarstwa, tapicerstwa czy tez naprawy
rowerow. W wyposazaniu ruchomym nie
powinno zabrakngé maszyn do szycia -
kursy szycia cieszg sie niesamowitym po-
wodzeniem wsrod osob w kazdym wieku.

Ze wzgledu na ograniczong przestrzen
program pracowni rzemieslniczych mu-
siatby by¢ ograniczony do podstawowych
narzedzi - przypominatby raczej warsztat
w garazu niz profesjonalne pracownie.
W przestrzeni tej nie bedg mogty powsta-
wac duze meble.

Dziatalno$¢ misyjna (spoteczna)

Wyposazone pracownie powinny stac
sie tez zapleczem dla pobliskich szkot.
Moga odbywac sie tu cykle zaje¢ uczacych
prawdziwego majsterkowania, naprawy
rowerow, stolarstwa, szycia. W progra-
mie nauczania szkoét podstawowych
funkcjonuje przedmiot ,technika”, ktory
jednak z racji brakow lokalowych oraz
braku przeszkolonej kadry nauczycielskiej
ogranicza sie do teorii, wyrobu dekoracji
okolicznosciowych i prac z papieru.
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W ciggu ostatnich 30 lat zlikwidowano
wiekszos¢ pracowni technicznych w szko-
tach i ograniczono zajecia praktyczne.
Tymczasem wszelkie zajecia tego typu
wracajg do fask i rodzice poszukujg ich dla
swoich dzieci. Prawdziwe ,prace reczne”
sg nie tylko pozyteczne, dajgce satysfak-
cje, ale i niesamowicie rozwijajgce. Sa

tez elementem terapii i pracy z osobami

o roznych zaburzeniach.

Pracownie stanowityby zaplecze dla
dziatajgcego w budynku teatru - jako
miejsce powstawania nieduzych obiektow
scenograficznych i szycia kostiumow.

COWORKING

Dziatalno$¢ komercyjna

Druga kondygnacja dzisiejszego skrzy-
dta mieszkalnego bytaby przeznaczona na
nieduze biuro coworkingowe. Jego mocng
strong jest kameralnos¢ i autentycznosé
przestrzeni. Kilkanascie biurek, nieduza
sala konferencyjna i wspolna sala prze-
znaczona na mniej formalne spotkania,
z aneksem kuchennym - bytoby to atrak-
cyjne miejsce pracy. Oferta moze trafi¢ do
0s0b spoza Pragi (ze wzgledu na bliskos¢
metra lokalizacja nie jest tu bariera),
nowych mieszkancow Pragi (chociazby
z sgsiedniej Bohemy), ale i licznych przed-
stawicieli wolnych zawodow i sektora
kreatywnego, juz dzisiaj mieszkajgcych
w okolicy.

Dziatalno$¢ misyjna (spoteczna)
Pomieszczenia biurowe stanowig swo-
isty bufor pomiedzy gtosnymi pomieszcze-
niami parteru (pracownie rzemieslnicze)
a wyciszong strefg kondygnacji trzeciej,
na ktorej zaplanowano hostel.

W ramach przestrzeni biurowej nalezy
rozwazyc¢ zapewnienie miejsc, ktore bytyby
wynajmowane na warunkach preferencyj-
nych osobom z grup aktywizowanych za-
wodowo (kobiety oraz mtodziez). Rowniez
sala konferencyjna bytaby w okreslonym
wymiarze czasu udostepniana bezptatnie
na spotkania stuzgce spotecznosci
lokalnej.

HOSTEL

Dziatalno$¢ komercyjna

Trzecia kondygnacja w skrzydle
mieszkalnym przeznaczona bytaby na kil-
kupokojowy hostel. Pokoje zaprojektowane
sg tak, aby mogty rowniez stuzy¢ jako
nieduze mieszkania do dtuzszego wynaj-
mu. Aby najlepiej wykorzystac przestrzen,
nalezatoby zdemontowac na fragmentach
wypetnienia stropow miedzy trzecig kon-
dygnacja a poddaszem. Uzyskano by w ten
sposob prawie szesciometrowg wysokosé
pomieszczenia, w ktdrej mozna zorganizo-
wac antresole z dodatkowymi miejscami
do spania.

Funkcja mieszkalna jest kontynuacja
wieloletniego wykorzystania tej czesci
budynku. Zmieniajac profil osob - ze sta-
tych mieszkancéw na specyficzng grupe
0s0b korzystajgcych z ustug hostelu -
zminimalizowano by potencjalne konflikty,
ktore mogtyby powstac ze wzgledu na
catodobowsg i potencjalnie gtosng dziatal-
nos¢ pozostatych czesci budynku.

Dziatalno$¢ misyjna (spoteczna)

Pokoje lub mieszkania moga by¢ czaso-
wo najmowane przez osoby realizujgce na
terenie Nowej Piekarni projekty - teatralne,
ruchowe czy edukacyjne.
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Rzut parteru [opracowanie mamArchitekci]
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Rzut | pietra [opracowanie mamArchitekci]
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Rzut I1i Il pietra [opracowanie mamArchitekci]
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Schemat komunikacji - uzytkownik coworkingu [opracowanie mamArchitekci]
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Schemat komunikacji - uzytkownik hostelu [opracowanie mamArchitekci]
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Schemat komunikacji - uzytkowniki pracowni [opracowanie mamArchitekci]
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Wizualizacja wnetrza Nowej Piekarni [opracowanie Zaczyn]
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Liczba lokali uzytkowych nalezacych do m.st. Warszawa
w poszczegolnych dzielnicach na koniec 2019 r.
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Zrédto: http://sprawylokalowe.um.warszawa.pl/lokale-uzytkowe.
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Finansowanie, zarzadzanie
i wspotpraca z m.st. Warszawa
Piekarnia, podobnie jak wiele obiektow
uzytkowych na Pradze, jest wtasnoscia
m.st. Warszawy. W zwigzku z tym
podmiotem wtasciwym w kwestii zasad
zarzadzania zasobem jest Biuro Polityki
Lokalowej (BPL), a biezacym administrowa-
niem zajmuje sie Zaktad Gospodarowania
Nieruchomosciami (ZGN) Dzielnicy Praga-
Pétnoc. Poza Srodmieséciem najwiecej
komunalnych lokali uzytkowych znajduje
sie wtasnie w tej warszawskiej dzielnicy.
W zakresie gospodarki lokalowej
obowigzujg w Warszawie nastepujace
regulacje prawne:
- Uchwata nr XXI11/663/2019 Rady m.st.
Warszawy z dnia 5 grudnia 2019 .
w sprawie zasad najmu lokali uzytko-
wych (dalej: Uchwata).
- Zarzadzenie nr 136/2020 Prezydenta
m.st. Warszawy z dnia 5 lutego 2020 r.
w sprawie zasad najmu lokali uzytko-
wych.

