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\WSTEP

Dtugo oczekiwany projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (zwany dalej MPZP) okolic tzw. Sciany Wschodniej lezacej
w samym sercu centrum Warszawy jest juz gotowy. Obejmuje on obszar
zamkniety ulicami Krélewska, Marszatkowska, Hoza, Nowym Swiatem
oraz Krakowskim PrzedmieSciem.

Podczas gdy przestrzenie przy gtéwnych ulicach handlowych w Warszawie
podlegaja sukcesywnie pozytywnym zmianom, niektdre z proponowanych

w projekcie ograniczen i rozwigzan mogtyby wywrzec niekorzystny wptyw

na sytuacje spoteczno-ekonomiczng w centrum miasta. Istnieje ryzyko, iz

w przysztosci dojdzie do sytuacji, gdzie na renomowanych ulicach takich jak
Nowy Swiat, Chmielna, plac Trzech Krzyzy, Bracka czy Mokotowska! bedziemy
ogladac niszczejace budynki, puste witryny sklepowe i krdtkoterminowych,
nieznanych najemcéw; przy jednoczesnym braku oferty z zakresu

Anna podstawowych towarow i ustug.

Staniszewska L » . i
Dyrektor Dziatu Na szczescie nie jest jeszcze zbyt p6zno na wprowadzenie odpowiednich

Analiz Rynkowych poprawek. Warunkiem koniecznym bedzie uzyskanie wywazonego potaczenia
i Doradztwa, Europa

Srodkowo-Wschodnia zroznicowanych funkcji uzytkowych, co pozwoli wszystkim zainteresowanym
BNP Paribas Real stronom na czerpanie korzysci ze swojego wspétistnienia. Dlaczego? Z tego
Estate prostego powodu - w sektorze handlu do tanga tak naprawde trzeba czworga:

- Wtadze miasta - ich zadaniem jest zrozumienie potrzeb mieszkaricéw miasta
i realizacja spojnej strategii rozwoju obszarow miejskich w kontekscie struktury
obecnych funkceji uzytkowych, wielkosci powierzchni, przestrzeni publicznych,
a takze rozwiazan w zakresie dostepnosci odpowiedniej ilosci miejsc
parkingowych oraz infrastruktury transportowe;.

- Mieszkaricy, pracownicy i turysci - tworza fundament miejskiego zycia
i atmosfery i generuja popyt na wszelkiego rodzaju dobra i ustugi.

- Najemey (a wsrdd nich sieci handlowe, branza gastronomiczna czyli kawiarnie,

bary, restauracje oraz ustugodawcy) - odpowiedzialni za przedstawienie
kompleksowej oferty konsumentom.

- Wtasciciele nieruchomosci - w ich gestii lezy zapewnienie najemcom
odpowiednich lokali po takich stawkach czynszu, ktdre umozliwig zaréwno
wynajmujacym, jak i najemcom osiagniecie zyskow.
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1. Ulica Mokotowska nie jest objeta samym planem, jednakze jest ona cze$cia omawianej arterii handlowe.
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BNP Paribas Real Estate, migdzynarodowa firma Swiadczaca ustugi doradztwa
z zakresu nieruchomosci, wraz z dziatajacym na skale globalna biurem
architektonicznym Chapman Taylor, maja przyjemno$¢ zaprezentowac raport
specjalny zatytutowany W jakim rytmie bedzie bic¢ serce Warszawy? Analiza
projektu miejscowego planu zagospodarowania okolic tzw. Sciany Wschodniej.

Skupia sie on w szczegdlnosci na obszarze obejmujacym gtéwne ulice handlowe: Nowy Swiat, Chmielna,
plac Trzech Krzyzy, Bracka oraz Mokotowska. Doktadne potozenie i granice omawianego obszaru przedsta-
wione sg na mapie ponizej.
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Raport zawiera analize rozwigzan oraz ograniczen powigza-
nych z propozycjami przedstawionymi w planie, ktére dotycza
handlu, ustug, dostepnosci oraz infrastruktury transportowe;j.
Wszystkie z powyzszych czynnikdw wywieraja ogromny wptyw
na rozwoj i funkcjonowanie okolicy.

Niektére z proponowanych rozwigzan, takie jak na przyktad
bardzo surowe ograniczenia w zakresie dozwolonej powierzch-
ni lokali usytuowanych wzdtuz ulic znanych z ich handlowego
charakteru, moga doprowadzi¢ do tego, iz okolica zatraci swdj
genius loci, poniewaz stopniowo bedzie sie wyludnia¢ z uwagi
na brak odpowiednich najemcéw tworzacych oferte i klimat
w tym rejonie miasta.

Dodatkowo raport prezentuje sytuacje na polskim rynku po-
wierzchni handlowych oraz kierunki rozwoju. To wtasnie pro-
gnozowane trendy w sektorze handlowym stanowig podstawe
proponowanych przez nas zmian do projektu MPZP.

Eksperci z BNP Paribas Real Estate i Chapman Taylor to prak-
tycy z wizja. Oznacza to, ze uwagi i proponowane rozwigzania
ukierunkowane sa na stworzenie pulsujacej zyciem przestrze-
ni miejskiej, gdzie wszystkie strony moga czerpa¢ korzysci
ze swojego wspdtistnienia.

W ZWIAZKU Z TYM, ZE W POLSCE NIE ISTNIEJE OFICJALNA DEFINICIA
ULICY HANDLOWE!, PRZYJETO WZOR WIELKIE) BRYTANII:

,Ulica handlowa to miejsce o przewazajqcej
funkcji handlowej, ktdre zaspokaja

potrzeby lokalnej spotecznosci (w tym

0s0b tam pracujqcych, przedsiebiorcow,
konsumentow, turystow oraz
mieszkaricéw). Oprdcz sklepdw, posiada
takze obiekty kulturalne, rozrywkowe,

Jak réwniez przestrzenie publiczne,

budynki uzytecznosci publicznej, budynki
komercyjne oraz mieszkalne. Migjsce to
znajduje sie w poblizu centrow biznesowych
a takze innych rodzajéw dziatalnosci

(tj. ustugi i gastronomia) i jest dostepne
wieloma Srodkami transportu.”

