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1. WSTEP

1.1. ZARYS PROBLEMATYKI, CELE I UKEAD PRACY

Charakterystyka ewolucji rozmieszczenia wybranego zjawiska w prze-
strzeni miasta i interpretacja obserwowanych zmian od wielu lat stanowi
istotny kierunek badan geograficznych. Do stopnia skoncentrowania danej
cechy (funkcji uzytkowania ziemi, kategorii spotecznej i innych) odwotywaty
sie praktycznie wszystkie wazniejsze koncepcje i teorie zajmujgce si¢ wyja-
$nianiem przestrzennych proceséw zachodzacych na obszarze miast. Bylo to
widoczne zaré6wno w pracach przedstawicieli szkoly chicagowskiej, teoriach
uzytkowania ziemi w miescie, jak i w badaniach poswieconych modelom
ukladow gestosci zaludnienia, dyfuzji przestrzennej, czy w koncepcjach
cyklu zycia miasta.

Rozwdj zasoboéw mieszkaniowych i zwigkszanie zasiegu dominacji
zabudowy mieszkaniowej jest jednoczesnie jednym z podstawowych pro-
cesOw ksztaltujacych strukture przestrzenng miast. Budowa nowych osiedli
i wymiana istniejacej tkanki mieszkaniowej pozwala poprawi¢ warunki
bytowe mieszkancow. Powstajace w ostatnich latach nowe osiedla, przynaj-
mniej w warunkach polskich, zazwyczaj oferuja swoim mieszkanicom lepsze
warunki zycia: pelniejsze wyposazenie w infrastrukture techniczng, wyzszy
standard wykonania z wykorzystaniem lepszych jakosciowo materialow,
a czesto takze wieksza powierzchnie uzytkows. Stanowig wyraz podnoszenia
statusu spolecznego ich mieszkancéw, co dotyczy w szczegélnosci luksuso-
wych apartamentdéw zajmujacych dobre lokalizacje. Powstawanie zasobow
mieszkaniowych jest takze jednym z czynnikéw umozliwiajacych przy-
cigganie nowych mieszkancéw do miast. Wspdlczesnie rozwdj zabudowy
mieszkaniowej jest zatem jednym z najistotniejszych czynnikéw majacych
wplyw na polepszanie warunkdw zamieszkiwania ludnosci, stanowigc jedno-
cze$nie jeden z podstawowych regulatoréw liczebnosci osrodkéw miejskich.

Rozbudowa zasobéw mieszkaniowych wplywa bezposrednio na zmiany
w rozmieszczeniu ludno$ci miast i przemiany spoleczno-przestrzennych
struktur mieszkancow. Ma to szczegdlne znaczenie w warunkach utrzymu-
jacego sie niedoboru mieszkan, a z taka wiasnie sytuacja mamy do czynienia
w Warszawie. Zmiany miejsc zamieszkania mieszkancow wplywaja na jakos¢
zycia poprzez koncentracje lub dekoncentracje ludnosci. Oddziatuja takze na
system transportu miejskiego (tak publicznego jak i prywatnego), warunkuja
rozwoj lokalnych rynkéw pracy, handlu i ustug, a takze na rynek nierucho-
mosci, poprzez wywolywanie presji na grunty inwestycyjne. Reasumujac,
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skala i dynamika zmian rozmieszczenia zasoboéw mieszkaniowych miasta
ma posredni, lub bezposredni wplyw na niemal wszystkie aspekty zycia
miejskiego. Poznanie procesu przestrzennego rozwoju zasobow mieszkanio-
wych jest niezbedne dla mozliwoséci jego prognozowania i przewidywania
konsekwencji. Powinno zatem stanowi¢ jeden z podstawowych elementow
wszelkich analiz dotyczacych przemian wewnetrznej struktury miast.

Prezentowana praca pos$wigcona zostala przestrzennemu rozwojowi
zabudowy mieszkaniowej w miescie. Proces ten zostal przeanalizowany
na przykladzie Warszawy w jej obecnych granicach administracyjnych
(2014 r.), a ramy czasowe zakreslajg lata 1945 i 2008. W badanym okresie,
granice Warszawy byly poszerzane kilkukrotnie. W 1951 roku do Warszawy
zostaly wlaczone: Bemowo-Jelonki, Chomiczéwka, Woélka Weglowa,
Mlociny, Rakowiec, Okecie, Szczgsliwice, Wlochy, Powsin, Natolin, Ursyndw,
Wilanéw, Wawer, Anin po Falenice, Tarchomin, Zeran i Stare Brédno.
W efekcie powierzchnia miasta wzrosta do 411,7 km? (ze 134,7 km?). W p6z-
niejszych latach jeszcze czterokrotnie powickszany byt zasieg terytorialny
miasta: w 1957 roku wiaczono Rembertéw, w 1977 roku Ursus oraz niewiel-
kie obszary w polnocno-wschodniej czesci dzisiejszej dzielnicy Bialofeka,
aw 1992 roku fragment 6wczesnej gminy Wigzowna (poludniowo-wschodni
skraj dzisiejszej dzielnicy Wawer). Ostatnia zmiana granic miala miejsce
w pazdzierniku 2002 roku, na mocy ktdrej status dzielnicy uzyskata dotych-
czas niezalezna gmina Wesota. W wyniku tych zmian obszar Warszawy
ostatecznie osiggnal powierzchnie 517 km?.

W badaniach przyjeto zalozenie, Ze w miare rozwoju zabudowy miesz-
kaniowej w Warszawie nastepowala przestrzenna dekoncentracja zasobow
mieszkaniowych. Na podstawie przeprowadzonych analiz zostala podjeta
proba okreslenia zalezno$ci, jaka ksztaltuje si¢ pomiedzy lokalnie zachodzg-
cym rozwojem mieszkalnictwa, a ogélnomiejskim procesem dekoncentracji
zasoboéw mieszkaniowych.

Przyjeto gtéwna hipoteze o postepujacej dekoncentracji zasobow
mieszkaniowych w Warszawie w okresie 1945-2008. Hipoteza uzupelnia-
jaca zaklada, ze kluczowa rol¢ w procesie dekoncentracji pelnia procesy
zachodzace w centralnej czesci miasta.

Gléwnym celem badan byta charakterystyka i analiza procesu dekon-
centracji zasobow mieszkaniowych Warszawy w latach 1945-2008
w ujeciu ogdélnomiejskim i w ujeciu lokalnym. Dla osiggnigcia tak zary-
sowanego celu niezbedne bylo zrealizowanie szeregu celow szczegélowych,
ktére mozna podzieli¢ na trzy grupy dotyczace:

1) charakterystyki przestrzennego rozwoju budownictwa mieszkanio-
wego w Warszawie po II wojnie §wiatowej, a w szczegdlnosci:

o wskazania zréznicowania tempa powstawania nowych zasobow
mieszkaniowych;
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+ wskazania obszaréw gtéwnych inwestycji mieszkaniowych w kolejnych
analizowanych okresach;

o okreslenia generalnych zmian przestrzennego zréznicowania rozwoju
zasobow mieszkaniowych;

o okreslenia przestrzennej struktury wieku zabudowy;

2) charakterystyki przebiegu procesu dekoncentracji zasobéw mieszka-
niowych w Warszawie w latach 1945-2008 w skali calego miasta, to jest:

o okreslenia zmiennosci tempa procesu dekoncentracji w kolejnych ana-
lizowanych okresach;

« identyfikacji proceséw majacych stymulujacy badz hamujacy wplyw na
dekoncentracje zasobéw mieszkaniowych w skali calego miasta;

3) charakterystyki procesu dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych
Warszawy w latach 1945-2008 w ujeciu lokalnym, w tym:

o analize zaleznosci pomiedzy przemianami zachodzacymi na danym
obszarze (wydzielonym fragmencie przestrzeni miasta), a procesem
zmiany stopnia skoncentrowania zasobéw mieszkaniowych w skali
calego miasta;

o okreslenie przestrzennego zrdznicowania procesu dekoncentracji,
w szczegolnosci w ujeciu centrum-peryferie;

« wskazanie obszaréw, na ktérych zachodzace procesy (wysoka dynamika
lub stagnacja budownictwa mieszkaniowego) w najwigkszym stopniu
wplywaja (stymulujaco badz hamujaco) na proces dekoncentracji zaso-
béw mieszkaniowych;

o przedstawienie propozycji modelowej sekwencji rozwoju zasobow
mieszkaniowych w ujeciu lokalnym.

Realizujac badania ukierunkowane wedlug powyzszych zalozen posta-
wiono takze cele metodyczne obejmujace:

« analiz¢ wptywu doboru jednostek podstawowych na wynik przeprowa-
dzonych badan (tzw. problem MAUP);

« opracowanie i aplikacje metody badania proceséw koncentracji-dekon-
centracji w ujeciu lokalnym w oparciu o wskaznik pokazujacy udziat
zmian zachodzacych na danym, wydzielonym obszarze w ogélnomiej-
skim procesiezmian stopnia skoncentrowaniazasobéw mieszkaniowych.