Zgodnie z Uchwatg okres najmu lokali
uzytkowych to okres dtuzszy niz 3 lata,
ale nieprzekraczajacy 10 lat. Mozliwe jest
zawarcie przez m.st. Warszawe, po umowie
zawartej na czas oznaczony, kolejnej
umowy najmu z tym samym podmiotem
(czyli faktycznie przedtuzenie okresu najmu
lokalu), o ile podmiot ten wywigzuje sie
z postanowien dotychczasowej umowy,
w tym zobowigzan finansowych wobec
m.st. Warszawy, a lokal zostanie prze-
znaczony do wynajecia na dalszy okres.
Kolejng umowe zawiera sie na okres od
5 do 10 lat, chyba Zze najemca wnioskuje
o krotszy okres najmu, lub na inny okres
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w szczegolnych przypadkach okreslonych
przez Prezydenta m.st. Warszawy. Lokale
frontowe, przez ktdre nalezy rozumiec loka-
le potozone z przodu budynku i posiadajgce
bezposrednie wejscie od ulicy, umiejsco-
wione na parterach ciggow handlowo-
-ustugowych przy ulicach o intensywnym
ruchu pieszym lub kotowym, sa oddawane
w najem na okres 10 lat, z wytaczeniem
przypadkow okreslonych przez Prezydenta
m.st. Warszawy.

Podstawowg formag wyboru najemcy
jest przetarg, przy czym punktem odniesie-
nia do kryterium ceny sg rynkowe wartosci
najmu podobnych lokali. Podstawowym
kryterium oceny jest wysoko$¢ proponowa-
nego czynszu, jednak organizator konkursu
moze uwzgledni¢ dodatkowe pozacenowe
kryteria wyboru. Na innych zasadach moz-
na wynajac lokale:

- narzecz okreslonych podmiotow sekto-
ra publicznego,

partiom politycznym,

w trybie konkursu profilowanego,

na okres 5 lat w trybie konkursu,

na rzecz organizacji pozarzadowych

na prowadzenie dziatalnosci pozytku
publicznego,

- narzecz organizacji zwigzkowych.

LR R A

Szczegolne zasady odnosza sie do ob-
szaru rewitalizacji, w tym do Nowej Pragi,
ktora objeta jest dziataniami PragaLAB. Na
tym obszarze mozliwe jest m.in.:

- obnizenie czynszu za korzystanie

z lokalu 0 10% w przypadku petnego

etatu lub 0 5% w przypadku co najmniej

potowy etatu, gdy najemca zatrudnia
osobe, ktéra zamieszkuje na tym obsza-
rze rewitalizacji na podstawie umowy

o prace w tym lokalu, z zastrzezeniem,
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ze maksymalna wysokos¢ obnizenia
czynszu nie moze przekroczy¢ 20%;

- oddanie w najem w drodze konkursu na

okres powyzej 3 lat lokalu wymagaja-

cego przeprowadzenia kompleksowego

remontu.

W zakresie zwrotu kosztow inwe-
stycyjnych ponoszonych przez najemce,
poprawiajacych stan techniczny lokalu,
obowiazujg nastepujace zasady:

- Rozliczenie w trakcie najmu czesci
udokumentowanych naktadow ponie-
sionych przez najemce na remont lub

podwyzszajacych trwale wartosé lokalu,

w tym rowniez prac konserwatorskich,
w zakresie uzgodnionym z wynajmuja-
cym. Rozliczenie udokumentowanych
naktadéw inwestycyjnych nastepuje
w systemie miesiecznym. Obecnie nie
obowiazuje juz wczesniejsza zasada,
Ze nakfady te nie moga przekroczyé
6-krotnosci miesiecznego czynszu za
lokal.

- Zakres rob6t musi zostac¢ najpierw
uzgodniony z wynajmujacym i nalezy
zawrzec¢ porozumienie remontowe.

O ile najemca w trakcie trwania umowy

najmu nie rozliczyt catosci udokumen-
towanych naktadow poniesionych na
remont lub podwyzszajacych trwale

wartosc lokalu i w obecnych przepisach

nie ma juz limitu tych naktaddw. W tej
sytuacji dopuszczamy, ze najemca

moze poniesc znaczne naktady na lokal,

rozliczenie pozostatej czesci udoku-
mentowanych naktadow nastepuje po

zakonczeniu umowy, z uwzglednieniem

amortyzacji.
- Woysokos¢ rozliczenia miesiecznego
ponoszonych kosztéw inwestycyjnych

ogranicza suma miesiecznych wydat-
kow obcigzajacych wynajmujacego,

w tym koszty eksploatacyjne wynaj-
mujacego, optaty eksploatacyjne i na
fundusz remontowy ponoszone na
rzecz wspolnoty mieszkaniowej, koszty
konserwaciji i remontow oraz inne optaty
niezalezne od wynajmujacego.
Rozliczenie w trakcie najmu udoku-
mentowanych naktadéw poniesionych
przez najemce na usuniecie barier
architektonicznych dla oséb starszych

i Z niepetnosprawnosciag, w zakresie
uzgodnionym z wynajmujacym.

W Swietle powyzszych zasad i regulacji

nalezy zwrdci¢ uwage na nastepujace
kwestie:
- W zasadzie nie rdznicuje sie

przedsiebiorcow jako najemcow.
Mikroprzedsiebiorcy czy tworcy

(z wyjatkiem lokali przeznaczonych

na pracownie) muszg spetnic te same
wymogi i konkurujg z podmiotami,

np. nalezacymi do sieci handlowych
czy instytucji finansowych, ktére dyspo-
nujg znacznie lepszymi mozliwosciami
pozyskania kapitatu oraz bardziej
doswiadczong kadra zarzadzajaca.
Mozliwe jest otrzymanie wsparcia

ze strony publicznego wtasciciela,
jezeli tworzy sie lokalne miejsca pracy.
Konieczne jest jednak, zwtaszcza

w przypadku mikro- i matych przed-
siebiorcow, oszacowanie kosztow
stworzenia takiego miejsca pracy i po-
tencjalnych korzysci w zakresie obnizki
czynszu (10%), a takze szczegdtowe
rozwazenie mozliwosci spetnienia
zwigzanych z tym wymogow.

- Wspieranie okreslonych rodzajow
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dziatalnosci mozliwe jest poprzez
konkursy profilowane - wymaga to od
m.st. Warszawy dobrego rozpoznania
potrzeb spotecznych, poniesienia kosz-
tow w tym zakresie i podjecia decyzji

o charakterze zaréwno spotecznym,

jak i gospodarczym. Kryterium to
okresla rodzaj dziatalnosci, podczas gdy
wskazane jest raczej uwzglednienie
oczekiwanych skutkdw spoteczno-
gospodarczych (np. wzmocnienie marki
miejsca, tworzenie miejsc pracy, podno-
szenie kwalifikaciji, integracja spoteczna
itp.).

Wiele lokali uzytkowych na Pradze

jest w bardzo ztym stanie technicznym

i wymaga poniesienia wysokich lub bar-
dzo wysokich naktadow inwestycyjnych
dla samego rozpoczecia dziatalnosci.
Niektdrzy mikro- i mali przedsiebiorcy
nie bedg w stanie poniesc naktadow,
ktorych zwrot (prawdopodobnie tylko
czesciowy) bedzie odroczony w czasie.
Inni zas nie bedg umieli przeprowadzic¢
wiasciwej kalkulacji i nie zdecyduja

sie na podjecie ryzyka. Natomiast
posiadajgcy odpowiedni kapitat zain-
westujg go prawdopodobnie w mnigj
ryzykowne przedsiewziecia. Ponadto
okres dopuszczalnego najmu moze
okazac sie krotszy niz okres niezbedny
do pokrycia naktadéw i wytworzenia
zysku z przedsiewziecia. By¢ moze

z czasem cze$¢ tych probleméw moze
zostac rozwigzana przez wprowadzenie
operatora najmu.