Wg Rozporzadzenia Ministerstwa ds. Spotecznosci
Lokalnych i Samorzadéw Wielkiej Brytanii, 2013.

CZYNNIKI WPEYWAJACE NA ROZWO) OBSZAROW MIEJSKICH MAJACE ODNIESIENIE DO ULIC HANDLOWYCH

UWARUNKOWANIA
PRZESTRZENNE | FIZYCZNE

CZYNNIKI
ZEWNETRZNE

CZYNNIKI RYNKOWE /

CZYNNIKI
SPOLECZNO-EKONOMICZNE
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ANALIZA PROJEKTU MPZP

Projekt miejscowego planu zagospodarowania tzw. Sciany Wschodniej wymaga wnikliwej
analizy na wielu ptaszczyznach. Ponizsza analiza odnosi sie do kwestii zwigzanych z szeroko
rozumianym sektorem handlu i ustug. W opinii BNP Paribas Real Estate oraz Chapman Taylor
opracowany projekt MPZP to interesujaca propozycja dla tego obszaru miasta pod warunkiem
rozwigzania niektorych obszaréw problemowych.

Proponowany projekt przedstawia rozwigzania, ktére dobrze
wpasowuja sie w ogélng strategie rozwoju Nowego Centrum
Warszawy. Do pozytywnych aspektdw przedstawionego MPZP
zaliczy¢ mozna m.in.:

Spowolnienie ruchu kotowego przy rownoczesnym podnie-
sieniu jakosci przestrzeni publicznych. Kluczem do osiag-
niecia tych zatozen bedzie wzrost znaczenia transportu
publicznego oraz ruchu pieszego. Jednym z narzedzi rea-
lizacji tego celu ma by¢ stworzenie przej$c¢ dla pieszych na
kluczowych skrzyzowaniach (np. u zbiegu ulicy Marszat-
kowskiej i Alej Jerozolimskich). Dodatkowo projekt MPZP
przewiduje stworzenie reprezentacyjnych przestrzeni pub-
licznych o handlowo-pieszym charakterze, w szczegélno-
$ci wzdtuz ulicy Swietokrzyskiej oraz Alej Jerozolimskich.

Preferowana lokalizacja lokali ustugowych i handlowych
wzdtuz pierzei gtéwnych ulic;

Stworzenie osi taczacej ulice Wiejska, poprzez plac Trzech
Krzyzy, ulice Bracka, plac Powstancéw Warszawy, ulice
Mazowiecka az do ulicy Krdlewskiej. Jest to nawigzanie
do przedwojennego uktadu urbanistycznego. Pomyst ten
kryje niestety przykra niespodzianke: wymaga poprowa-
dzenia pasazu dla pieszych przez budynek VITKAC. W mo-
mencie kiedy wtasciciel zdecyduje sie na wykonanie prac
wymagajacych pozwolenia na budowe, zmuszony bedzie
do wprowadzenia zmian konstrukcyjnych pozwalajacych
na swobodne przejscie przez parter budynku. W konse-
kwencji zmniejszy sie wielko$¢ powierzchni wynajmu na
kondygnacji generujacej najwyzszy dochdd. Sama wyko-
nalno$¢ tego pomystu wymaga ponownego rozwazenia.

~l BNP PARIBAS
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Niektére zatozenia planistyczne zawarte w proponowanym
MPZP budza jednak powazne watpliwosci odnosnie powodze-
nia catosciowej strategii rewitalizacji centrum miasta w $red-
nim i dtugim horyzoncie czasowym.

NEGATYWNE ASPEKTY:

Ograniczona liczba obszaréw, na ktérych dozwolony jest
handel wielkopowierzchniowy.

Ograniczenia dotyczace maksymalnej wielkosci lokali
handlowych; dopuszczalna wielko$¢ dla zdecydowane;
wiekszosci lokali to 200 m kw., dla pozostatych lokali to
400 m kw.;

W wiekszosci przypadkéw powierzchnie handlowe stano-
wi¢ moga jedynie funkcje dodatkowg i zajmowac pomiedzy
10-40% catkowitej powierzchni uzytkowej; pojecie ,handlo-
we” obejmuje w tym przypadku funkcje takie jak handel,
gastronomia, turystyka oraz ustugi podstawowe;

Nieobecnos¢ ustug podstawowych wzdtuz znacznego od-
cinka Nowego Swiaty;

Niespdjna strategia w zakresie miejsc parkingowych. Z jed-
nej strony MPZP stusznie zaktada ograniczenia w zakre-
sie ruchu kotowego w analizowanym obszarze, jednakze
dopuszcza takze parkowanie wzdtuz wielu, czesto waskich
ulic, jak np. ul. Bracka czy ul. Szpitalna, co moze powodo-
wac kongestie ruchu.
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PROJEKT MPZP TZW. SCIANY WSCHODNIE! - MOZLIWOSCI ROZWOJU HANDLU Konsekwencje.
L ]

+ Brak zainteresowania rozwojem przy uli-
cach handlowych w Warszawie ze strony
nowych sieci i konceptéw. Wymogi wie-
lu sklepéw flagowych oscyluja pomiedzy
500 m kw. a 2 000 m kw., co oznacza, ze
moze wystapi¢ luka podazowa;