Cele $cisle nawigzujg zatem do wywodzacego si¢ z anglosaskiej szkoly
geograficznej podejscia ilosciowego, uwzgledniajacego, badz wrecz koncen-
trujacego si¢ na przestrzennym ujeciu analizowanego zjawiska. Przedmiotem
badania jest rozmieszczenie zasobéw mieszkaniowych wyrazanych liczba
mieszkan znajdujacych si¢ na obszarze danej jednostki przestrzennej.
W badaniach nie podejmowano problematyki jakosci warunkéw zamiesz-
kiwania, nie sg zatem uwzgledniane charakterystyki powstajacych mieszkan
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(np. powierzchnia uzytkowa, wyposazenie w infrastrukture techniczna itp.),
jak rowniez nie analizowano szczegdélowo charakteru zabudowy (zabudowa
jedno- kontra wielorodzinna). Podobnie nie poruszano w pracy zagad-
nien zwigzanych z modernizacja, rewitalizacjg ani humanizacjg srodowiska
zamieszkania.

Realizacja tak postawionych celow wytyczyla gtéwng linie analizy, ktdrej
odzwierciedleniem stat si¢ uktad pracy. Zlozyly si¢ na nig cztery zasadnicze
czeSci. W pierwszej, obejmujacej trzy poczatkowe rozdzialy, scharakteryzo-
wano obszar badan wraz z uzasadnieniem jego wyboru do zaplanowanych
analiz i przedstawiono definicje podstawowych poje¢ stosowanych w pracy.
W rozdziale drugim scharakteryzowano zrédla danych, przedstawiono
ich zakres czasowy oraz przestrzenng agregacje. Zaprezentowano na czym
polega zjawisko MAUP (Modifiable Areal Unit Problem), wskazujac przy tym
na jego fundamentalne znaczenie dla poprawnej interpretacji przeprowadzo-
nych analiz. Ostatni podrozdzial zawiera charakterystyke wybranej metody
pomiaru stopnia przestrzennej koncentracji oraz przedstawia propozycje
wskaznika stuzacego do oceny znaczenia zmian, zachodzacych w poszczegol-
nych jednostkach przestrzennych, dla przebiegu ogdélnomiejskich proceséw
koncentracji-dekoncentracji. Przeglad literatury dotyczacej cyklu sukcesji
oraz procesow koncentracji-dekoncentracji wraz z proba ich koncepcyjnego
powigzania zawiera rozdzial trzeci.

Druga czes¢ (rozdzial 4) poswigcona zostata charakterystyce procesu
przestrzennego rozwoju mieszkalnictwa w Warszawie w latach 1945-2008.

Na trzecia, zasadniczg cze¢s$¢, zlozyly sie dwa rozdzialy (516). W rozdziale
piatym przedstawiona zostala analiza procesu dekoncentracji zabudowy
mieszkaniowej Warszawy w skali calego miasta. Natomiast w rozdziale
szostym pokazany zostal ten sam proces z perspektywy lokalnej, tj. poszcze-
golnych fragmentéw obszaru miasta, zdelimitowanych wedlug réznych
kryteriow.

W ostatniej, czwartej czesci pracy (rozdziat 7) podsumowano badania,
przedstawiajac najwazniejsze wnioski wyciagniete z przeprowadzonych ana-
liz i wskazano propozycje dalszych kierunkéw badan.

Dla ulatwienia czytelnikowi odbioru przedstawionych analiz, w aneksie
zamieszczono mapy pokazujace podzial Warszawy na dzielnice, rejony urba-
nistyczne oraz pierscienie koncentryczne i sektory.
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1.2. PODSTAWOWE TERMINY STOSOWANE W PRACY

Termin mieszkalnictwo oznacza budownictwo mieszkaniowe (Internetowy
stownik jezyka polskiego PWN, 2009). Zabudowa mieszkaniowa jest rozu-
miana jako ogo6l budynkow, w ktorych znajduja si¢ mieszkania. Wszystkie
mieszkania zlokalizowane na danym obszarze tworza zasoby mieszkaniowe
tego obszaru. Przyjeta w pracy definicja stosowana przez Giéwny Urzad
Statystyczny (GUS) podaje, ze jest to ogdt wszystkich mieszkan, przy czym nie
ma znaczenia czy znajduja si¢ one w budynkach mieszkalnych, czy niemiesz-
kalnych. Za budynek mieszkalny uznany jest kazdy budynek przeznaczony
na cele mieszkalne, zajety przez lokale mieszkalne w calosci, lub budynek
zajety przez lokale mieszkalne co najmniej w polowie, a w pozostalej czgsci
przez inne pomieszczenia, z wyjatkiem budynku mieszkalno-inwentarskiego
lub mieszkalno-gospodarskiego (Instrukcja metodologiczna..., 2002). Z kolei
budynek niemieszkalny to budynek, ktéry wigcej niz w polowie zajety jest
na cele niemieszkalne (np. zajety jest przez szkole, biuro, sklep, magazyn,
przychodnie lekarska) i w ktérym znajduje si¢ réwniez co najmniej jedno
mieszkanie (tamze).

W badaniu uwzgledniono zaréwno mieszkania zamieszkale, jak i nieza-
mieszkate. Do zasobéw mieszkaniowych nie zalicza si¢ obiektéw zbiorowego
zamieszkania (np. hoteli, doméw studenckich, internatéw, doméw opieki
spolecznej itp.), ani pomieszczen prowizorycznych, czy tez obiektow rucho-
mych (np. barakowozéw, wagonéw kolejowych, barek itp.)!. Zblizone
znaczenie terminow ,,mieszkalnictwo’, ,,zabudowa mieszkaniowa” i ,,zasoby
mieszkaniowe” powoduje, ze w pracy czesto traktowane sg jako synonimy.

Dane GUS pozwalajg opracowa¢ strukture wieku mieszkan na podsta-
wie informacji o przedziale lat, w ktérym dane mieszkanie zostalo oddane
do uzytkowania. Oznacza to moment, w ktérym zakonczenie budowy zglo-
szone zostalo przez inwestora powiatowemu organowi nadzoru budowlanego
i organ ten nie zglosil sprzeciwu, lub na ktérych uzytkowanie inwestor uzy-
skal pozwolenie, w drodze decyzji, od organu nadzoru budowlanego (Prawo
budowlane, 2006 r.). Rozwdj zabudowy mieszkaniowej, utozsamiany z roz-
budowa zasobu mieszkaniowego, jest rozumiany jako proces powigkszania
zasobu mieszkaniowego wynikajacy z oddawania do uzytku nowych miesz-
kan. Rozwdj przestrzenny mieszkalnictwa jest z kolei rozumiany jako
wkraczanie budownictwa mieszkaniowego na obszary, na ktérych dotychczas
bylo ono nieobecne. Moze postegpowaé w dwdch kierunkach: na zewnatrz,
badz tez poprzez przemiany wewnetrzne.

Rozwdj na zewnatrz polega na ekspansji budownictwa mieszkaniowego
na obszary peryferyjne, zajmowane dotychczas przez tereny o przeznaczeniu
innym niz mieszkaniowe. Nie musi przy tym oznaczaé poszerzania granic

' Za strong internetowa GUS: http://www.stat.gov.pl/gus/definicje_PLK_HTML.ht-

m?id=POJ-1163.htm, data dost¢pu: 29 VIII 2009 r.
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administracyjnych. Moze by¢ rozumiany jako poszerzenie zasiegu danego
typu uzytkowania gruntu o nowe obszary, lezagce w wiekszej odlegtosci
od centrum niz dotychczas przez nie zajmowane.

Przemiany wewnetrzne moga by¢ analizowane przez pryzmat dwoch, cze-
sto przenikajacych i uzupelniajacych sie zjawisk. Z jednej strony, polegaja na
przejmowaniu obszaréw dotychczasowo zdominowanych przez inne funkcje?.
Z drugiej strony mamy do czynienia ze wzrostem intensywnosci zabudowy
mieszkaniowej (mierzonej poprzez $rednig liczbe mieszkan przypadajaca na
jednostke powierzchni miasta), wynikajacym z faktu uzupelniania istniejacej
zabudowy przez pojedyncze budynki o charakterze plombowym, jak i przez
cale zespoly nowo powstatych budynkéw i osiedli, a takze przebudowy, na
przyklad niskiej zabudowy mieszkaniowej na wysoka, bardziej intensywna.
Ze wzgledu na przyjety w tej pracy zasieg obszaru badan, analizy dotyczyly
wylacznie obszaréw znajdujacych sie wewnatrz obecnych granic admini-
stracyjnych Warszawy. Mialo to takze na celu wyeliminowanie wptywu
poszerzenia granic administracyjnych miasta na wyniki przeprowadzonych
analiz. Ponadto, w pracy skupiono si¢ na $cisle przestrzennych aspektach roz-
woju zasobow mieszkaniowych, nie uwzgledniajac m.in. jakie konsekwencje
mial opisywany rozwoj dla proceséw spotecznych czy ekonomicznych,
zachodzacych na obszarze miasta.

Jako miare stopnia rozwoju mieszkalnictwa na danym obszarze przy-
jeto liczbe zlokalizowanych na nim mieszkan. W czesci analiz zastosowano
miare wzgledna, odnoszaca liczbe mieszkan do powierzchni jednostki, na kto-
rej si¢ one znajduja, czyli gesto$¢ mieszkan w danej jednostce przestrzenne;.
Przyjeto zalozenie, ze dynamika wybranych miernikéw, to jest liczby i gesto-
$ci mieszkan, najlepiej pokazuje zmiany stopnia skoncentrowania zasobow
mieszkaniowych. Inny, stosowany w badaniach wskaznik rozwoju mieszkal-
nictwa, tj. powierzchnia uzytkowa mieszkan (Galazka 1998; Cesarski 2007;
Marszal, Stawasz 2006 i in.) okresla raczej warunki zamieszkiwania, czy tez
szerzej — warunki zycia, niz wskazuje na wielkos¢ zasobéw mieszkaniowych,
czy poziom rozwoju mieszkalnictwa. Z kolei zmiany powierzchni zajetej
przez zabudowe mieszkaniowa okreslaja raczej ekspansje tego typu wyko-
rzystania terenu, niz umozliwiaja wycigganie wnioskéw dotyczacych zmian
stopnia skoncentrowania zasobow mieszkaniowych w miescie.