Przepisy scisle rozdzielajg przedsiewzie-
cia komercyjne i dziatalnos¢ organizacji
pozarzadowych. Nie uwzgledniaja
(poza wskazanymi miejscami pracy)
spotecznych korzysci z przedsiebiorczo-
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$ci, wymiaru ekonomii spotecznej oraz
rozwigzan taczacych aspekty spoteczne
(kulturalne itp.) i komercyjne, ktore
wzajemnie sie finansuja.

- W przepisach brakuje zagadnien
dotyczacych wspotczesnych wyzwan
rozwoju zrownowazonego, dziatan na
rzecz srodowiska w ramach przedsie-
biorczosci itp.

Przepisy daja

pewne podstawy do
rozszerzania pola
wspotpracy pomiedzy
przedsiebiorcami a m.st.
Warszawa narzecz
dziatan prospotecznych,
angazowania srodkow
niepublicznych

w zasoby miejskie oraz
eksperymentu w ramach
promowania dziatan

0 znaczeniu spotecznym
czy srodowiskowym.

W niektorych jednak
przypadkach moga
wystapic bariery, albo ze
wzgledu na koniecznos$¢
poszerzania dziatan

w praktyce, w ramach
obowiazujacych
przepisow, albo ze
wzgledu na sytuacje,
ktorych przepisy nie
dopuszczaja.
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W tym zakresie gtowne kwestie to:
- Dtugosc okresu najmu a wysokosc

ponoszonych naktadow inwestycyjnych.
Zespoty po analizie kosztow inwe-
stycyjnych, kosztow biezgcych oraz
potencjalnych przychodow okreslity
minimalny okres najmu na 20 lat. Z kolei
konsultanci OpenHeritage, prowadzacy
podobne dziatania w Niemczech,
Holandii i Rumunii, postulowali okres

i forme dtugoletniej dzierzawy lub
odpowiadajaca umowie uzytkowania
wieczystego (49-99 lat). Na bazie
doswiadczen z licznych wdrozonych
przedsiewzie¢ stwierdzaja, ze jedynie
tak mocne zabezpieczenie wiadania
nieruchomoscia moze stanowic
podstawe dla niezbednych inwestycji,
stabilnos$ci przedsiewziecia, ale tez daje
ono szanse na wytwarzanie wartosci
spotecznych wokadt miejsca.

Potencjalne bariery organizacyjne,
administracyjne czy formalne i zdolnos¢
mikroprzedsiebiorcow do radzenia sobie
z nimi. Wielu mikroprzedsiebiorcow

i matych przedsiebiorcow nie jest spe-
cjalistami w zarzgdzaniu, nawet wtasna
firma. Przeprowadzenie wiasciwych
analiz finansowych, postepowania
administracyjnego itp. moze stanowi¢
dla nich zbyt wysoka bariere lub spowo-
dowac, ze nie beda w stanie skutecznie
zarzadzac swoja dziatalnoscig gospo-
darcza. Dotyczy to zwtaszcza tych,
ktorzy chcieliby przekué w przedsiebior-
stwo swojg pasje, i tak juz realizowang
jako dziatalnos¢ dodatkowa.

Okreslenie nie tyle konkretnych rodza-
jow dziatalnosci, ile wspolnych celow
spotecznych, srodowiskowych, a takze
gospodarczych pomiedzy m.st. War-

szawg a przedsiebiorcami-najemcami.
Korzysci, jakie osiggnie m.st. Warszawa
i spotecznosc lokalna, powinny wcho-
dzi¢ w zakres analizy i oceny oferty
potencjalnego najemcy.

- Mozliwos$é uwzglednienia pozytkow
spotecznych i srodowiskowych z dzia-
falnosci komercyjnej w ustalaniu zasad
najmu wymaga dobrego sformutowania
kryteriow, powiazanych z programem
rewitalizacji, a w przypadku obiektow
zabytkowych - z gminnym programem
opieki nad zabytkami.

- Przy tego rodzaju przedsiewzieciach
wskazane jest tgczenie roznych rodza-
jow finansowania, zarowno ze srodkow
publicznych, jak i prywatnych. Jako
gtowne zrodta finansowania publicz-
nego mozna wskazac: fundusze UE,
srodki wtasne m.st. Warszawy, srodki
dotacyjne przeznaczone na opieke nad
zabytkami. Finansowanie przez sektor
prywatny powinno z kolei obejmowac
nie tylko typowe $rodki finansowe
(kapitat wtasny, pozyczki), ale tez po-
zwoli¢ na zaangazowanie spotecznosci,
ktora czuje sie odpowiedzialna za dane
miejsce i jest z nim zwigzana. Aby byto
to mozliwe, od poczatku projektu musza
by¢ jasno okreslone jego cele, okres
wiadania nieruchomoscia i korzysci (ma-
terialne i niematerialne), jakie odniosa
osoby angazujgce swoje pienigdze (np.
poprzez crowdfunding, crowdinvesting).

Opracowane przez zespoty modele
dziatania byty rodzajem autorskiego ekspe-
rymentu w tym zakresie. Zgodnie z zatoze-
niami warsztatow zespot mamArchitekci
szukat rozwigzan dla przedsiewziecia
not-for profit, a Zaczyn - not-only-for-profit.
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Powstaty dwa odmienne podejscia do
kwestii wznowienia dziatalnosci Piekarni
w zakresie prawnym i ekonomicznym.
Jednoczesnie w obydwu przypadkach pod
uwage zostaty wziete aspekty spoteczne
oraz srodowiskowe.

Zespot mamArchitekci zaproponowat
dwa rozwigzania: zorganizowanie otwarte-
go przetargu i wytonienie w nim inwestora
spetniajacego szereg wymagan zwigzanych
z dotychczasowym doswiadczeniem
i dostepem do kapitatu lub zaproszenie
do wspotpracy podmiotu dziatajgcego
spotecznie w roli operatora dla Piekarni.
Przyjeto nastepujace zatozenia:

- dtugi okres realizacji zadania,

- mozliwosc¢ uzyskania obnizek w opta-
tach zwiazanych z ponoszeniem
kosztow biezacych,

- etapowanie uruchamiania poszczegol-
nych czesci budynku i zlokalizowanych
w nich funkgciji,

- zdywersyfikowane zrodta finansowania,

- elastycznosc funkgji (zdolnos$é do ich
zmieniania w odpowiedzi na potrzeby
uzytkownikow-klientow).

mamArchitekci

Inwestor/operator powinien: dyspono-
wac wiedzg i doswiadczeniem odpowied-
nim dla planowanego przedsiewziecia;
mie¢ odpowiedni kapitat wtasny, ktory
uwiarygodni go wsrdd potencjalnych
inwestorow) oraz wysokie kompetencje
(zarzadcze, projektowe, fundraisingowe,
promocyjne i komunikacyjne); mie¢ wysoki
kapitat relacyjny (szeroka sie¢ partnerow
z sektora pozarzgdowego i komercyj-
nego - mikroprzedsiebiorstwa i mate
przedsiebiorstwa).
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Po zakonczeniu pierwszego etapu
remontu rozpoczatby sie podnajem lokalu
przez partnerow, optacaliby odpowiedni
czynsz i realizowaliby misje spoteczng
wpisang w statut operatora lub misje
inwestora. Zyski z prowadzenia Piekarni
powinny zasila¢ powotany to tego celu
fundusz (ktory mogtby nosic¢ nazwe
Fundusz Rozwoju Nowej Piekarni). W za-
mian za obnizki czynszu m.st. Warszawa
mogtoby oczekiwaé materialnych i niema-
terialnych efektow, takich jak wytworzenie
nowych miejsc pracy, powstanie nowej
marki (wizerunek lokalny i skierowany do
turystow), a takze integracji spoteczne;j
oraz tagodzenia gentryfikacji.