+ Niedostateczna liczba klientéw. Brak atrak-
cyjnej oferty handlowej spowodowanej
ograniczong podazag spowoduje brak masy
krytycznej konsumentéw, niezbednej do
prawidtowego funkcjonowania mniejszych
lokali handlowych, gastronomicznych oraz
ustugowych. Sukces drobnych najemcow
zalezy w duzej mierze od obecnosci duzych
sieci, generujacych przeptyw ludzi;

+ Brak mozliwosci osiagniecia oczekiwanych
obrotéw i zyskéw. W zwigzku z niedosta-
teczng liczbg klientéw, najemcy nie beda
osiaga¢ oczekiwanych wynikéw finanso-
wych. W konsekwencji beda mieli trudnosci
z terminowg zaptata czynszu;

« Stopniowe pogarszanie sie wygladu ze-
wnetrznego oraz stanu technicznego lokali.
Wtasciciele pozbawieni dochodu z najmu,
nie beda mieli Srodkéw na biezace remonty
i naprawy. Ucierpi na tym wizerunek miasta;
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+ Nizsze wptywy z podatkéw do budzetu
gminy. Pogorszenie sie sytuacji najemcéw
oraz wtascicieli bedzie miato bezposrednie
przetozenie na finanse magistratu.

-
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+ Brak spéjnych rozwiazan dla ruchu koto-
wego. Sprawne funkcjonowanie ulic han-
dlowych nie bedzie mozliwe bez odpo-
wiedniego dostepu $rodkami transportu
publicznego, jak rdwniezos¢ korzystania
z parkingdéw podziemnych.

P LT T o
i figers

LEGENDA:

B zabudowa ustug handlu wielkopowierzchniowego
lub ustugowa i ustugi handlu wielkopowierzchniowego

[ zakaz realizacji obiektow handlu o powierzchni
sprzedazy powyzej 200 m kw.

zakaz realizacji obiektéw handlu o powierzchni
sprzedazy powyzej 400 m kw.

[ dopuszczalne - maksymalnie 40% powierzchni
uzytkowej budynkéw przeznaczone na ustugi / handel

) I indywidualne ustalenia dot. powierzchni sprzedazy
Zrédto: umwarszawa.pl, opracowanie wtasne

=i BNP PARIBAS
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NASZE PROPOZYCIE

Aby okolica tzw. Sciany Wschodniej miata szanse staé sie przyktadem wtasciwie
przygotowanego planu zagospodarowania przestrzennego dla innych miast w Polsce,
przedstawiamy propozycje uwzglednienia w MPZP nastepujacych kwestii, ktore
przeksztatca te czesé Warszawy w tetniace zyciem serce miasta.

Warszawa potrzebuje przejrzystej wizji oraz kompleksowej
strategii zagospodarowania centrum miasta, ktdra oprécz
oczywistych obszardw tj. ludnosé¢, gospodarka, tad prze-
strzenny czy infrastruktura uwzgledniataby tez marketing
oraz komunikacje. Osiagniecie powyzszych zatozeri wyma-
gatoby stworzenia specjalnie dedykowanego zespotu odpo-
wiedzialnego za opracowanie, wprowadzenie w zycie oraz
monitorowanie planu zagospodarowania centrum mia-
sta. Na Swiecie powszechna jest praktyka zlecania zadan
zwigzanych z zarzadzaniem ulicami miasta podmiotom
zewnetrznym; zajmuja sie oni zarzadzaniem nieruchomos-
ciami i powigzanymi procesami na okreslonym obszarze
(wtaczajac w to wspdtprace z prywatnymi podmiotami be-
dacymi wtascicielami nieruchomosci) i koordynacja w za-
kresie realizacji opracowanej strategii.

Kwestig nadrzedng powinno by¢ stworzenie miejsca do
zycia, pracy, rozrywki oraz odpoczynku, w ktérym jego
uzytkownicy moga skorzysta¢ z szerokiej gamy funkcji. To
wtasnie wyzsza intensywnos¢ funkcji wydtuza czas przeby-
wania i kreuje miejsce tetnigce zyciem.

Elastyczne podejscie do kwestii sposobu uzytkowania.
Umiejscowienie funkcji handlowych i ustugowych na po-
ziomach od ,-1" do ,+1" z mozliwoscig przeksztatcenia
powierzchni w pomieszczenia biurowe. Analogicznie na
wyzszych kondygnacjach - powinny one zachowywac ela-
stycznos¢ w odniesieniu do mozliwosci przeksztatcenia
sposobu uzytkowania.

Mozliwos¢ taczenia pojedynczych lokali lub zezwolenie na
tworzenie wiekszych powierzchni handlowych odpowiada-
jacych standardom i wymogom sklepdw flagowych.

Widocznos¢ jest kwestig nadrzedng. Duze okna wystawowe
Sa niezbedne z punktu widzenia sieci handlowych.

Ulice handlowe, ktére moga postuzy¢ jako wzér dla in-
nych, posiadaja oferte mieszana, a wsrdd najemcow Lokali

~— | BNP PARIBAS
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znajduja sie zaréwno duze sieci handlowe jak i mniejsze,
lokalne butiki. Duze miedzynarodowe marki wspomagaja
dziatalno$¢ mniejszych i niezaleznych najemcéw poprzez
sam fakt przyciggania potencjalnych klientdw.