Koncentracja mieszkalnictwa jest rozumiana jako zgromadzenie zaso-
béw mieszkaniowych jedynie w czesci badanego obszaru. Duza koncentracja
oznacza zlokalizowanie znacznej czgsci (wigkszosci) zasobow na niewielkiej
przestrzeni. Mozemy zatem mowic o skupieniu zasobéw mieszkaniowych na

% Pojecie ,funkcji” stosowane jest tutaj w szerokim, stownikowym znaczeniu, wedhug kt6-
rego jest to zadanie, ktore spetnia lub ma spetnic¢ jakas osoba lub rzecz (Stownik jezyka pol-
skiego PWN, http://sjp.pwn.pl, data dostepu 03 III 2010 r.). Funkcja wybranego obszaru jest
wigc okreslona poprzez (dominujacy) typ uzytkowania ziemi (m.in. funkcja mieszkaniowa,
przemystowa itp.). Wystepowanie funkcji mieszkaniowej na danym terenie jest zatem tozsa-
me z obecnoscig na nim zasobéw mieszkaniowych.
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danym obszarze. Z kolei niewielka koncentracja jest réwnoznaczna ze sto-
sunkowo réwnomiernym rozmieszczeniem (rozproszeniem) mieszkalnictwa
na calym badanym obszarze.

Podobne podejscie przyjmuje si¢ w badaniach miast, gdzie juz w pracach
naukowcéw z tzw. szkoly chicagowskiej koncentracja byla rozumiana jako
proces skupiania si¢ ludnosci na ograniczonym obszarze (McKenzie 1926).
Per analogiam proces dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych polega na
powstawaniu bardziej rownomiernego rozmieszczenia ich w calym miescie.
Jest to rGwnoznaczne z wyréwnywaniem odsetka mieszkan zlokalizowanych
w poszczegolnych fragmentach miasta. Procesy koncentracji i dekoncentra-
cji rozpatrywane w identycznej skali i wzgledem tej samej funkcji stanowig pare
zjawisk przeciwstawnych (Korcelli 1969, s. 22). Przewaga jednego z nich cha-
rakteryzuje zmiang rozmieszczenia zasobéw mieszkaniowych w przestrzeni
calego miasta w danym okresie. W sytuacji kiedy nie chcemy przesadzac
o kierunku takich zmian, nalezy méwic¢ ogélnie o procesach koncentracji-
dekoncentracji, nie wskazujac przy tym, ktéry sposrdd nich jest procesem
dominujacym.

Analizy zmian stopnia skoncentrowania zasobéw mieszkaniowych prze-
prowadzono w oparciu o miare wzgledna: odsetek mieszkan znajdujacych si¢
na danym obszarze. Byl on wyliczany poprzez odniesienie liczby mieszkan
zlokalizowanych w danej jednostce przestrzennej do ogétu zasobow mieszka-
niowych calego miasta. Byl on dodatkowo wazony (standaryzowany) poprzez
procentowy udzial powierzchni danej jednostki w ogdlnej powierzchni mia-
sta. Szczegolowe metody analiz zostaly oméwione w rozdziale drugim.

Przy obliczaniu stopnia skoncentrowania zasobéw mieszkaniowych
trzeba pamietac, ze obszar, gdzie zlokalizowana jest ponadprzecietnie wysoka
liczba zasobdéw mieszkaniowych, nie musi tworzy¢ spdjnej, jednolitej calosci.
Takich ,biegunéw skupienia” moze by¢ kilka, rozmieszczonych dowolnie
w przestrzeni calego miasta (ryc. 1). Dane zjawisko moze zatem charakteryzo-
wac wysoki stopien koncentracji, przy jednoczesnym wystepowaniu jedynie
na peryferiach badanego obszaru. Dla przykladu wielkie osiedla mieszka-
niowe, skupiajace wysoki odsetek zasobéw mieszkaniowych, zlokalizowane
sa zazwyczaj na peryferiach miasta. Uzasadnienia dla takiego twierdzenia
moga z tatwoscig dostarczy¢ zaréwno przyklady rozmieszczenia mieszkal-
nictwa w polskich miastach (np. Warszawa i osiedla dzielnicy Ursynow), jak
i teoretyczne, klasyczne modele miast. Zaréwno w koncentrycznym modelu
Burgessa (1925), sektorowym modelu Hoyta (1939), jak i wieloosrodkowym
modelu Harrisa i Ulmana (1945), duze skupiska zasobéw mieszkaniowych
zlokalizowane byly poza $cistym centrum miasta. Konkurencyjno$¢ innych
mozliwosci wykorzystania gruntéw powoduje, Ze centrum nie musi i zazwy-
czaj nie jest obszarem wysokiej koncentracji zasobéw mieszkaniowych. Nie
nalezy zatem zaklada¢ $cistego zwigzku pomiedzy centralnym polozeniem
i wysokim stopniem koncentracji zasobow mieszkaniowych.
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Ryc. 1. Przyklady réznego rozmieszczenia tak samo skoncentrowanej przestrzennie
cechy

Fig. 1. The same degree of concentration caused by a different distribution of a feature.
Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne / Own elaboration

W rezultacie nalezy rozgraniczy¢ procesy koncentracji-dekoncentracji
od procesow centralizacji-decentralizacji. Te pierwsze zwigzane sg ze zwigk-
szeniem (koncentracja) lub zmniejszeniem (dekoncentracja) poziomu
nieréwnomiernego rozkladu zasobéw mieszkaniowych w przestrzeni miasta.
Drugi typ proceséw odnosi si¢ do wzglednego polozenia zasobow mieszkanio-
wych w odniesieniu do centrum miasta. Budowa nowego osiedla w centralnej
czesci oznacza proces centralizacji zasobow, natomiast powstawanie nowej
zabudowy w peryferyjnej czesci miasta — decentralizacje. W efekcie proces
dekontracji nie musi wskazywac na postepowania decentralizacji.

Przeciwnie, istnieja uzasadnione podstawy dla rozgraniczenia stopnia
koncentracji i jej centralnego potozenia. Pojeciowemu oddzieleniu tych
dwdch zjawisk, przydatnemu na przyktad w analizach procesu przestrzen-
nej dekoncentracji mieszkalnictwa przez pryzmat relacji centrum-peryferie,
postuzyto wprowadzenie terminu centralizacji i zwigzanego z nim procesu
decentralizacji. Cho¢ pojecia te zwigzane s3 zazwyczaj z kryterium funkcjo-
nalnym a nie przestrzennym®, w prezentowanej pracy zostaly zastosowane
w tym drugim znaczeniu. Zatem rozmieszczenie o wysokim stopniu centra-
lizacji to takie, gdzie znaczny odsetek elementéw danej cechy (tutaj: zasobow
mieszkaniowych) znajduje si¢ na centralnie polozonym obszarze. Proces
decentralizacji oznacza tym samym spadek odsetka mieszkan zlokalizowa-
nych w centrum, a wzrost na terenach peryferyjnych. Dekoncentracja zatem
moze, cho¢ nie musi by¢ zwigzana z decentralizacja. Budowa nowych osiedli

? Internetowy Stownik Jezyka Polskiego PWN decentralizacje opisuje jako ,przeniesienie
cze$ci uprawnien wladzy centralnej na lokalne organy wladzy”. Tym niemniej, przestrzenny
wydzwiek terminu centralizacja jest dopuszczalny, zgodnie z definicjg, wedtug ktérej ozna-
cza on ,,skupienie czego$ w jednym miejscu lub pod jednym zarzadem” [podkreslenie aut.].
Zrédto: http://sjp.pwn.pl, data dostepu: 29 VIII 2009 r.
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na peryferiach, przy niewielkiej skali inwestycji mieszkaniowych w centrum
oznacza postep procesu decentralizacji zasobéw w miescie. Jednak w zalez-
nosci od stopnia rozwoju mieszkalnictwa na zabudowywanych peryferiach
mozemy mie¢ do czynienia z procesem koncentracji lub dekoncentracji
(ryc. 2). W tym pierwszym przypadku, nowe inwestycje powstaja w poblizu
juz istniejacych zasobow. W drugim — w miejscu, gdzie zabudowa mieszka-
niowa byla obecna jedynie w bardzo ograniczonym zakresie.