Drugi z zespotow, Zaczyn, wypracowat
nastepujace rekomendacje dotyczace fi-
nansowania oraz zarzadzania operacyjnego.

Zaczyn

- Rozdzielenie dwoch obszarow aktyw-
nosci i przyporzadkowanie im dwoch
oddzielnych podmiotow, ktore moga
by¢ powigzane osobowo. Na potrzeby
realizacji przedsiewzie¢ w Piekarni
proponuje sie stworzenie konsorcjum
dwoch podmiotdéw, z ktorych kazdy
bedzie miat odmienny zakres aktywno-
$ci, bedzie generowat inne strumienie
przychodow i kosztow. Pierwszym
obszarem aktywnosci jest szeroko
rozumiana dziatalnosc¢ spoteczna,
drugim - administrowanie i zarzadzanie
nieruchomoscia oraz prowadzenie
procesu inwestycyjnego.

- Okres wynajmu (dysponowania
nieruchomoscig) powinien wynosic¢ co
najmniej 20 lat. Krotszy okres nie ma
uzasadnienia finansowego. Analiza
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przeptywow finansowych wskazuje, ze
konsorcjum osigga prog rentownosci
dopiero w 13-15 roku funkcjonowania,
wiec pozyskanie na okres 10 lat najem-
cy, ktory bedzie jednoczesnie w stanie
przeprowadzi¢ remont oraz realizowac
aktywny program prospoteczny, wydaje
sie mato realne. Preferowany bytby
wynajem nieruchomosci na zasadzie
umowy koncesji z zapisem o zabez-
pieczeniu wktadu najemcy w remont
w postaci prawa pierwokupu budynku
(bez koniecznosci nabycia gruntu) lub
zwrotu poniesionych naktadow na
remont w przypadku sprzedazy osobie
trzeciej lub zerwania umowy przez
miasto.

- Najemca powinien mie¢ mozliwosc¢
podnajmowania przestrzeni na za-
sadach komercyjnych. Proponuje sie
umozliwienie operatorowi swobodnego
ksztattowania polityki cenowej dla
wynajmowanej przestrzeni.

- Operator powinien ubiegac sie o srodki
od inwestorow strategicznych. Mato
prawdopodobne jest, ze zacheta
bedzie dla nich wartos$¢ historyczna
czy spoteczna realizowanej inwestycji,
kompensujgca wzglednie niewielki
poziom zwrotu z zainwestowanego
kapitatu. Wtasciciel budynku powinien
rozwazy¢ mozliwos¢ dofinansowania
czesci lub catosci remontu budynku ze
$rodkéw wiasnych. W umowie konces;ji
powinien zostac ujety plan remontowy
w podziale na okresy oraz oczekiwania
wobec aktywnosci prospoteczne;j.

- W zwigzku z wysokimi kosztami inwe-
stycji oraz wysokim ryzykiem utraty
ptynnosci finansowej proponuje sie
zwolnienie z czynszu oraz refundacje

kosztow mediow pod warunkiem
przeprowadzenia planowanych dziatan
remontowych oraz realizowania
programu prospotecznego. Powyzsze
rozwigzanie moze miec charakter
pomocy publicznej w ramach kategorii
de minimis.

W celu spetnienia powyzszych zatozen
zespot Zaczynu zaproponowat stworzenie
dwadch powigzanych ze sobg na zasadzie
konsorcjum podmiotow:

- OBU (operator budynku - cel: ochrona
dziedzictwa materialnego, wypra-
cowanie i pozyskiwanie srodkow do
inwestowania w obiekt) oraz

- WPS (wykonawca programu spotecz-
nego).

Utworzone konsorcjum bytoby

strong umowy zawartej z obecnym

wiascicielem budynku (m. st. Warszawa).

Zaproponowana struktura konsorcjum

umozliwitaby pozyskiwanie kapitatu

z réznych zrodet i pozwalata tym dwom

podmiotom skoncentrowac sie na swoich

kluczowych zadaniach. W ramach 20-let-
niej perspektywy mozna wskazac cztery
5-letnie okresy dziatania. Model zaktada
stworzenie przez OBU wehikutu inwesty-
cyjnego w formule REIT (ang. Real Estate

Investment Trust), ktéry bedzie podmio-

tem odpowiedzialnym w pierwszym etapie

za:

- opracowanie szczegotowego planu
inwestycji (masterplan) uwzglednia-
jacego warunki brzegowe uzgodnione
z m.st. Warszawa,

- zgromadzenie kapitatu na inwestycje:
przychody z emisji obligacji; pozy-
skiwanie preferencyjnych kredytow
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Schemat proponowanej metody zarzadzania Piekarnig [opracowanie Zaczyn]

(JESSICA); pozyskiwanie srodkow

w ramach platform crowdfundin-
gowych - udziatowy crowdfunding

lub pozyskiwanie srodkéw na okre-
$lone przedsiewziecia remontowe;
pozyskiwanie darczyncow/donatorow;
pozyskiwanie dotacji na wybrane
dziatania zwigzane z procesem inwesty-
cyjnym (termomodernizacja itp.).

W zaproponowanym rozwigzaniu istot-
ne sg nastepujgce zagadnienia:
- polityka wynajmu powierzchni na cele

spoteczne (wraz z indykatywnym za-
pisem dziatalnosci, ktorej prowadzenie
bedzie oczekiwane ze wzgledu na pro-
spoteczny charakter przedsiewziecia),
w ramach polityki wynajmu postuluje
sie wprowadzenie limitow procenta
powierzchni, ktdra powinna by¢ prze-
kazana na cele spoteczne, oraz zasad
ewaluacji tych dziatan;

polityka wynajmu powierzchni na

cele komercyjne obejmujaca procent
powierzchni przeznaczonej pod ten
wynajem wraz z zasadami ewaluacji
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efektywnosci tego zrodta przychodow;
- polityka nadzoru nad dziatalnoscig
merytoryczng OBU pozwalajgca na
zachowanie prospotecznego charakteru
prowadzonej aktywnosci;
- polityka ewaluacji dziatalnosci
i wprowadzania zmian do struktury po-
wierzchni przeznaczonej pod wynajem
dla roznych celow aktywnosci.

Istotne dla catego przedsiewziecia sg
takze obszary dotyczace najemcow i po-
tencjalnych odbioréw ustug oferowanych
w Piekarni. Oto proponowane przez ma-

produktu z jego tworca;

lokalna wspotpraca - tworzenie sieci
powiagzan lokalnych poprzez karty lojal-
nosciowe, waluty alternatywne;
zrébwnowazony rozwoj i zasady lokalnej
gospodarki cyrkularnej;

ochrona i tworzenie przestrzeni
obywatelskich, ograniczenie pres;ji
inwestycyjnej;

zrownowazone budownictwo wykorzy-
stane jako wzorzec remontu Piekarni
(tylko to, co konieczne).