Powinny zosta¢ wprowadzone ograniczenia w zakresie ru-
chu kotowego przy jednoczesnym zapewnieniu udogodnien
dla pieszych, odpowiedniego dostepu do transportu pub-
licznego, sciezek rowerowych i stacji wypozyczalni rowero-
wych, a takze miejsc parkingowych (maksymalna odlegto$¢
500 m). Strefa centrum powinna zachgcac¢ odwiedzajacych
do zwolnienia kroku i zatrzymania sie tam na chwile. Jezeli
w danym miejscu nie panuje mita i przyjemna atmosfera,
piesi skierujg wtedy swoje kroki do innej lokalizacji. Ulice
handlowe musza w rdwnym stopniu spetnia¢ oczekiwania
zaréwno 0sob pieszych, jak i tych zmotoryzowanych. Spra-
wa oczywista jest tez przystosowanie catego obszaru do
potrzeb oséb niepetnosprawnych.

Aby osiagnac¢ spdjnos¢ obszardw miejskich, niezbedne jest
zapewnienie konsekwencji i wysokich standardéw w od-
niesieniu do wytycznych regulujacych wielkos¢, rodzaj ma-
teriatéw i czcionek oraz innych elementdw oznakowania,
o$wietlenia oraz elementéw matej architektury, a réwno-
cze$nie istotne jest tez zachecanie do elastycznos$ci oraz
kreatywnos$ci. Atrakcyjnie zaprojektowane przestrzenie
publiczne o wysokich standardach zachecaja odwiedzaja-
cych do spedzania tam ich czasu wolnego. Ulica handlo-
wa powinna by¢ miejscem, w ktorym mozna spedzic¢ czas
w gronie przyjaciot i znajomych, zrelaksowac sie lub po
prostu na chwile przystanac.

Jako ze centrum miasta jest zazwyczaj czescig historycz-
nego obszaru miejskiego i bardzo czgsto znajduja sie tam
obiekty o wysokiej wartosci historycznej, istnieje potrzeba
taczenia nowoczesnej strategii urbanistycznej z tradycja
danego miejsca we wszystkich formach: fizycznej, gospo-
darczej, kulturowej, politycznej oraz Srodowiskowe;.
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MAGIA LICZB - KILKA LICZB 0 SRODMIESCIU | O WARSZAWIE

Gestos¢ zaludnienia "l 1 ell'

na 1 km?
3355 - $rednia dla Warszawy*

™

Podmioty gospodarki
narodowej na 1 km?

769 - $rednia dla Warszawy!

il

I l Stopa bezrobocia
9,8% w Polsce!

Ruch lotniczy : \

- liczba pasazeréw? [~ s
\

Liczba turystéw
w Warszawie!

17/0000.

Liczba hoteli i miejsc
noclegowych :

25% - podazy w Warszawie!

Szacowana liczba
pracownikéw

160-200 tys.

Szacowana liczba
0sdb codziennie

Srednie miesieczne

dojezdzajacych
do pracy’

ok. 1 mln w Warszawie®

wynagrodzenie

4 515,28 zt
$rednia dla Polski

Obszar ten powinien mie¢ charakter interaktywny, gdzie
istnie¢ bedzie mozliwo$¢ organizacji réznorakich wyda-
rzer, happeningdéw i przedstawien, a gdzie bedzie za-
pewniony dostep do nowoczesnych technologii i multi-
medidw.

Prawidtowo funkcjonujaca ulica handlowa musi by¢ czy-
sta i bezpieczna, tak aby konsumenci czuli sie komfortowo
w czasie pobytu w takim miejscu. Zapobieganie przestep-
czosci oraz zapewnienie bezpieczeristwa klientdw odgrywa
kluczowa role, jezeli chodzi o przyciagniecie klientéw. Sta-
nowi to oczywiscie wigksze wyzwanie niz w przypadku jed-
nolitego centrum handlowego lub domu towarowego, gdzie
mamy do czynienia z zamknigtym obiektem o ograniczonej
wielkosci.

<l BNP PARIBAS
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1. GUS, 2. Urzad Lotnictwa Cywilnego (dane dla: Lotniska Chopina Warszawa i lotniska Warszawa-Modlin, 3. Opracowanie wtasne.

Osiagniecie satysfakcjonujacego poziomu rozwoju nie be-
dzie mozliwe bez catosciowego podejscia do wszystkich
zagadnien i wykorzystania wszystkich mozliwosci przy
réwnoczesnym rozpoznaniu oraz skutecznym zarzadzaniu
istniejacymi miedzy nimi wspétzaleznoSciami.

Wspomniany juz wczedniej zespdt specjalistéw powinien
oferowa¢ pomoc wykorzystujac dodatkowe kompetencje
i umiejetnosci. Bez wzgledu na to czy w gre wchodzitaby we-
wnetrzna koordynacja po stronie miasta lub zewnetrzna or-
ganizacja, organ odpowiedzialny za zarzadzanie projektem
rewitalizacji centrum miasta bytby réwniez odpowiedzialny
za trzymanie reki na pulsie w zakresie dziatarh wtascicieli
nieruchomosci i handlowcéw, co umozliwitoby monitoro-
wanie biezacych kwestii, spraw i probleméw zanim miatyby
one szanse wymknac¢ sie spod kontroli.
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Historia polskiego rynku nowoczesnych powierzchni handlowych
ma swoj poczatek 20 lat temu; zaczeta sie ona od hipermarketéw
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Dyrektor Dziatu
Powierzchni Handlowych
Polska & Europa
Srodkowo-Wschodnia
BNP Paribas Real Estate
Poland

budowanych daleko od centréw miast. Po 10 latach nastapita
ewolucja w kierunku obiektéow handlowych w centrach miast,

z dominujacym sektorem modowym.