Zmiana potozenia Zmiana poziomu
wzgledem centrum koncentracji
S zasobow
Change of location in
relation to the centre . Change of the
£ Ay .
rozwdj zasobdw mieszkaniowych concentration level
w intensywnie zabudowanym centrum
przy wzglednie niewielkim przyroscie na peryferiach
P g N
centralizacja & housing development in the intensively built- up city centre
centralization J and relatively low development in the periphery
M J
P AN koncentracja
rozwoj zasobow mieszkaniowych concentration
na intensywnie zabudowanych peryferiach,
przy wzglednie niewielkim przyroscie w centrum
—
housing development in the intensively built-up periphery
\ and relatively low development in the city centre ;
—
decentralizacja . “
decentralization rozwdj zasobow mieszkaniowych na peryferiach,
przy wzglednie niewielkim przyroscie
w intensywnie zabudowanym centrum
o housing development in the periphery dekoncentracja
and relatively low development in the city centre deconcentration
~— '\ J
S /

Ryc. 2. Procesy koncentracji-dekoncentracji a procesy centralizacji-decentralizacji
- schemat pojeciowy

Fig. 2. Processes of concentration-deconcentration vs processses of centralization-
decentralization - conceptual scheme

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne / Own elaboration

Czes¢ analiz dotyczyla miasta jako calo$ci, operowata zatem skalg ogolno-
miejska. Przyjecie perspektywy lokalnej oznaczalo badanie obszaru miasta
przez pryzmat zmian zachodzacych w wybranych jednostkach analitycznych,
na ktore podzielone bylo miasto. Z tych definicji wynikat fakt, ze interpreta-
cja wszystkich zjawisk zachodzacych w skali lokalnej sktadala si¢ na ocene
procesu w skali calego miasta.
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1.3. WARSZAWA JAKO OBSZAR BADAN

Kazde miasto ma pewien zestaw cech ksztaltujacy jego indywidualny
charakter. Wptywajg one na uklad jego wewnetrznych struktur oraz warun-
kuja rozwdj i przemiany przestrzenne. W miastach posiadajacych diuga,
nieprzerwang histori¢ rozwoju czgsto wskazuje si¢ procesy gentryfikacji
i rewitalizacji, jako gléwne wspolczesne przyczyny zmian wewnatrz miast
(np. Thorns 2002). W mniejszym stopniu uznaje si¢ role powstawania zupel-
nie nowych osiedli mieszkaniowych, gdyz jest to proces niemajacy zazwyczaj
istotnego wplywu ani na ogélny charakter struktury spoteczno-przestrzennej
miasta, ani na jego przestrzenny rozwdj. Warszawe po II wojnie §wiatowej
budowano w znacznym stopniu od nowa, zatem rozbudowa zasobow miesz-
kaniowych byla jednym z silniejszych czynnikéw stymulujacych, czy tez
warunkujacych przemiany wewnatrzmiejskie.

Indywidualne cechy miasta, ktére trzeba mie¢ na uwadze przy interpre-
tacji proceséw zachodzacych na jego obszarze, mozna pogrupowac w cztery
kategorie majace swoje zrédia w uwarunkowaniach:

« historycznych,

« zwigzanych z rozwojem lokalnego rynku mieszkaniowego,

o spolecznych,

« fizjograficznych.

Najwazniejszym wyrdznikiem Warszawy, majacym wciaz istotny wplyw
na przestrzenny rozwdj miasta, bylo zerwanie cigglosci historycznej rozwoju
tkanki miejskiej w wyniku zniszczen wojennych. Niemal cala zabudowa
lewobrzeznej czesci szeroko rozumianego centrum miasta legta w gruzach.
Spowodowalo to, ze Warszawa mogla zosta¢ zaplanowana niejako od nowa,
wedlug nowych wzorcéw i w odniesieniu do zupelnie odmiennego kontekstu
ideologicznego. W efekcie, zmianie ulegl obraz miasta, jego struktura i uktad
przestrzenny. Miasto jakie znamy, jest miastem wybudowanym w ostatnich
sze$¢dziesieciu pieciu latach. Odbudowa stolicy Polski miata fundamentalne
znaczenie dla powojennego formowania si¢ tozsamosci narodowej. Jednak
u podstaw ponownego ksztaltowania Warszawy lezata przede wszystkim
potrzeba dostosowania miasta do potrzeb industrializacji i urbanizacji. Oba
procesy byly ze sobg bardzo $cisle zwigzane: rozpoczeta po wojnie inten-
sywna industrializacja wymagala bowiem szybkiej urbanizacji.

Nowy, powojenny kontekst ideologiczny obejmowal takze zaloze-
nie, wedlug ktérego miasto socjalistyczne powinno by¢ miastem wielkim,
okolo poéttoramilionowym (Plan Generalny Warszawy, 1965). W realiza-
cji tego zalozenia miala pomdc zmiana granic stolicy dokonana w 1951
roku. Spowodowala ona trzykrotne powigkszenie powierzchni mia-
sta, niemal wylacznie o tereny o niskim stopniu urbanizacji. Dzigki
temu Warszawa uzyskala olbrzymie rezerwy terenéw inwestycyjnych.
Ponadto, w warunkach gospodarki centralnie planowanej, znacznie ogra-
niczono funkcjonowanie mechanizmu renty gruntowej, co umozliwilo
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rozproszong lokalizacje poszczegélnych funkcji i pozostawianie duzych,
niezagospodarowanych przestrzeni polozonych wewnatrz granic admini-
stracyjnych. Dominujaca w okresie powojennym zabudowa osiedlowa miata
charakter rozproszony, ze znacznymi wolnymi terenami nie tylko pomiedzy
poszczegdélnymi osiedlami, ale réwniez i wewnatrz nich. Podobnie, przed-
siebiorstwa panstwowe utrzymywaly znaczne rezerwy terenowe, ktére byly
niezagospodarowane przez dziesigciolecia. Dotyczylo to zwlaszcza zakladow
przemystowych, komunikacji i infrastruktury oraz réznego rodzaju przedsie-
biorstw ustugowych. Warto tez wspomnie¢ o polskim fenomenie ogrédkow
dzialkowych, zajmujacych niekiedy bardzo atrakcyjne tereny potozone takze
i w centralnej czesci Warszawy. Jesli potaczymy wymienione tutaj uwarunko-
wania, otrzymamy obraz miasta, ktére cechuja wielkie, potencjalne obszary
inwestycyjne. Obejmuja one zaréwno tereny nieuzytkow miejskich (ang.
green fields), tereny poprzemystowe, ktére moga zosta¢ objete zmiana funkeji
(ang. brown fields), jak i tereny, na ktérych dotychczas dominujaca funkcja
mieszkaniowa moze zosta¢ zintensyfikowana (ang. grey fields).

Bioragc pod uwage caly analizowany okres mozna przyjaé, ze zasoby
mieszkaniowe Warszawy charakteryzowata bardzo wysoka dynamika roz-
woju, przy jednoczesnym bardzo duzym statystycznym niedoborze mieszkan
(rozumianym jako réznica pomiedzy liczba gospodarstw domowych, a liczba
lokali mieszkalnych)*. U progu transformacji ustrojowej, w 1988 roku, niedo-
bér mieszkan wynosit okoto 60 tysiecy lokali. Wedtug danych GUS, w 2002
roku® w Warszawie brakowalo juz co najmniej 100 tysiecy lokali. Niedoboru
tego nie jest w stanie zréwnowazy¢ wspodlczesne budownictwo mieszka-
niowe, chociaz w ostatnich latach powstawalo w Warszawie od dziesieciu do
pietnastu tysiecy nowych mieszkan rocznie (wedtug danych Banku Danych
Regionalnych GUS, http://www.stat.gov.pl, data dostepu: 29 VIII 2009 r.).
Skala ,,gtodu mieszkan” powoduje, ze w najblizszych latach poziom nowych
inwestycji mieszkaniowych prawdopodobnie pozostanie na stosunkowo
wysokim poziomie, nawet przy uwzglednieniu wptywu obecnego spowolnie-
nia gospodarczego.

Istnienie niezagospodarowanych obszaréw miasta dalo mozliwo$¢ roz-
woju mieszkalnictwa zaréwno na peryferiach, jak i w centrum. Wigkszy
potencjal, wynikajacy przede wszystkim z podazy terenéw inwestycyjnych,
mialy dzielnice peryferyjne®. Znalazto to odzwierciedlenie w lokalizacji
nowo powstajacych zasobéw mieszkaniowych. Jednak nowe budynki miesz-
kalne mogty powstawac i powstawaly stosunkowo licznie takze w dzielnicach
centralnych.

* Obie te charakterystyki, wyrazone zaréwno w wartoéciach bezwzglednych, jak i w przeli-
czemu na tysigc mieszkancéw, przyjmuja w Warszawie warto$ci najwyzsze w catym kraju.

> Deficyt statystyczny mieszkari wylicza si¢ w oparciu o dane dotyczace gospodarstw do-
mowych. Niestety w statystyce biezacej taka zmienna nie wystepuje. Dlatego tez najnowsze
1nformaqe na ten temat pochodza ze spisu powszechnego w 2002 roku.

® Do dzielnic peryferyjnych zaliczono: Biatoleke, Targéwek, Rembert6w, Wesolg, Wawer,
Wilandéw, Ursynéw, Wlochy, Ursus, Bemowo i Bielany. Do dzielnic centralnych: Srédmie-
$cie, Zoliborz, Wole, Ochote, Mokotéw oraz Prage Poinoc i Prage Potudnie(patrz aneks).
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Niewatpliwie decydujacy wplyw na rozwdj rynku mieszkaniowego miat
wielki kataklizm, jaki dotknal Warszawe w czasie II wojny $§wiatowej. Ogrom
zniszczen wojennych oddzialywal na przestrzenny rozwdj zasobéw miesz-
kaniowych nie tylko w pierwszych latach powojennych, ale warunkuje go
az do dzié. Intensywny rozwdj budownictwa mieszkaniowego, wynikajacy
z ogromnego zapotrzebowania na mieszkania, nie byl w stanie doprowadzi¢
do zlikwidowania wysokiego deficytu statystycznego mieszkan, podsycanego
stale przez wysoki poziom migracji z obszaréw zewnetrznych.