Wazne w procesie tworzenia marki jest

mArchitekci kryteria korzysci wnoszonych
przez najemcow:

-

prospoteczny, misyjny cel dziatania
Piekarni moze by¢ realizowany poprzez
wspotprace partnerow: operatora

i podnajemcow; sala wielofunkcyjna,
przestrzen matej gastronomii oraz dzie-
dziniec wraz z najblizszym otoczeniem
moga by¢ udostepniane po nizszych
kosztach (50% stawki najmu) matym,
lokalnym inicjatywom, ktore wpisuja sie
swoja ofertg w cele pozytku publiczne-
go;

dziatania na rzecz okreslonych grup
spotecznych, znajdujgcych sie w trudne;j
sytuacji;

zmiana wizerunku Pragi i jej promocja.

Z kolei zespot Zaczynu sugerowat stwo-

rzenie marki, ktdra ma stac sie zwornikiem

wiasciwe wzornictwo w ukierunkowanym
na nowe potrzeby projekcie adaptacji

i remontu budynkdow Piekarni. Mocno
wypracowany ekskluzywny sposéb
ksztattowania przestrzeni u wielu oséb
wywotuje poczucie, iz miejsce jest nie dla
nich. Wazne jest: unikanie ,dizajnerskich”
form; zachowanie $ladéw zuzycia obiektu
przez czas i niektorych nawarstwien; ogra-
niczanie do minimum wymiany istniejacych
elementdw; wprowadzanie pospolitych

i ,oswojonych” form, np. tawek ze starych
przystankow; kooperacyjne wykorzystywa-
nie przestrzeni uzytkowanych tymczasowo
(ogrody spoteczne).

Propozycje i rekomendacje zespotow
uczestniczacych w warsztatach dotyczyty
takze kwestii gospodarowania nieru-
chomosciami przez podmioty publiczne
i zagadnien organizacyjnych.

dziatania modelu. Promocja pod wspdlng
marka dziatan gospodarczych zwigzanych
z Piekarnig pozwolitaby stworzyc¢ silniejsze
podstawy ekonomiczne dziatania pro-
spotecznego. Gtéwne cechy i charakter
prezentowane przez marke Piekarnia to:

- tradycyjna wytwdrczos¢ - powigzanie

Zespot mamArchitekci zaproponowat
powstanie bazy lokali miejskich pod
wynajem w formie strony internetowe;.
Kazdy obiekt powinien mie¢ nie tylko
opis podstawowych parametréw (jak na
stronie www.mapa.um.warszawa.pl), lecz
takze aktualne zdjecia, krotka informacje
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o tym, jakie funkcje w tym rejonie sg
dopuszczane w planie miejscowym, lub
informacje, ze planu miejscowego dla tego
rejonu brak. Mikroprzedsiebiorcy i mali
przedsiebiorcy potrzebuja takze doradztwa
w zakresie procesu inwestycyjnego,
funkcji inwestora zastepczego, dziatan
promocyjnych i wsparcia w pozyskiwaniu
srodkow. Poniewaz inwestycja ma na celu
korzysci zaréwno dla przedsiebiorcy, jak

i m.st. Warszawy, wspolne dziatania w tym
zakresie sg jak najbardziej uzasadnione.
Wazne jest takze zapewnienie informacji
w zakresie ochrony konserwatorskiej po-
szczegolnych obiektow i obszarow.

Wspdlnota Piekarni

Zaczyn

Dziatania na terenie Pragi powinny
sprzyjac tagodzeniu zachodzacego
tu zjawiska gentryfikacji i budowaniu
wieloklasowej spotecznosci Pragi. Zmiany
zachodzace w strukturze spotecznej bu-
dzg obawy co do przysztosci dziedzictwa
niematerialnego dzielnicy - pamieci osa-
dzonej w kontekscie miejsc, umiejetnosci
zwigzanej z wytworczoscia oraz lokalnej
sieci spotecznej opartej na wieloletnich
relacjach miedzy kolejnymi pokoleniami
mieszkancow.

Procesy gentryfikacyjne
wydaja sie by¢ szczegolnym
zagrozeniem dla powiazan
sasiedzkich, ktore pomagaja
ludziom budowac oddolne
sieci wzajemnego wsparcia.

Bazujg one na dtugoletnich znajomo-
$ciach i kontaktach nawigzywanych
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w przestrzeniach wspolnych, takich jak
lokalne podworka, place zabaw, szkoty.
Szczegodlnym zagrozeniem jest wzrost
wartosci lokali uzytkowych, ktéry moze
powodowac, ze lokalni rzemieslnicy

i sklepikarze beda zmuszeni sie wypro-
wadzi¢. Jeszcze bardziej problematyczne
moze to sie sta¢ w przypadku nowych
rzemiesInikow, chcacych rozpoczaé
dziatalnos$¢ nastawiong na potrzeby mniej
zamoznej czesci lokalnej spotecznosci,

a wiec w wiekszosci ludzi mieszkajacych
tu od dawna. To mogtoby stworzyc¢ lub
wzmocni¢ wrazenie wypierania starych
mieszkancow przez nowych, a takze przez
gosci dzielnicy.

Warunkiem uczestnictwa
osob od dawna mieszkajacych
na Pradze w tworzonych

z mysla o nich inicjatywach
jest uprzednie wejscie

z nimi w relacje, wyjscie

Z propozycja, zamiast
biernego oczekiwania na

ich udziat.

Uczestnicy festiwalu Jesienne Cuda Wianki
[fot. PragaLAB]
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Mieszkancy musza poczuc sie uczest-
nikami na swoich prawach, jako podmiot,
nie przedmiot dziatan. W ostatnich trzech
latach na Nowej Pradze wsrdd dzieci
powszechny stat sie dostep do Internetu.
Weczesniej dzieci spedzaty duzo czasu na
zewnatrz, na ulicy i podwérkach, gdzie
nawigzywaty wiekszos¢ kontaktow.
Obecnie spora czesc interakcji pomiedzy
nimi przeniosta sie do Internetu. Na Nowej
Pradze bardzo rozpowszechniony jest
Facebook (gdzie wszyscy sa znajomymi).
Dzieci z Nowej Pragi maja swoich youtu-
berow, ktorych sledza.

mamArchitekci

W obszarze oddziatywania Piekarni
jest kilka grup spotecznych wymagajacych
wyjatkowego wsparcia:

- Mtodziez, dla ktdrej konczy sie oferta
Swietlic przyszkolnych. Jest ona najbar-
dziej narazona na zagrozenia zwigzane
z zyciem w miescie i zbyt szybkim po-
czuciem dorostosci. Wazne, by mtodzi
ludzie odkrywali swoj potencjat i szukali
dla siebie najlepszej drogi. Nowa Piekar-
nia powinna wiec oferowac catg palete
propozycji kierowanych wtasnie do nich:
duzy wybor kursow, mozliwosci rozwoju
i podnoszenia kompetencji. Istotne jest
tez po prostu zaoferowanie miejsca do
bezpiecznego spedzania czasu.