Aktualnie mamy do czynienia ze zmierzchem ery centréw
handlowych i jestesmy $wiadkami wchodzenia w trzecia faze
rozwoju rynku. Oznacza to faze dojrzatosci oraz dywersyfika-
cji rynku, co szczegélnie zauwazalne jest w sercach polskich
miast. Zmiany rynkowe i nowe oczekiwania uczestnikdw rynku
oznaczaja, iz mamy do czynienia z coraz bardziej zréznico-
wanymi zachowaniami konsumenckimi. Kupujacy stajg sie tez
réwnoczesnie bardziej wymagajacy pod wzgledem oczekiwa-
nej oferty jak i lokalizacji konceptéw handlowych. Prowadzi to
do koniecznosci tworzenia nowych formatdw, takich jak ulice
handlowe i obiekty mieszane, ktdre tacza funkcje handlowe
z powierzchniami biurowymi, mieszkalnymi lub hotelowymi.

0d ponad 20 juz lat ulice handlowe stojg twarza w twarz
z konkurencja wolnorynkowg ze strony centréw handlowych
oraz alternatywnych kanatdw sprzedazy, w szczegélnosci
w przypadku débr niespozywczych, ktére zdominowaty centra
handlowe.

Mozliwo$¢ obserwacji procesu ponownego budzenia sie do
zycia ulic handlowych jest niezwykle fascynujacym doswiad-
czeniem. Obecnie zainteresowanie lokalizacja sklepdw przy
ulicach handlowych ze strony zardwno polskich, jak i zagra-
nicznych marek wzrasta.

Podobnie jak w przypadku miast Europy Zachodniej, rolg ulic
handlowych w Polsce powinno by¢ réwnowazenie i uzupetnia-
nie oferty dostepnej w centrach handlowych poprzez propo-
nowanie zrdznicowanej gamy débr. Dodatkowo ulica handlowa
moze stanowi¢ naturalng alternatywe dla stale rosnacego ryn-
ku centréw handlowych. Polskie miasta maja szanse podnie-
sienia poprzeczki i spetnienia standarddéw obowigzujacych na
rynkach Europy Zachodniej, rewitalizujac réwnoczesnie centra
miast poprzez wprowadzenie do nich oferty handlowej jako
dziatania na rzecz aktywnego i dynamicznego zycia miejskiego.

~— | BNP PARIBAS
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Na ulice handlowe przez ostatnie 15-20 lat naktadane byty
pewne ograniczenia, ktére uniemozliwiaty dynamiczny roz-
wdj. Podstawowg barierg rozwoju w przesztosci byt fakt, iz
nieruchomosci byty wtasnoscig skarbu parstwa lub miasta.
Wtasnos¢ publiczna byta przeszkodg uniemozliwiajacg uptyn-
nienie aktywow nieruchomosciowych, a pdzniejsze tworzenie
wtasnosci prywatnej stato sie katalizatorem rozwoju, ktdrego
jestesmy obecnie $Swiadkami. W rezultacie doprowadzito to
do zmian w wygladzie starszych nieruchomosci. Szczegélnie
na terenie Warszawy jest to widoczne i jestesmy $wiadkami
procesu nabywania coraz wiekszej liczby obiektéw przez inwe-
storow prywatnych, ktérzy przeprowadzajg generalne remonty
i rekonfiguracje przestrzeni dostosowujace powierzchnie do
wymagan stawianych przez nowoczesne marki handlowe.

Pozostate bariery obejmowaty nierealne wymagania parkin-
gowe oraz spos6b ich zarzadzania. Stynne europejskie ulice
handlowe rowniez cierpia z powodu natezonego ruchu, jed-
nakze obstugiwane sg one przez centralnie zorganizowane
i zarzadzane rozwigzania parkingowe usytuowane w sasiedz-
twie gtéwnych ulic handlowych. Mozna to powtdrzy¢ w Polsce
wykorzystujac publiczne fundusze przy rewitalizacji krajobrazu
miejskiego, w szczegdlnosci positkujac sie formuta partnerstwa
publiczno-prywatnego z dtugoterminowymi umowami na za-
rzadzanie oraz eksploatacje obiektéw parkingowych tworzo-
nych przez podmioty prywatne.

Trzecig przeszkoda byta nieobecno$¢ znanych zagranicznych
marek, ktére poczatkowo decydowaty sie jednak na najem lo-
kali w centrach handlowych. Dlaczego? Poniewaz byty tam one
mile widziane, oferowano tatwy dostep dla klientéw zmotory-
zowanych, a takze specjalnie zaprojektowane nowoczesne po-
wierzchnie oraz tatwos$¢ w zakresie adaptacji poszczegdlnych
lokali na potrzeby duzych, a nawet bardzo duzych sklepdw. Te-
raz, kiedy obecni na rynku i dobrze juz zadomowieni handlow-
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cy, a takze nowe marki, wchodza w cykl rozwoju nowych kon-
ceptow handlowych na ulicach handlowych, nadszedt czas, tak
jak miato to miejsce w Europie Zachodniej, aby wtadze miast
ujety przyjazne dla handlu rozwigzania w planowanych projek-
tach rewitalizacji przestrzeni miejskich.

W Warszawie rewitalizacja przestrzeni publicznej Krakowskie-
go Przedmiescia postrzegana jest jako najbardziej spektaku-
larne osiagniecie i stanowi przyktad wyjatkowego oblicza war-
szawskiego centrum dla turystdw. Niemniej jednak nawet tutaj
wymiar handlowy byt nadal nieobecny w przestrzeni miejskiej
i dzisiaj naptywajacy ttumnie w strone Zamku Krélewskiego tu-
ry$ci napotykaja pustynie handlowa i pustostany gdzieniegdzie
tylko przetykane kawiarniami, restauracjami Lub fastfoodowy-
mi sieciéwkami. Podobnie sytuacja ma sie w przypadku fan-
tastycznej przebudowy ulicy Swietokrzyskiej i budowy drugiej
linii metra, gdzie nie do korica przemyslano kwestie zwigzane
z ozywieniem ciggu handlowo-ustugowego i w efekcie powsta-
ta piekna, lecz pusta przestrzen miejska, ktéra w zadnej mierze
nie jest miejscem tetnigcym zyciem.