Powojenny rozwdj miasta odbywal si¢ w rytmie wyznaczanym celami
kolejnych planéw rozwoju miasta, poczatkowo planéw odbudowy Warszawy
(obejmujacych lata 1946, 1947-1949 i 1950-1955), a nastepnie planu gene-
ralnego Warszawy (do 1980 roku, przygotowany w latach 1956-1965), planu
ogolnego Warszawy (do 1985 roku, opracowany w latach 1966-1970), planéw
ogolnego zagospodarowania Warszawy oraz studium rozwoju i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy. Kolejne dokumenty
planistyczne wyznaczaly nieco odmienne cele rozwoju zasobéw mieszkanio-
wych, inng strukture wielkosci zabudowy i jej lokalizacje. Powstawaly one
takze przy zmieniajacych si¢ mozliwosciach technicznych.

W stosunkowo dlugim, bo ponad szes¢dziesigcioletnim okresie podda-
nym analizom (1945-2008) przeplataly si¢ ze soba okresy ekonomicznych
kryzysow i prosperity, a takze wynikajace z nich zmiany w poziomie dochodu
ludnosci. Wplywaly one bezposrednio na tempo rozwoju mieszkalnictwa,
a w rezultacie na intensywnos¢ przemian stopnia skoncentrowania zasobow
mieszkaniowych w przestrzeni miasta.

Na intensywnos$¢ procesu przestrzennego rozwoju zasobow mieszka-
niowych w Warszawie wplywaly takze przemiany technologiczne. Nalezy
wydzieli¢ w tym miejscu dwa zwigzane z nimi zagadnienia. Pierwszym jest
pojawienie sie, rozkwit i nastepnie schylek wielkoskalowego budownictwa
mieszkaniowego, opierajacego si¢ na montazu wyprodukowanych wcze-
$niej prefabrykatow (tzw. ,wielka plyta”). Drugim - rozwdj infrastruktury
technicznej (cieplowniczej, wodociagdéw i kanalizacji) oraz sieci drogowej
i transportu publicznego.

Technologia ,wielkiej ptyty” umozliwita w latach 1970. przyspieszone
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, pozwalajac jednoczesnie na wzrost
wysokosci zabudowy (Molski 1988). W konsekwencji, mozliwe bylo zwiek-
szenie intensywnosci wykorzystania terendéw zajmowanych przez 6éwczesne
budownictwo mieszkaniowe. Powstajace wielkie osiedla mieszkaniowe
byly lokalizowane na obszarach peryferyjnych, gdzie zazwyczaj zabudowa
mieszkaniowa byta wczesniej calkowicie nieobecna, co stymulowalo proces
dekoncentracji.
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Mniejszy, a w kazdym razie trudniejszy do wykazania byl zwigzek pomie-
dzy intensywnoscig procesu dekoncentracji mieszkalnictwa, a ewolucja
transportu miejskiego. Rozw¢j komunikacji naziemnej (autobusy, tram-
waje) byl raczej odpowiedzig na zapotrzebowanie wynikajace z oddawania
do uzytku kolejnych osiedli mieszkaniowych w poszczegdlnych czesciach
miasta. Transport kolejowy w obrebie granic administracyjnych Warszawy
mial zawsze ograniczone znaczenie dla komunikacji wewnetrznej. Stuzyt
raczej mieszkancom aglomeracji, zwigkszajac dostepnos$¢ warszawskiego
rynku pracy (a takze edukacji, handlu i innych ustug). Sytuacja ta zaczeta
sie zmienia¢ dopiero w ostatnich latach, wraz z wprowadzeniem w grud-
niu 2004 roku wspolnego biletu, upowazniajacego do przejazdu pociggami
Warszawskiej Kolei Dojazdowej (WKD) i Kolei Mazowieckich (KM), a takze
srodkami transportu miejskiego nadzorowanego przez Zarzad Transportu
Miejskiego (ZTM). Obecnie brakuje niestety badan, ktore okreslalyby jaki
wplyw na lokalizacyjne decyzje inwestoréw miato wprowadzenie wspdlnego
biletu. Podobnie, trudny do okreslenia jest wplyw uruchomienia linii metra
na rozwdj osiedli na przyktad na poludniowym Ursynowie. Mozna jednakze
zalozy¢, ze rola tego czynnika jest istotna, czego posrednio dowodzi duza
intensywno$¢ wykorzystania gruntéw, wigksza anizeli w przypadku innych,
peryferyjnie potozonych osiedli mieszkaniowych, a takze wzglednie wysoka
cena wybudowanych tam mieszkan.

Zarysowane powyzej uwarunkowania historyczne oraz dotychczasowy
rozw6j rynku mieszkaniowego, zaowocowaly znacznym zréznicowaniem
wewnetrznym miasta w wymiarze przestrzennym i spotecznym. Ograniczone
funkcjonowanie mechanizmu renty gruntowej spowodowalo, ze w centrum
oraz w jego poblizu znalazly si¢ tereny mieszkaniowe, biurowo-administra-
cyjne o intensywnym wykorzystaniu, ale rowniez ekstensywnie uzytkowane
obszary przemystowo-sktadowe (np. Stuzew na Mokotowie, czy Zoliborz
Przemystowy), zwigzane z transportem i komunikacjg (np. rozlegte tereny
kolejowe w okolicy dworca Warszawa Zachodnia), obszary jednorodzinnego
budownictwa mieszkaniowego (Wygledow na Mokotowie, czy Saska Kepa na
Pradze), a takze olbrzymie potacie terendéw niezabudowanych (zaréwno typu
greenfields, jak i brownfields). Dla przyktadu, teren wzdluz brzegéw Wisly
jest praktycznie niewykorzystany az do dzis, ale bez trudu mozna tez znalez¢
wiele innych pojedynczych, czgsto bardzo rozlegltych dzialek rozproszo-
nych na obszarze calego miasta. To wszystko sprawilo, ze przestrzen miejska
Warszawy byla, i jest w dalszym ciagu, bardzo niejednorodna. Przeplatajace
sie intensywne i ekstensywne wykorzystanie terenu ukfada sie w sposob zgota
odmienny od teoretycznego, wynikajacego z funkcji odleglosci od centrum
i rozkladu renty gruntowe;j.
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Mieszkancow Warszawy charakteryzuje bardzo duze zréznicowanie
spoleczne. Zrdéznicowanie to znajduje wyraz nie tylko w innych zaintereso-
waniach i funkcjonowaniu w odmiennych systemach wartosci, ale przede
wszystkim w znacznym rozwarstwieniu poziomu zarobkéw. To z kolei taczy
sie z potrzeba strukturalizowania rynku mieszkaniowego, tak aby bylo
mozliwe zaspokojenie réznorodnych potrzeb, przy uwzglednieniu duzej roz-
pietosci mozliwosci finansowych.

W rezultacie, obszar Warszawy jest bardzo zréznicowany wewnetrznie.
Jest to w znacznej mierze pozostalo$¢ procesow, ktére mialy miejsce przed
transformacja ustrojowa. Jak podsumowat G. Wectawowicz (2007), dwczesna
polityka mieszkaniowa nie realizowata egalitarnych zalozen polityki spofecz-
nej, a wrecz przeciwnie — pogtebiata zréznicowania spoteczno-przestrzenne.
Im po6zniej wybudowane osiedle mieszkaniowe, tym bardziej koncentrowato
wasko zdefiniowana kategorie spoleczng (tamze, s. 196).

Zroéznicowanie spoleczne taczy sie rowniez z inng cecha Warszawy, nie-
zwykle istotng z punktu widzenia rozwoju miasta, a mianowicie z wysokim
odsetkiem ludnosci naptywowej. Bardzo duza skala migracji do Warszawy
byta jedng z gléwnych przyczyn, obok niewystarczajacej skali nowych inwe-
stycji mieszkaniowych, poglebienia i tak juz mocno odczuwalnego deficytu
mieszkan. Mialo to réwniez wplyw na bardzo niski poziom patriotyzmu
lokalnego i brak identyfikacji ludnosci z zamieszkiwanym przez nig obsza-
rem. Wybor miejsca zamieszkania naptywowej ludnosci byl determinowany
niemal wylacznie kalkulacja ekonomiczna, ewentualnie dostepnoscia
transportowg i polozeniem wzgledem miejsca pracy i/lub nauki. Decyzje
lokalizacyjne naptywowych mieszkancow byly za to niemal catkowicie pozba-
wione typowego dla rdzennych mieszkancow wpltywu powigzan rodzinnych
i towarzyskich, czy tez sentymentu do poszczegélnych osiedli czy dzielnic.

Analizujac procesy przestrzenne zachodzace na obszarze Warszawy nie
mozna zapomnie¢ o wplywie elementdw fizjograficznych. Najistotniejszym
z nich jest rzeka, ktéra w tym przypadku ma charakter bariery skutecznie
komplikujacej funkcjonowanie miasta jako jednego spdjnego organizmu.
Jest to potegowane faktem bardzo stabego rozwoju infrastruktury transpor-
towej faczacej oba brzegi Wisty. Ponadto trzeba uwzglednic fakt, iz oba brzegi
Wisly sg praktycznie niezagospodarowane, co powoduje, ze miasto rozwija
sie niejako ,,plecami do rzeki’, poglebiajac i tak juz wyrazny podzial na czes¢
lewo- i prawobrzezng.