- Kobiety, ktdre czesciej niz mezczyzni
pozostajg nieaktywne zawodowo,

a z drugiej strony budujg szerokie sieci
spoteczne. Funkcjonowanie Piekarni
moze by¢ napedzane sitg kobiet.

- Osoby starsze. Majg wiecej czasu i jest
szansa, ze wypetnig Nowa Piekarnie
przed potudniem. Moga uczestniczyc
w zajeciach, ale moga je tez prowadzic
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- uczy¢ stolarstwa, szycia, lepienia
pierogow.

Obcokrajowcy, ktorych duza grupa
osiedlita sie wiasnie na Pradze, gtownie
z racji mozliwosci znalezienia tanszego
mieszkania. Oni i ich rodziny tez potrze-
bujg bezpiecznego miejsca spotkan, ale
i doradztwa czy wsparcia. Prowadzacy
Piekarnie powinni o nich pamietac - na
etapie komunikacji (strona internetowa,
media spotecznosciowe, plakaty

i ulotki) i dziatalnosci. Oferta powinna
byc¢ dostepna tez w roznych wersjach
jezykowych (rosyjski, ukrainski).



Uczestnicy festiwalu Jesienne Cuda Wianki [fot. PragaLAB]
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Gospodarka cyrkularna
— Piekarnia jako miejsce

eksperymentu

Gospodarka cyrkularna to nowa kon-
cepcja organizowania catosci procesow
gospodarczych - pozyskiwania zasobow,
produkcji, konsumpc;ji i gospodarowania od-
padami (o ile w ogdle by one powstawaty).
Obecnie czesto stosowang definicjg jest ta,
ktorg przyjeta Fundacja Ellen MacArthur?®,
a wiec wykluczenie odpaddw i zanieczysz-
czen, trwatos¢ produktow i materiatow
oraz odnawianie zasobow przyrodniczych
(naturalnych). Za fundament takiego podej-
$cia uwaza sie dwa artykuty z lat 60. XX
w., w ktorych nie ma jeszcze mowy wprost
o gospodarce cyrkularnej, ale ktore dobrze
ilustruja jej zasade. W 1966 r. Kenneth
E. Boulding® porownat Ziemie do statku ko-
smicznego, w ktérym nie mozna pozwoli¢
sobie na straty zapasow ani na gromadze-
nie zanieczyszczen, a wiec nalezy to, co sie
ma, utrzymywac w statym obiegu. Z kolei
w 1969 r. Richard Buckminster Fuller
wprowadzit pojecie efemeryzacji (epheme-
ralization), oznaczajgce zdolnos$¢ robienia
wiecej przy wykorzystaniu mniejszej ilosci

5 Wiecej informacji na stronie: https://www.el-
lenmacarthurfoundation.org/circular-economy/
what-is-the-circular-economy [dostep 3.09.2020].

6 K.E.Boulding, The economics of the coming
spaceship earth, 1966.

zasobow, a w koncu uzyskanie zdolnosci
Jrobienia wszystkiego z niczego™’.

Cyrkularnos¢ ustug, produktow

lub przedsiewzie¢ mozna okresli¢ na

podstawie:

- ilosci zuzywanych zasobodw,

- ilosci wytwarzanych odpaddw i/lub
zanieczyszczen,

- trwatosci produkowanych dobr (moz-
liwosci ich naprawy i ilo$ci zasobow
potrzebnych do utrzymania ich w do-
brym stanie).

Gospodarka cyrkularna moze by¢ opisa-
na za pomocg zasady 9-R, obejmujacej fazy
od 0 do 9, to znaczy®:

- Recover (odzysk): spalanie odpaddw

i w rezultacie odzysk energii.

- Recycle (recykling): odzysk materiatow

z odpadow.

- Repurpose (nowe przeznaczenie):

7 R.Buckminster Fuller, Operating Manual for
Spaceship Earth, 1969.

8 J.Potting et al. Circular Economy: Measuring
innovation in product chains, 2017, https://
www.pbl.nl/sites/default/files/downloads/
pbl-2016-circular-economy-measuring-innova-
tion-in-product-chains-2544.pdf.
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wykorzystanie produktow lub ich czesci
w inny sposob niz pierwotny.

- Remanufacture (przetworzenie): wyko-
rzystanie czesci zuzytego produktu do
nowego produktu o tej samej funkcji.

- Refurbish (odnowienie): odnowienie/
modernizacja starego produktu.

- Repair (naprawa): naprawianie i utrzy-
mywanie produktu w dobrym stanie, tak
aby mogt caty czas stuzyc.

- Re-use (ponowne wykorzystanie):
korzystanie z produktu w dobrym stanie
przez innego uzytkownika.

- Reduce (ograniczenie): zwiekszenie
wydajnosci produkcji i ograniczenie
zuzycia zasobow.

- Rethink (przemyslenie na nowo):
bardziej intensywne wykorzystanie
istniejacego produktu, np. przez wspot-
dzielenie.

Moze tez dojsc do sytuacji Refuse (rezy-
gnacji): produkt staje sie zbedny, wiec znika
potrzeba korzystania z niego albo zostaje
zastgpiony przez catkowicie odmienny
produkt (w domysle - zuzywajacy znacznie
mniej zasobow albo juz istniejacy i przej-
mujacy dodatkowsg funkcje).

Idea adaptacji budynkow
do nowych funkcji sama
w sobie wpisuje sie
oczywiscie w zasady
gospodarki cyrkularne;j.

Jednoczesnie stwarza dalsze duze
mozliwosci, gdyz zachowanie wartosci
historycznych czy kulturowych jest
dobrym bodzcem do poszukiwan
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rozwigzan cyrkularnych - zamiast
wyrzucac i budowaé/ produkowac cos
nowego nalezy starac sie zachowac to,
co juz istnieje.

Obszary zwiazane

z produkcija, a takze
rzemiostem i naprawa,
stanowia potencjat dla
nowej gospodarki opartej
na zrownowazonej
produkciji i konsumpciji
dzieki przestrzeni

pracy oraz istniejacym
jeszcze umiejetnosciom
mieszkancow/

pracownikow.

Zgodnie z tym podejsciem zespoty
przedstawity swoje zatozenia do lokalnej
gospodarki cyrkularnej, ktorymi kierowaty
sig, tworzac propozycje rozwigzan dla
Piekarni.

mamArchitekci
Wdrozenie zasad cyrkularnosci

w Piekarni jest mozliwe poprzez:

- wykorzystywanie istniejacych budyn-
kow,

- ograniczenia zuzycia energii i innych
medidw,

- wspotdzielenie dobr i przestrzeni,

- naprawe i ponowne wykorzystanie
rzeczy osobistego uzytku, sprzetow itp.,

- optymalizacje wykorzystania przestrze-
ni (wiecej na mniejszej powierzchni),

- segregacje odpadow.
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W dziatalnosc¢ operacyjna i programy
Piekarni powinny by¢ wpisane plany
dziatan edukacyjnych zwigzanych z gospo-
darkg cyrkularna, skierowane i dostoso-
wane do poszczegdlnych grup. Charakter
Piekarni umozliwia znakomite potaczenie
programow edukacyjnych z matymi wdro-
zeniami na terenie i w okolicy budynku:
ogrody miejskie, dziatalno$¢ naprawcza,
wymiana i dzielenie sie produktami czy
ustugami. Ponadto m.st. Warszawa
moze realizowac w Piekarni swoje ,zywe
laboratorium rewitalizacji” (revitalization
living lab) z zastosowaniem wspotcze-
snych standardow gospodarki cyrkularne;j,
a nawet potgczenie idei zrownowazonego
miasta z inteligentnym miastem.