Jako ze teraz nadszedt czas na podejmowanie decyzji o przy-
sztej rewitalizacji przestrzeni miejskich w sercu warszaw-
skiego centrum, tzn. wzdtuz ulic takich jak Marszatkowska,
Chmielna, Nowy Swiat, plac Powstaricéw Warszawy oraz plac
Trzech Krzyzy, koniecznym jest przyjecie przyjaznego podejscia
dla handlu przy prébach zrozumienia i dopasowania sie do ist-
niejacego juz silnego popytu ze strony polskich oraz miedzy-
narodowych marek. Zrozumienie réznorodnosci oferty handlo-
wej pod wzgledem jej wielkosci i ksztattu stanowi szanse na
wzmocnienie zycia miejskiego i przepetniajacej miasto energii.

Wszystkie najstynniejsze ulice handlowe $wiata, bez wzgledu
na historie i tto polityczne lub gospodarcze w ich krajach oraz
korzenie kulturowe mieszkancow, maja przynajmniej jedng
wspolng ceche, jezeli chodzi o podejscie do handlowcéw: zréz-
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nicowanie oferty handlowej pod wzgledem wielkosci i ksztattu
tworzy bogactwo handlowe, ktére umozliwia tworzenie trwa-
tych centréw miast poprzez budowe przynoszacych zyski ryn-
kéw nieruchomosci inwestycyjnych.

Innymi stowy, subiektywne ograniczenie przysztego rozmiaru
lokali handlowych do 200 m kw. wzdtuz catej ulicy handlo-
wej doprowadzitoby do niekorzystnej sytuacji konkurencyjnej
i strat w zyskach ze sprzedazy, ktore mogtyby zosta¢ wytwo-
rzone dzigki dodatkowemu przeptywowi klientéw przyciagnig-
tych przez wigksze sklepy.

Podsumowujac, jezeli centrum miasta ma byc¢ i pozostaé wizy-
tdwka miasta, funkcjonowanie i zréznicowanie jego ulic han-
dlowych jest ogniwem gospodarczym, spotecznym i socjolo-
gicznym taczacym wszystkie inne aspekty zycia miejskiego.

bR

ul. Nowy Swiat
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Okoto 70 ha obszaru centrum Warszawy (okolice tzw. $ciany Wschodniej) ma zostaé
wkrdtce objete planem miejscowym, ktory wg projektowanych zapiséw dotyczacych
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego zaktada m.in. zachowanie funkgji
ustug o charakterze centrotworczym. Wytyczna ta wsparta jest dodatkowo zapisami
planujacymi przebudowe ul. Swietokrzyskiej i AL Jerozolimskich w reprezentacyijne,
wielkomiejskie przestrzenie publiczne o charakterze ulic handlowo-spacerowych
oraz zachowaniem i uzupetnieniem pierzei ustugowych nowymi lokalami.

Wydawa¢ wiec by sie mogto, ze przyszty charakter tak istot-
nego fragmentu centrum Warszawy zostanie uksztattowany
poprzez zastosowanie dziatan, ktdre w przysztosci bedg przy-
cigga¢ zardwno tych, co stworzg na tym obszarze wtasciwa
oferte, zgodna z powyzsza wizjg utrzymania aktywnego, wiel-
komiejskiego otoczenia urbanistycznego i tych, ktdrzy z takiego
programu bedg chcieli skorzystac.

| tu dygresja - skad stowo ,oferta” w tekscie autorstwa pra-
cowni architektonicznej Chapman Taylor International doty-
czacym planu miejscowego? Nasza praca nad takimi tematami
uwzglednia nie tylko wpisanie sie w otoczenie, estetyke i funk-
cje, ale takze tworzenie projektdw zakonczonych sukcesem fi-
nansowym inwestordw, ktére na innej ptaszczyznie przyciagna
przysztych klientdw - na poziomie swojej oferty. Odniesienie
zatem zapiséw planu miejscowego bezposrednio do oferty jest
w tym przypadku o tyle wtasciwe, ze w obu przypadkach zapisy
maja stuzy¢ osiagnieciu ekonomicznego i spoteczno-kultural-
nego sukcesu tego miejsca, ktéry w przypadku okolic Sciany
Wschodniej bedzie wyraza¢ sie w aktywnos$ci uzytkownikéw
i atrakcyjnosci uzytkowania.

Przyjmujac powyzsze poréwnanie, pojawia sie pytanie - jaka
oferte i czy wtasciwg, mozna stworzy¢ na podstawie zapro-
ponowanych zapiséw projektu planu? Czy bedzie miata ona
swoich statych uzytkownikdw, czy tez sporadycznych i przy-
padkowych? Na te pytania odpowiadaja bezposrednio bardzo
konkretnie zapisy szczegGtowe projektu planu.

~< BNP PARIBAS
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Zakres mozliwej oferty wg tych zapiséw dla poszczegdlnych
terendw jest szeroki i jak najbardziej spetniajacy wymogi za-
gwarantowania ustug o charakterze centrotworczym. W wa-
chlarzu ustug sa bowiem ustugi administracji, kultury, wy-
stawiennictwa, oSwiaty, handlu (wtacznie z obiektami o pow.
sprzedazy powyzej 2 000 m kw.), gastronomii, ustugi zwigzane
z obstuga ruchu turystycznego, biura i banki.

Skoncentrujmy sie na jednej z podstawowych funkcji centro-
tworczych jaka jest handel, poniewaz na jej przyktadzie mozna
wyraznie zaobserwowa¢ mechanizm tworzenia oferty dla tej
czesci miasta wg przygotowanych zapisow.