Reasumujac, zestaw cech Warszawy ksztaltujacy jej indywidualny charak-
ter, wyrozniajacy ja z ogoétu miast europejskich i jednoczesnie wpltywajacy na
biezaca rozbudowe zasobow mieszkaniowych, szczegolnie w aspekcie prze-
strzennym obejmuje:

« zerwang ciaglo$¢ historyczng rozwoju tkanki miejskiej w wyniku znisz-
czen wojennych;
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« upanstwowienie procesu odbudowy ze zniszczen wojennych;

o istnienie duzych wolnych przestrzeni wewnatrz granic administra-
cyjnych miasta, na ktérych moga by¢ lokalizowane nowe inwestycje,
m.in. w wyniku normatywnego sterowania powstajacymi strukturami
osiedlowymi;

o skomplikowana sytuacje prawng gruntéw potozonych w obrebie przed-
wojennych granic miasta (w konsekwencji tzw. dekretu Bieruta);

o znaczny udzial zabudowy rozproszonej;

o znaczacy poziom niedoboru mieszkan (bardzo niekorzystna relacja
liczby mieszkan do liczby gospodarstw domowych);

o duzg skale nowych inwestycji mieszkaniowych (w catym okresie
powojennym);

« niedorozwdj infrastruktury technicznej (drogowej, kanalizacyjnej,
cieplowniczej);

« narastanie chaosu przestrzennego;

o duze zréznicowanie spoteczne;

« znaczny odsetek ludnosci naptywowej;

o podzial na lewo- i prawobrzezng cz¢s¢ miasta (rzeka jako bariera).

Wymienione powyzej elementy predestynuja Warszawe do badan prze-
strzennego rozwoju zabudowy mieszkaniowej. Charakterystyczna dla stolicy
Polski jest takze znaczna skala inwestycji mieszkaniowych i to biorac pod
uwage zaréwno liczbe budowanych mieszkan, jak i zréznicowanie ich loka-
lizacji. Skala i réznorodno$¢ powstajacego budownictwa mieszkaniowego
pozwala na uchwycenie calej gamy proceséw. Fakt, ze obserwowane dzis$ roz-
mieszczenie zasobow mieszkaniowych jest w wiekszosci wynikiem procesow
majacych miejsce w bardzo krétkim okresie (szes¢dziesigciu pieciu lat) powi-
nien pozwoli¢ zaobserwowa¢ zjawiska, ktére w innym przypadku bylyby
stabo widoczne, rozmyte w dlugotrwalych przemianach miasta.

Badania zostaly ukierunkowane na analizowanie przemian zachodzacych
wewnatrz miasta. W konsekwencji, obszarem badan byla Warszawa w jej
aktualnych granicach administracyjnych, co bylo podyktowane dwoma prze-
stankami. Pierwsza z nich zwigzana jest z faktem, ze charakter wiekszosci
sposréd obszaréw peryferyjnych Warszawy (w granicach administracyjnych)
nie rézni si¢ niczym od ,,klasycznych” suburbiéw - i to zaréwno tych, w kto-
rych dominuje rozproszona zabudowa jednorodzinna (np. Wawer, Wesofa,
ale takze czes$¢ Bialoteki czy Wloch), jak i tych o charakterze miast satelickich
(np. Ursus, Tarchomin, czy Bielany). Druga przestanka byla podyktowana
mozliwo$ciami pozyskania danych w bardzo szczegétowej skali rejonow sta-
tystycznych, umozliwiajacych bardzo precyzyjne badania przestrzenne, co
byto mozliwe wylacznie dla samej Warszawy.
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2. MATERIALY ZRODLOWE I METODY BADAWCZE

2.1. ZRODLA DANYCH

Dostepno$¢ danych (zaréwno w rozumieniu tresci, jak i przestrzennej
dokladnosci) nie wynika z potrzeb badacza, ale zalezy przede wszystkim od
praktyki danego urzedu statystycznego (Duncan i in. 1961). W rezultacie,
po przeanalizowaniu dostepnych, badZz mozliwych do uzyskania danych,
niezbedne jest zawarcie pewnego rodzaju kompromisu. Przestrzenna
doktadnos$¢ badan podyktowana jest zazwyczaj stopniem szczegdélowosci
informacji zbieranych przez urzedy statystyczne. Czesto podobne uwarun-
kowania wplywajg rowniez na dobér analizowanych cech, a niekiedy na caly
kierunek przeprowadzanych badan. Zdarza sie, ze badacze opierajg si¢ na
informacjach, ktérych wiarygodno$¢ oceniajg bardzo krytycznie. W bada-
niach opartych na danych wtoérnych, jak zostalo to ujete w pracy E.S. Lee
iin. (1957, s.1), musimy zaakceptowac fakt, ze zakres czasowy danych jest
zbyt krotki, a interwaly — zbyt dlugie. Z kolei jednostki powierzchni sq zbyt
duze i zréznicowane. Ponadto, ze wzgledu na ograniczony tematyczny zakres
dostepnych danych zmuszeni jestesmy do stosowania posrednich substytutow
wskaznikow, zamiast stosowac same wskazniki.

W prezentowanej pracy podstawowym zréodlem danych s wyniki
Narodowego Spisu Powszechnego 2002 (NSP 2002). Wiarygodno$¢ danych
spisowych jest wzglednie wysoka, szczegolnie informacji pochodzacych ze
statystyki biezacej (Sleszynski 2004b, 2005). Wysoka wiarygodno$¢ danych
odnosi sie przede wszystkim do tych z nich, ktére opisuja warunki zamiesz-
kiwania. Ze wzgledu na metodologie zbierania danych spisowych, mozliwe
sa pewne niedoktadnosci, gtéwnie w przypadku charakterystyk spotecznych
ludno$ci. Wynika to miedzy innymi z tego, ze respondent moze by¢ nieobecny,
albo moze swoimi odpowiedziami wprowadzi¢ w blad ankietera, swiadomie
badz nie. Jednak w przypadku spisywania poszczegélnych mieszkan ist-
nieje mozliwos¢ weryfikacji otrzymywanych informacji. Mozna je odnies§¢
do istniejacych planéw i innych baz danych (np. wiek budynku, struktura
wlasnosci, powierzchnia mieszkania itd.). Istnieje tez mozliwo$¢ poréwnania
ich z pozostatymi lokalami w danym budynku (wiek, powierzchnia). Jedyne
zastrzezenie, ktore trzeba wzig¢ pod uwage dotyczy faktu, iz w publikowa-
nych danych spisowych uwzgledniane s3 jedynie mieszkania zamieszkale.
Tym niemniej, w sytuacji znacznego niedoboru mieszkan i bardzo wysokiego
popytu na nie (zaréwno na kupno, jak i na wynajem) lokali niezamieszkatych
jest w Warszawie stosunkowo niewiele. Ponadto uprawnione jest zatozenie,
ze ich przestrzenny rozklad jest losowy i w zwigzku z tym nie ma istotnego
wplywu na wynik przeprowadzanych analiz.
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Informacje ze spisu powszechnego wykorzystane w prezentowanej pracy
umozliwialy analizy na poziomie pojedynczych rejonow statystycznych.
Kryterium wielkosci rejonu statystycznego stanowila liczba ludnosci nie-
przekraczajaca 2700 os6éb oraz liczba mieszkan mniejsza niz 1000 lokali’.
W trakcie przeprowadzania spisu powszechnego w 2002 roku Warszawa byta
podzielona na 1440 jednostek. Jest to jednoczes$nie najbardziej szczegotowy
podzial, dla ktérego mozliwe jest uzyskanie danych ze statystyki oficjalne;.
Co prawda s3 one zbierane réwniez dla poszczegélnych obwoddéw spiso-
wych®, jednak uzyskanie takich informacji jest bardzo kosztowne, a w wielu
przypadkach wrecz niemozliwe, ze wzgledu na ustawowy obowigzek ochrony
danych osobowych’.

Wada badan w dezagregacji na rejony statystyczne moze by¢ brak homo-
genicznodci tych jednostek. Wynika to z duzej wewnetrznej réznorodnosci
Warszawy, a takze z faktu, ze czgsto sasiaduja ze soba niewielkie obszary
bardzo réznej zabudowy, zamieszkiwane przez przedstawicieli roznych grup
spolecznych itp. W rezultacie, czasem wewnatrz jednego rejonu statystycz-
nego s3 zlokalizowane calkowicie odmienne obszary spoleczne. Dotyczy to
zwlaszcza terendw, na ktorych mialo miejsce zjawisko uzupelniania zabu-
dowy, np. poprzez zabudowe plombowg. Heterogeniczno$¢ poszczegdlnych
jednostek jest réwniez pochodnag potrzeby objecia siatka rejondéw calej
powierzchni miasta, tacznie z niezamieszkanymi obszarami przemystowymi,
terenami zielonymi itp. Rozréznienie, ktéra czes$¢ rejonu jest ,,odpowie-
dzialna” za poszczegélne elementy struktury, jest bardzo skomplikowane,
aniekiedy niemozliwe. Wada ta, cho¢ istotna w badaniach stricte spotecznych,
na przyklad struktur spoleczno-przestrzennych, nie ma istotnego wplywu
w przypadku badan rozwoju mieszkalnictwa. Przedmiotem prezentowanych
analiz byt rozwéj budownictwa mieszkaniowego w poszczegélnych czesciach
miasta, a stwierdzenie faktu wymieszania zabudowy z r6znych okreséw bylo
réwnie dobra podstawa do wyciagania dalszych wnioskéw, jak pokazanie
pelnej homogenicznosci mieszkalnictwa na danym terenie.