Zespot Zaczynu przedstawit rekomenda-
cje, wyrozniajac faze inwestycyjng i faze
operacyjna:

Faza inwestycyjna:

- zachowanie budynku Piekarni i ada-
ptacja do nowych funkcji jako przyktad
dziatan typu re-use/refurbish,

- kreatywne wykorzystanie odpadow
budowlanych, np. do sciétkowania
powierzchni roslinnych w ogrodzie spo-
tecznym, budowy mebli ogrodowych,
wytwarzania przedmiotow i pamiagtek.

Faza operacyjna:

- utrzymanie budynku w jak najlepsze;j
kondycji i uzytkowanie go w jak najbar-
dziej zrownowazony sposob;

- dobodr najemcow, tak aby stymulowac
domkniecie kota wymiany produktow
i odpaddéw oraz zoptymalizowac wyko-
rzystanie przestrzeni wspotdzielonej;

- produkty i ustugi tworzone przez
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wspolnote Piekarni i firmowane jej
markg powinny uwzglednia¢ koszty
srodowiskowe.

Inspiracje i doswiadczenia.
Wzory dla dziatania Piekarni

DOBRE PRAKTYKI
CYRKULARNEJ GOSPODARKI:

TECH-TAKEBACK. Podobna inicjatywa
w Polsce, ale bez etapu profesjonalnego
usuwania danych: dajzekompa.pl.
Przyjmowanie nieuzywanych sprzetow
elektronicznych (komputerow stacjonar-
nych, laptopow, telefonow komadrkowych,
nosnikéw danych: dyskéw wewnetrznych
i zewnetrznych, konsoli do gier, aparatow
fotograficznych) z zapewnieniem bezpiecz-
nego usuniecia prywatnych danych
(wg przyjetego standardu usuwania
i w odpowiedniej procedurze). Wowczas
wtasciciele sg znaczenie bardziej przeko-
nani do przekazywania sprzetu i jest wiecej
sprzetu do dyspozycji. W Piekarni mogtyby
funkcjonowac jednodniowe, kilkugodzinne
punkty przyjmowania sprzetu. Po usunieciu
danych sprzet moze trafiac, poprzez od-
powiednie organizacje, do potrzebujacych
0sob z okolicy. https://www.techtakeback.
com/about.html https://dajzekompa.pl./

Réznego rodzaju tzw. GIVEBOXY -
czyli miejsca (czasami w formie szaf czy
innych ograniczonych przestrzeni, czasami
mobilne), ktore daja mozliwos¢ wtozenia
sprzetu/ubrania/ksigzki, ktorych nie
potrzebujemy, ktore ktos inny moze zabracé.
Tego typu inicjatywy sa juz prowadzone
i mozna zainspirowac sie np. tu https://
www.facebook.com/mobilnygivebox/
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JADEODZIELNIA - to rozwigzanie
funkcjonuje juz w kilku dzielnicach,
zachecajac mieszkancow do dzielenia sie
jedzeniem, ktore jest nadal dobre, a zostato
niewykorzystane. Taka lodéwka stoi np.
przy Urzedzie Miasta na Zoliborzu, jak
i przy pozarzadowej inicjatywie na Woli -
klubokawiarni Smocza Fajne Miejsce. Gdy
w Nowej Piekarni bedzie zaréwno bar, jak
i zaplecze kuchenne, czesto moze sie zda-
rzac, ze nie wszystkie przygotowane positki
zostang zjedzone. https://warszawal9115.
pl/-/foodsharing-warszawa-jadlodzielnie

SKLEPOWISKO - sklep charytatywny
z warszawskiego Brodna, ktory mogtby
czasowo korzystac z przestrzeni Nowej
Piekarni. http://www.sklepowisko.waw.pl

PO-Dzielnia z Poznania dziata od 2018
r. jako Centrum Ekonomii Wspodtdzielenia,
miejsce stworzone przez aktywistow
Givebox Poznan we wspotpracy z Fundacjg
Pro Terra. Przy ul. Glogowskiej 27 miesci
sie freeshop - czyli sklep, w ktorym wszyst-
ko jest za darmo, oraz centrum edukacyj-
no-kulturalne. Projekt Po-Dzielni wyrdst
z dwuipotletniego doswiadczenia istnienia
kilku szaf (giveboksdéw) w Poznaniu.
Po-Dzielnia, podobnie jak giveboksy, jest
miejscem, z ktdrego za darmo zabieramy
rzeczy, ktére nam postuzg i w ktorym
zostawiamy niepotrzebne nam juz rzeczy
w dobrym stanie. Gtéwna ideg projektu
jest wydtuzenie zycia przedmiotdw, ogra-
niczenie konsumpcjonizmu, promowanie
upcyklingu i umiejetnosci naprawiania rze-
czy. Po-Dzielnia jest miejscem wykfadow,
warsztatow i wystaw zwigzanych z tematy-
ka nadmiaru przedmiotdw i nadawania im
nowego zycia. https://podzielnia.pl

DOBRE PRAKTYKI
W ZAKRESIE ADAPTACII
DZIEDZICTWA ARCHITEKTURY:

- Firma non-profit ExRotaprint gGmbH
(Berlin) zostata zatozona w 2007 r.
przez najemcow kompleksu postpro-
dukcyjnego dawnej drukarni Rotaprint
o ponad 80-letniej historii, w Wedding,
tradycyjnej dzielnicy robotniczej
w potnocno-zachodnim Berlinie.

Kiedy kompleks zostat wystawiony

na sprzedaz przez berlinski fundusz
nieruchomosci miejskich, cztonko-

wie ExRotaprint zaczeli rozwazacé
mozliwos$¢ zakupu tego terenu. We
wspotpracy z firma dwie fundacje an-
tyspekulacyjne: Stiftung Trias i Stiftung
Edith Maryon, zakupity nieruchomos¢,
po czym zawarty umowe dziedzicznego
prawa zabudowy (niem. Das Erbbau-
recht, prawo zblizone do polskiego
uzytkowania wieczystego) na 99 lat.
Dzieki takiemu rozwigzaniu ExRotaprint
gGmbH posiada prawo zblizone do wta-
snosci przez caty okres obowigzywania
umowy bez prawa sprzedazy nieru-
chomosci. Przychody z uzytkowania
nieruchomosci sg w nig refinansowane.
https://www.exrotaprint.de/en/

- Alianca Stara Trznica (Bratystawa)
to organizacja pozarzgdowa zarza-
dzajaca zabytkowa Starg Halg
Targowag w centrum Bratystawy.