Funkcja handlowa zostata (poza siedmioma terenami, z ktd-
rych trzy ulokowane sg przy ul. Marszatkowskiej) zakwalifiko-
wana jako funkcja dopuszczalna i ograniczona w zakresie po-
wierzchni uzytkowe]j budynku od 10% do 40% z przewaga 30%.
Wiecej, w ramach funkcji dopuszczalnej ograniczona zostata
takze sama powierzchnia sprzedazy dla obiektéw handlowych
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do poziomu 200 m kw. (w przewadze) i 400 m kw. (w kilku
zaledwie przypadkach). Te dane wystarczg aby moc wyobrazi¢
sobie ksztatt przysztej oferty. Otdz ze wzgledu na limit udzia-
tu funkcji handlowej powstang najprawdopodobniej takie po-
wierzchnie tylko w parterach budynkéw z racji wielkosci ich
powierzchni uzytkowej. Beda to w zasadzie sklepy o zblizonej
powierzchni sprzedazy niezaleznie od ich oferty branzowej.
Owszem, zostanie spetniony istotny zapis dotyczacy ksztatto-
wania ustug w pierzejach, ale rownomiernie roztozona funkcja
handlowa o takich samych, niskich parametrach nie bedzie
gwarantowata réznorodnosci, ale bedzie odbierana jako jed-
nostajna i monotonna.

Wréé¢my w tym momencie do planowanego wizerunku uli-
cy Swietokrzyskiej i Alej Jerozolimskich. W jaki sposéb stosu-
jac wytyczne bedzie mozna uksztattowac przestrzeri miejska
zgodnie z zapisami ogdlnymi planujacymi przeksztatcenie
charakteru tych ulic na reprezentacyjne handlowo-spacerowe?
Przyktadowo parametry dla ulicy Swietokrzyskiej w ramach
omawianego planu to handel jako funkcja dopuszczalna (1)
stanowigcy 30% powierzchni uzytkowej kazdego z budynkéw,
z limitem powierzchni sprzedazy do 200 m kw. (tylko jeden
z terenéw w tym obszarze ma ograniczenie do 400 m kw.,
tj. C.8 UT(MW)). Natomiast Aleje Jerozolimskie wg planu wy-
gladajg nieco optymistyczniej z uwagi na istniejacy VITKAC
(z zastanawiajacym jednak zapisem w planie, ze dopuszcza sie
zachowanie istniejacej zabudowy oraz nakazem wytworzenia
wewnatrzkwartatowego powigzania pieszego w kompaktowym
istniejacym obiekcie handlowym) i CEDET (obecnie w prze-
budowie). Niemniej ograniczenia do 200 m kw. powierzchni
sprzedazy sg réwniez tutaj stosowane.

Stosujac zatem podane narzedzia, nie mozna wykreowac za-
pisanej przez miejskich planistow wizji. Owszem taki zabieg
bedzie mozliwy np. w Alejach Jerozolimskich, jednak na sasied-
nim odcinku, od Ronda Dmowskiego do ulicy Emilii Plater, gdzie
zapisy uchwalonego planu dla rejonu Patacu Kultury i Nauki
w Warszawie zdecydowanie sprzyjajg takiemu przeksztatceniu,
aby funkcje centrotwdrcze mogty istnie¢ i nadal sig rozwijac.

Jakie sg zatem mozliwosci by mdc sprosta¢ zatozeniom wizji
aktywnego centrum?

L] BNP PARIBAS
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Kolejnym zagadnieniem jest wielkos¢ udziatu tej funkeji posrod
innych, réwnie istotnych. Tu nasuwa sie che¢ skorzystania
z przyktadéw wielofunkcyjnych obiektdw, gdzie w sposéb wy-
wazony musi powstac prawidtowy dobdr najemcow, tak by caty
obiekt byt atrakcyjny, a nie tylko fragment. To samo dotyczy
wspomnianych 70 ha centrum stotecznego miasta.

Uwaga generalna dotyczy zasad wytyczania granic poszcze-
gélnych plandw i dotyczy podejscia planistycznego dla War-
szawy w sensie generalnym. W przypadku Planu okolic tzw.
Sciany Wschodniej, jako wade (powtarzang takze w innych
planach sporzadzanych dla poszczegdlnych obszaréw War-
szawy) wskazuje sie pominiecie zapisami planistycznymi pie-
rzei wschodniej placu Trzech Krzyzy. Plac publiczny jest prze-
strzenig, ktdrej ksztatt wyznaczony jest przez zabudowe, uktad
drogowy oraz zielen. W tym konkretnym przypadku, wytozony
Plan nie odnosi sie w zadnym zakresie do zabudowy pierzei
wschodniej formujac granice na pierzei zabudowy objetej pla-
nem rej. Wiejska, ale stanowiacej integralng czes¢ placu. Tym
samym wszelkie zamierzenia inwestycyjne dotyczace obiektdw
zlokalizowanych po stronie wschodniej placu moga podlegac
dwém réznym planom.

Nie jest jeszcze za pdzno na odpowiednie korekty projektu pla-
nu - wcigz jest to projekt. Zabierajac gtos w dyskusji na temat
projektu planu miejscowego okolic Sciany Wschodniej mamy
nadzieje, ze jego zapisy zostang zmodyfikowane w sposéb, ktd-
ry stanie sie solidng podstawa dla stworzenia tetniagcej zyciem
wielkomiejskiej przestrzeni.