Informacje pochodzace z Narodowego Spisu Powszechnego 2002
z pewnoscig nie s3 danymi idealnymi, jednak w odniesieniu do potrzeb pre-
zentowanej pracy spelnialy stawiane im wymagania. Najistotniejsza byla ich
wysoka wiarygodnos¢ oraz duza szczegdtowos¢ przestrzenna.

Obok informacji z NSP 2002 w badaniach wykorzystano materiaty pocho-
dzace z dzialu monitoringu rynku mieszkaniowego firmy REAS sp. z o.o.
obejmujace lata 2002-2008. Obejmuja one oferty mieszkan trafiajacych na

7 Zrédlo: definicje poje¢ GUS, http://www.stat.gov.pl/gus/definicje PLK_HTML.ht-
m?id=POJ-1668.htm, data dostepu: 03 IV 2009 r.

8 Obwod spisowy obejmuje nie wiecej niz 500 0sob i 200 mieszkari. Zrédto: definicje pojeé
GUS, http://www.stat.gov.pl/gus/definicje_ PLK_HTML.htm?id=POJ-1669.htm, data do-
stepu: 03 IV 2009 r.

® 7 tego wzgledu we wszystkich przypadkach, gdy w jednostce przestrzennej liczba zmien-
nych jest zbyt mala, a wigc umozliwiajaca identyfikacje respondenta, dane sg utajniane.
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rynek do sprzedazy. Nie zawierajg zatem mieszkan komunalnych nalezacych
do gmin oraz czesci mieszkan budowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe
dla swoich cztonkéw. W poréwnaniu do informacji publikowanych przez
GUS, omawiana baza obejmuje okoto 90% wszystkich inwestycji mieszka-
niowych w Warszawie. Niestety trudno jest precyzyjnie okresli¢ ten odsetek,
gdyz dane sg zbierane w odmienny sposob. GUS zlicza wszystkie nowo
powstajace mieszkania w momencie faktycznego oddania ich do uzytku,
natomiast REAS, wedlug planowanej daty zakonczenia inwestycji. Jednak
przy rozpatrywaniu dluzszego, choc¢by kilkuletniego horyzontu czasowego
nie ma to wiekszego znaczenia.

W trakcie przygotowywania niniejszej pracy wykorzystano takze sze-
reg uzupelniajgcych zrédet danych. Byly to wyniki Narodowego Spisu
Powszechnego z 1988 roku, réwniez w podziale na rejony statystyczne (1305
jednostek w Warszawie w granicach z 1988 roku, tj. bez dzielnicy Wesota, sta-
nowigcej wowczas niezalezng gmine), dane pochodzace ze statystyki biezacej
GUS (Bank Danych Regionalnych), a takze plany miasta, ortofotomapy*’
oraz obserwacje w terenie. Zrédla te byly wykorzystane przede wszystkim
w celu weryfikacji podstawowych materialéw statycznych.

2.2. ZAKRES CZASOWY DANYCH

Zakres czasowy analizowanych danych obejmuje lata 1945-2008, tj.
od momentu zakonczenia II wojny $wiatowej az po czasy wspolczesne.
Najwigkszy nacisk potozono na badania najnowszych proceséw zacho-
dzacych w przestrzeni Warszawy. Omoéwienie zjawiska rozwoju zabudowy
mieszkaniowej w latach 1945-1988 mialo na celu zarysowanie tta i punktu
odniesienia dla najnowszych proceséw (z lat 1989-2008). Dzieki temu
mozliwa stala si¢ odpowiedz na pytanie czy powstawanie nowych osiedli
mieszkaniowych moze by¢ traktowane jako kontynuacja dotychczasowych
proceséw, czy tez zmiany zwigzane na przyklad z transformacjg ustrojowa
i gospodarcza spowodowaty ich zmiang¢ lub wrecz odwrdcenie.

Stosunkowo dokladne informacje ze spisu powszechnego pozwolily na
wydzielenie danych obrazujgcych sytuacje w momencie zakonczenia wojny
(przelom lat 1944 i 1945) oraz trzech nastepujacych po sobie podokresow
obejmujgcych lata: 1945-1970, 1971-1978 i 1979-1988. Ich granice byly
wymuszone poprzez sposob zbierania i udostgpniania danych spisowych
przez GUS", majg jednak rowniez i merytoryczne uzasadnienie. Cze$ciowo
pokrywaja si¢ one z istniejacymi w literaturze przedmiotu periodyzacjami

10W trakcie prac wykorzystano przede wszystkim zbiory internetowego serwisu Miasta Sto-
tecznego Warszawy: http://mapa.warszawa.um.gov.pl/.

! Prezentowany podziat nawiazuje do spiséw powszechnych, ktore w powojennej historii
Polski byly przeprowadzane w latach 1950, 1960, 1970, 1978, 1988 i 2002. Niestety w naj-
nowszych spisach powszechnych (zaréwno w 1988, jak i 2002 roku) dane dotyczace miesz-
kan wybudowanych w latach 1945-1970 byly agregowane do jednej kategorii.
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rozwoju Warszawy po II wojnie $wiatowej. W wiekszosci przypadkow pierw-
szy z przyjetych w badaniu okreséw (1945-1970) obejmuje kilka okresow
wydzielonych przez badaczy zajmujacych si¢ historig rozwoju Warszawy.
Dla przyktadu A. Ciborowski (1985), wyznacza kilka okreséw okreslajacych
wezesny rozwoj miasta do roku 1970, tj.:

o powr6t mieszkancoéw do zniszczonego miasta i zwigzang z tym potrzebe
zapewnienia im minimalnych warunkéw zabezpieczajacych ich egzy-
stencje (do 1948 roku),

» budowe pierwszych osiedli mieszkaniowych (1949-1955),

o krzepnigcie ksztaltu centralnej czesci miasta i konsolidacja catego mia-
sta (1956-1965 oraz 1966-1970).

Okres obejmujgcy 1970. A. Ciborowski okresla mianem osiggania wieku
dojrzalosci miasta, laczacy w sobie uzupetnienie funkcjonalnego centrum
miasta oraz rozwdj miasta poza dotychczasowy (przedwojenny) zasieg
infrastruktury technicznej. Podobne wydzielenia mozna znalez¢ w pracy
S. Jankowskiego, ktéry analizowat ewolucje urbanistyki po 1945 roku. W tym
przypadku etapy rozwoju obejmowaly: przywracanie miasta do zycia, realiza-
cje planow (Trzyletniego i szescioletniego Planu Odbudowy), dalszy rozwdj
i narastajace trudnosci (facznie lata 1945-1970) oraz nows strategie rozwoju
w latach 1971-1978 (Jankowski 1980).

Wydzielenie okresu 1978-1988 nalezy wigza¢ z narastajagcym kryzysem
gospodarczym, dotykajacym takze budownictwo mieszkaniowe, prowa-
dzacym do ostatecznego zalamania si¢ systemu i transformacji ustrojowej
(poczawszy od 1989 roku), az po sytuacje wspotczesng (2002-2008). Koniec
analiz przypada na poczatek kryzysu gospodarczego (rok 2008).

Informacje o strukturze i rozmieszczeniu zasobéw mieszkaniowych na
przefomie lat 1944 i 1945 potraktowano jako stan bazowy, pokazujacy sytu-
acje mieszkalnictwa w Warszawie w momencie zakoniczenia wojny. Objety
bowiem jedynie te budynki, ktore przetrwaty IT wojne §wiatowa w stanie nie-
naruszonym, lub tez byly zniszczone w niewielkim stopniu - takim, ktéry
umozliwial ich odbudowe. Dane GUS umozliwiaja podzial tej kategorii
na dwie podkategorie: budynki wybudowane do roku 1918 oraz powstale
w latach 1919-1944. Z punktu widzenia przeprowadzonych analiz taki
podzial nie mial sensu, gdyz rozmieszczenie obu grup budynkdéw bylo raczej
wynikiem nieréwnomiernego zasiegu zniszczen wojennych, a nie zapisem
przestrzennego rozwoju zasobow mieszkaniowych. Dlatego tez zdecydo-
wano si¢ na polgczenie obu kategorii w jedna.

Rozwoj mieszkalnictwa w latach 1945-1970 byt wynikiem dwoch uzupet-
niajacych sie proceséw. Pierwszym z nich byla odbudowa stolicy ze zniszczen
wojennych. Objela ona te budynki, ktore w styczniu 1945 roku nie nadawaty
sie do zamieszkania, jednak zdecydowano si¢ na ich restauracje i ponowne
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zasiedlenie. Decyzja ta mogla by¢ podyktowana na przyklad historyczng
wartoscig zabudowy, tak jak to miato miejsce w przypadku warszawskiej
Staréwki. Odbudowe ze zniszczen wojennych nalezy traktowac jako szersze
zjawisko, dotyczace nie tylko pojedynczych budynkéw, ale jako ponowna
zabudowe calych kwartaléw miasta. Przy takim zalozeniu proces odbudowy
ze zniszczen wojennych na masowa skale trwat az do konca lat 1960. Drugim
procesem byla budowa nowych osiedli mieszkaniowych zgodnych z ideami
miasta socjalistycznego. Najlepszym tego przykladem jest projekt osiedla
Marszatkowskiej Dzielnicy Mieszkaniowej (MDM). Nalezy przy tym dodac¢,
ze z wyjatkiem nielicznych przypadkéw, dopiero w latach 1960. zostaly
przekroczone granice wyznaczone przez przedwojenny zasieg infrastruk-
tury technicznej miasta. W rezultacie oba wymienione procesy, w réznych
proporcjach, ksztaltowaly przestrzenny rozwdj zabudowy mieszkaniowej w
calym analizowanym przedziale czasu, co uzasadnia traktowanie calego tego
okresu facznie.