Po latach nieuzytkowania i podej-
mowanych prob przez wtasciciela,
czyli miasto Bratystawa, hala targowa
zostata ponownie otwarta zgodnie

z planem funkcjonowania i rozwoju
przygotowanym przez Alianca Stara
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ExRotaprint [fot. PragaLAB]

Stara Trznica, widok fasady hali targowej z Placu
Aksamitnej Rewolucji [fot. Alianca Stara Trznica]
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Trznica tagczacym targ spozywczy

w kazda sobote z wydarzeniami
kulturalnymi w pozostate dni, a takze
dwie kawiarnie, sklep spozywczy,
szkote gotowania i wytwdrnie wody
sodowej. Przyjety model biznesowy
pozwala organizacji uzytkowac
budynek w sposdb zrownowazony
ekonomicznie, jednoczesnie stopniowo
go odnawiac i tworzy¢ nowe miejsce
imprez i spotkan w samym sercu
miasta. Zdywersyfikowany program,
ktdéry powstat z udziatem licznego
grona ekspertow (np. z branzy
muzycznej) posiadajgcych odpowiednie
doswiadczenie, okazat sie podstawg
sukcesu. Organizacja nie otrzymuje
wiec dotacji ani innego finansowania

z miasta, jednak ptaci symboliczny
czynsz w euro rocznie za budynek

i ma obwiazek prowadzenia remontow
zabytku, na co przeznacza 120 tys. euro
rocznie (10 tys. euro miesiecznie),
przez 15 lat obowigzywania umowy.
https://staratrznica.sk/en/home
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- Jam Factory Art Center (Lwow) miesci

sie w postindustrialnym neogotyckim
budynku z bogatg historig, ktory w prze-
sztosci petnit funkcje wytworni alkoholi
Josepha Kronika (od drugiej potowy
XIX w.), nastepnie przetworni warzyw

i owocdw w czasach radzieckich.

Z inicjatywy Haralda Bindera, w 2015 .
jego fundacja Harald Binder Cultural
Enterprises (HBCE) zakupita kompleks,
aby stworzy¢ multidyscyplinarng
przestrzen artystyczng i kulturalna.
Przedsiewziecie od poczatku nie byto
ukierunkowane na zysk. Dziatalnos¢
centrum rozpoczeto pod koniec 2017 r.
Od 2018 r. zespot pracuje nad strategia
centrum sztuki, w szczegolnosci nad
jego rozwojem organizacyjnym - powo-
faniem instytucji sztuki wspdtczesnej
oraz projektem architektonicznym
rewaloryzacji terenow pofabrycznych.
Caty proces adaptac;ji obiektu prowa-
dzony jest w sposob stopniowy.
https://jamfactory.ua/en/
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Cascina Roccafranca [fot. Cascina Roccafranca]

Jam Factory Art Center, proj. Atelier Stephan Rindler,
[Archiwum Multimedialne Centrum Historii Miejskiej

we Lwowie]
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- Cascina Roccafranca (Turyn) to

wielofunkcyjne centrum spotecz-
no-kulturalne dziatajagce w budynku
nalezagcym do gminy Turyn, potozonym
na potudniowych obrzezach miasta.
Centrum jest zarzadzane przez powo-
tang do tego celu fundacje o nazwie
Cascina Roccafranca, ktorej zatozycie-
lami sag: gmina Turyn oraz poszczegolne
stowarzyszenia. Dziatalno$¢ centrum
rozpoczeta sie w 2007 r. Cascina
Roccafranca zapewnia réznorodny
program: punkt informacyjno-
konsultacyjny dla mieszkancow w tym
oferujacy bezptatng pomoc i udzielajacy
porad prawnych, mieszkaniowych

itp.; Swietlica z zewnetrznym placem
zabaw; restauracja i kawiarnia, obie
prowadzone przez spoétdzielnie, w ktdrej
wiekszos$¢ pracownikdw to osoby
dotkniete wykluczeniem spotecznym;
wiele wydarzen kulturalnych: muzyka,
teatr i taniec. Cze$¢ wydarzen jest
organizowana przez sama spotecznosc.
Centrum o powierzchni 2 tys. m?

(oraz 2 tys. m? dziedzinca) co ty-

dzien odwiedza okoto 3,5 tys. osob.
Kadre techniczno-administracyjna
Casciny stanowiag pracownicy gminni

i pracownicy fundacji. https://www.
cascinaroccafranca.it
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Podsumowanie

Piekarnia jest zarazem obiektem szczegolnym

i typowym. Podczas warsztatow poszukiwano
rozwiazan dla tego konkretnego miejsca, ale
jednoczesnie brano pod uwage wnioski, jakie moga
ptynac z tego doswiadczenia dla innych historycznych
miejsc pracy, ktore potrzebuja: poprawy stanu
technicznego, nowej funkgcji (albo przywrocenia
wczesniejszej funkciji), dostosowania do nowych
warunkow srodowiskowych, nowych modeli
biznesowych. Zespotowi PragaLAB towarzyszyto przy
tym przekonanie, ze sama Piekarnia jest doskonatym
miejscem dla eksperymentu - na razie intelektualnego,
ale w przysztosci takze realizacyjnego, taczacego
roznych aktorow i rozne zasoby dla wspolnego

celu. Szczegolnie wazne wydaje sie dostosowanie

i wykorzystanie historycznych obiektow do
wspotczesnych wyzwan - poszanowania srodowiska,
witaczenia spotecznego i gospodarki cyrkularnej.

Piekarnia w 1976 r.
[ze zbiorow Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow]
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Definicje kluczowych pojeé

- Dziedzictwo kulturowe (ang. cultural heritage): zbior zasobow odziedziczonych
z przesztosci, ktory niezaleznie od whasnosci postrzegany jest przez ludzi jako
odzwierciedlenie i wyraz ich nieustannie ewoluujacych wartosci, przekonan, wiedzy
i tradycji. Obejmuje ono wszystkie aspekty srodowiska wynikajace z interakcji miedzy
ludzmi i miejscami na przestrzeni czasu (definicja Konwencji z Faro).

- Adaptacja dziedzictwa (ang. heritage adaptive re-use): adaptacja dziedzictwa
Z poszanowaniem jego wartosci to proces wprowadzania nowego sposobu uzytkowania
budynkdw, zatozen urbanistycznych i przestrzeni, z poszanowaniem wartosci
dziedzictwa materialnego i niematerialnego.

- Wspolnota (spotecznosc) dziedzictwa (ang. heritage community): sktada sie z ludzi
cenigcych okreslone aspekty dziedzictwa kulturowego, ktére chca podtrzymac
i przekazac przysztym pokoleniom w ramach dziatan publicznych (definicja Konwencji
z Faro); ci wszyscy, dla ktorych wartosci tego dziedzictwa sg cenne i stanowiag czesc
wiasnej tozsamosci.

- Gospodarka cyrkularna (ang. circular economy): gospodarka, w ktorej zasoby nie tracg
swojej wartosci i nie sg marnowane, a ich funkcjonowanie jest podtrzymywane poprzez
zastosowanie szeregu roznorodnych dziatan w catym cyklu ich zycia.
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ODDZIAL WARSZAWSKI p b * ok 2020, numer umowy grantowej 776766.
STOWARZYSZENIA ARCHITEKTOW POLSKICH

Odpowiedzialnos¢ za tresc tej publikacji ponosza wytacznie autorzy i nie musi
ona wyrazac opinii Unii Europejskiej. EASME ani Komisja Europejska nie ponosza
odpowiedzialnosci za sposdb wykorzystania zawartych w niej informacji.
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