Chapman Taylor

INTERNATIONAL | ARCHITECTS | MASTERPLANNERS | DESIGNERS

Chapman Taylor jest miedzynarodowa firma architektéw, planistéw
i projektantéw zatozong ponad 50 lat temu, posiadajaca obecnie 19
biur na catym swiecie z gtéwna siedziba w Londynie. Warszawskie biu-
ro Chapman Taylor, otwarte we wrzesniu 1999, oferuje peten wachlarz
ustug od projektowania koncepcyjnego i planowania przestrzennego
poprzez petng dokumentacje budowlang, przetargowa, wykonawcza do
nadzoréw autorskich i inspekcji na budowie. Ponadto oferuje szerokie
ustugi konsultingowe, w tym z zakresu strategii powierzchni komercyj-
nych, planowania handlu i ustug. Nasze pokazne portfolio, oprécz wie-
lu obiektéw handlowych i wielofunkcyjnych, zawiera takze prestizowe
obiekty biurowe, hotelowe, mieszkaniowe oraz uzytecznosci publicznej
Nasza silna miedzynarodowa infrastruktura umozliwia warszawskiemu
zespotowi $cista wspdtprace z Londynem oraz innymi miedzynarodowy-
mi filiami, z ktérych bogatego doswiadczenia moze korzystac klient.

Chapman Taylor International Services Sp. z 0.0.
ul. Nowogrodzka 47A, 00-695 Warszawa

t. +48 (0)22 585 1015, f. +48 (0)22 585 1016
www.chapmantaylor.com
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BNP Paribas Real Estate to wiodaca, miedzynarodowa firma doradcza bedaca liderem na wielu rynkach
nieruchomosci, Swiadczaca kompleksowe ustugi obejmujace caty cykl zycia nieruchomosci w zakresie
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Na terenie Europy Srodkowo-Wschodniej BNP Paribas Real Estate $wiadczy ustugi w zakresie: Rynki
Kapitatowe, Zarzadzanie Nieruchomosciami, Wynajem Powierzchni Komercyjnych, Wyceny i Transakcje.
Wszystkie serwisy wspierane sg przez Dziat Analiz Rynkowych i Doradztwa, ktdry dostarcza informacji
utatwiajac klientom BNP Paribas Real Estate podejmowanie najlepszych dtugoterminowych decyzji
biznesowych.
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FRANCE

Headquarters

167, Quai de la Bataille
de Stalingrad

92867 Issy-les-Moulineaux

Tel.: +33 1 55 65 20 04
Fax: +33 1556520 00

BELGIUM
Boulevard Louis
Schmidtlaan 2 B3
1040 Brussels

Tel.: +32 2 290 59 59
Fax: +32 2 290 59 69

CZECH REPUBLIC
Pobrezni 3

186 00 Prague 8

Tel.: +420 224 835 000
Fax: +420 222 323 723

GERMANY
Goetheplatz 4

60311 Frankfurt

Tel.: +49 69 29899 0
Fax: +49 6929291 4

HONG KONG

25 /F Three Exchange Square,
8 Connaught Place, Central,

Hong Kong
Tel.: +852 2909 2806
Fax: +852 2865 2523

HUNGARY

Alkotds u. 53.
H-1123 Budapest,
Tel.: +36 1 487 5501
Fax: +36 1 487 5542

” BNP PARIBAS
& . | REAL ESTATE

IRELAND

20 Merrion Road,
Dublin 4

Tel.: +353 1 66 11 233
Fax: +353 1 67 89 981

ITALY

Via Carlo Bo, 11
20143 Milan

Tel.: +39 02 58 33 141
Fax: +39 02 3706 9209

JERSEY

3 Floor, Dialogue House

2 - 6 Anley Street

St Helier, Jersey JE4 8RD
Tel.: +44 (0)1 534 629 001
Fax: +44 (0)1 534 629 011

LUXEMBOURG

Axento Building

Avenue J.F. Kennedy 44
1855 Luxembourg

Tel.: +352 34 94 84

Fax: +352 3494 73
Investment Management
Tel.: +352 26 26 06 06
Fax: +352 26 26 06 26

NETHERLANDS
Antonio Vivaldistraat 54
1083 HP

Amsterdam

Tel.: +31 20 305 97 20

POLAND

Al. Jana Pawta I 25
00-854 Warsaw

Tel.: +48 22 653 44 00
Fax: +48 22 653 44 01

ROMANIA

Banul Antonache
Street n°40-44
Bucharest 011665
Tel.: +40 21 312 7000
Fax: +40 21 312 7001

SPAIN

C/ Génova 17

28004 Madrid

Tel.: +34 91 454 96 00
Fax: +34 91 454 97 65

U.A.E

ABOU DHABI

Al Bateen Area

Plot n° 144, W-11

New Al Bateen Municipality
Street n° 32

PO. Box 2742 Abu Dhabi
Tel.: +971 44 248 277

Fax: +971 44 257 817

DUBAI

Emaar Square

Building n° 1, 7th Floor
PO. Box 7233, Dubai
Tel.: +971 44 248 277
Fax: +971 44 257 817

| Real Estate for a changing world

UNITED KINGDOM

5 Aldermanbury Square

London EC2V 7BP
Tel.: +44 20 7338 4000
Fax: +44 20 7430 2628

ALLIANCES

ALGERIA *
AUSTRIA
CYPRUS
ESTONIA
FINLAND
GREECE
HUNGARY **
IVORY COAST *
LATVIA
LITHUANIA
MOROCCO

NORTHERN IRELAND
NORWAY

RUSSIA

SERBIA

SWEDEN
SWITZERLAND
TUNISIA *

TURKEY

UKRAINE

USA

*  Coverage via our alliance in Morocco
** Covering Transaction, Valuation & Consulting

PLEASE CONTACT

Alliances
Florence Hesse

Tel.: +33 (0)1 47 59 17 38
florence.hesse@bnpparibas.com

Research
Christophe Pineau

Tel.: +33 (0)1 47 59 24 77
christophe.pineau@bnpparibas.com
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