Na lata 1971-1978 przypadal najwiekszy w powojennej historii Warszawy
boom mieszkaniowy. Jednoczesnie byl to okres dominacji w budownictwie
technologii tzw. ,wielkiej plyty” i powstawania wielkich osiedli nazywanych
obecnie ,,blokowiskami” (np. Brédno na Targéwku, czy Chomiczéwka na
Bielanach).

Nastepny okres, trwajacy od 1979 do 1988, roku byl naznaczony nara-
stajagcym kryzysem gospodarczym, odciskajacym bardzo wyrazne pietno
réwniez na budownictwie mieszkaniowym. Rdznil si¢ on od poprzedniego
przede wszystkim liczbg nowych inwestycji. Charakter zabudowy nie ulegt
istotnym zmianom. W dalszym ciaggu dominowata zabudowa blokowa, wiel-
koplytowa, zmienila sie natomiast lokalizacja nowo powstajacych zasobdow.
Niemal w calosci byly one umiejscowione na peryferiach miasta.

Badania dotyczace okresu po transformacji ustrojowej réwniez zostaly
rozdzielone na dwie czesci. W pierwszej z nich analizie zostaly poddane
dane opisujace lata 1989-2002 pochodzace ze spisu powszechnego, a w
drugiej - informacje pozyskane z dzialu monitoringu rynku firmy REAS
(2002-2008"). Dzigki tym nowym, oryginalnym danym mozliwe bylo prze-
analizowanie takze najnowszych, aktualnie zachodzacych procesow.

'2 Poniewaz Narodowy Spis Powszechny byt przeprowadzany na przetomie maja i czerweca,
zaistniala potrzeba uwzglednienia danych pokazujacych rozwéj budownictwa mieszkanio-
wego w pozostalej czgsci 2002 roku. W tym celu zostaly wykorzystane dane REAS. W efek-
cie, ostatnie dwa analizowane przedzialy czasowe obejmujg okresy: styczen 1989 - czerwiec
2002 oraz lipiec 2002 - grudzien 2008 roku.
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2.3. PRZESTRZENNA AGREGACJA DANYCH

Problem wlasciwego okreslenia granic badanego obszaru i podsta-
wowych jednostek analizy w studiach poswieconych dekoncentracji jest
obecny w literaturze §wiatowej juz od wielu dziesiecioleci. R. Schmidt (1959)
dowodzit na przyklad, ze caly nurt badan dotyczacych zmian rozmieszcze-
nia ludnosci wielkich aglomeracji prowadzil do mylnych wnioskéw, gdyz
bazowal na blednej delimitacji obszaru rdzeniowego (miasta centralnego)
i obszaréw peryferyjnych aglomeracji (suburbiow)™. Jego spostrzezenia
mozna odnie$¢ tez do bardziej ogdlnego procesu dekoncentracji, tak jak
byto to interpretowane np. w pracy P. Korcellego (1969). Niebezpieczenstwo
wplywu wytyczenia granic na interpretacje wynikéw analiz podkreslal
réwniez E.S. Mills (1970), postulujac takie opracowanie wskaznika subur-
banizacji, ktére umozliwito by uniezaleznienie wynikéw obliczen od metody
delimitacji poszczegdlnych obszaréw. Podobne, krytyczne uwagi mozna
znalez¢ i w polskiej literaturze przedmiotu. P. Korcelli przedstawiajac doko-
nania badaczy zajmujacych sie procesem rozwoju przestrzennego struktury
miasta i przejscia osrodkéw miejskich od fazy koncentracji do fazy dekon-
centracji zauwazyl, ze zwolennicy powyzszej tezy nie zwrdcili uwagi na fakt,
ze wyniki ich analizy byly uzaleznione od przyjetej skali odniesienia (Korcelli
1969, s. 24). Z powyzszych powodéw w prezentowanej pracy zdecydowano
sie rozpatrywa¢ proces dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych w sposéb
wielowymiarowy, tj. przez pryzmat réznie zdelimitowanych jednostek pod-
stawowych analizy.

Tabela 1. Kryteria generalizacji danych

Liczba Kryterium podzialu
jednostek | administracyjne koncentryczne
" pierécienie koncentryczne
makro 18 dzielnice (promiert: 1 kilometr)

<
G sektory
< | ikro 83% / 9%+ rejony (pier$cienie koncentryczne o promieniu

urbanistyczne 1 kilometra podzielone na 6 kierunkéw

rozwoju)

* w przypadku podziatu obszaru miasta na sektory; ** w przypadku podziatu obszaru miasta
na rejony urbanistyczne

Zrédlo: Opracowanie wiasne

13 R.C. Schmidt dowodzit, ze cata koncepcja suburbanizacji wychodzi z blednych zatozen.
Wedlug niego nie byl to, jak przyjmowano 6wczeénie, nowy, nieobecny wczesniej proces,
ajedynie ,,nowe wcielenie” odwiecznego zjawiska rozprzestrzeniania si¢ zaludnienia od cen-
trum ku peryferiom. Jedyna nowoscia byl w tym wypadku fakt nienadgzania za tym pro-
cesem zmian granic administracyjnych miasta. Z tego wynika¢ miata potrzeba odrzucenia
w badaniach miast dualnego podziatu obszaru aglomeracji na miasto centralne i otaczajacy
je pierscien suburbiow. Tym, na czym badania powinny si¢ skupic¢ (i co faktycznie mialo
by¢ nowym procesem) mial by¢ fakt niespotykanego dotychczas wydluzania sie dystansu
codziennych podrézy na trasie dom-praca/zakupy-dom (Schmidt 1959).
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Gléwne dane zrédlowe analiz (pochodzace ze spisu powszechnego) byty
oryginalnie zdezagregowane na 1440 rejondw statystycznych Warszawy.
Pierwszym etapem badan byta agregacja danych wedtug réznej skali i zgodna
z dwoma odmiennymi kryteriami podziatu (tab. 1). W analizach uwzgled-
niano dwie skale jednostek: makro i mikro. Ta pierwsza pozwalala wyrézni¢
18 podstawowych jednostek analizy: dzielnic lub pier$cieni koncentrycznych
o promieniu 1 kilometra'!. Nastepnie tak wydzielone obszary podzielono
na mniejsze jednostki. W rezultacie, na bazie dzielnic uzyskano 92 rejony
urbanistyczne, natomiast w oparciu o pierscienie koncentryczne i kierunki
rozwoju wyznaczono 83 sektory.

Badanie zmian zachodzacych w skali dzielnic i rejonéw urbanistycznych
byto ukierunkowane tak, aby wskaza¢ obszary, na ktérych zachodza procesy
w najwiekszym stopniu stymulujagce badz hamujace dekoncentracje zasobow
mieszkaniowych. Widoczny w ostatnich latach intensywny rozwdj osiedli
mieszkaniowych w dzielnicach peryferyjnych potencjalnie mégt doprowa-
dzi¢ do ksztaltowania nowych, lokalnych o$rodkéw skupienia zasobow
mieszkaniowych, co moglo wplynag¢ na zahamowanie ogdlnomiejskiego
procesu dekoncentracji. Nalezalo zbadac, czy, jesli potwierdziloby sig ich ist-
nienie, obszary takie objelyby swoim zasiggiem cale dzielnice, czy tez moze
jedynie ich fragmenty (rejony urbanistyczne). Wybér rejonéw urbanistycz-
nych jako owych ,fragmentéw dzielnic” byl podyktowany faktem, iz s3 one
wzglednie jednorodne (cho¢ w mniejszym stopniu niz rejony statystyczne),
zaréwno z punktu widzenia typu uzytkowania terenu, jak i typu zabudowy,
ktore na ich obszarze dominuja.

Wykonanie obliczen dla pierscieni koncentrycznych, uzupetnione oanalize
bardziej szczegétowych sektoréw, miato na celu zbadanie zaleznosci pomiedzy
procesem przestrzennej dekoncentracji zasobow mieszkaniowych, a roz-
przestrzenianiem si¢ mieszkalnictwa od centrum ku peryferiom. Centralny
punkt wykorzystany przy wyznaczaniu pierscieni i sektoréw zostat zlokalizo-
wany na skrzyzowaniu dwoch gléwnych arterii miasta: Alej Jerozolimskich
i ulicy Marszatkowskiej, podobnie jak to mialo miejsce we wcze$niejszych
pracach (Klimaszewska 1974; Sleszyniski 2002). Poszczegélne sektory zostaty
z kolei wyznaczone w oparciu o model koncentryczno-sektorowy struk-
tury przestrzennej Warszawy. Positkujac si¢ podzialem zastosowanym przez
P. Sleszyniskiego (2002) w analizach profili gestosci zaludnienia, wyznaczono
sze$¢ gléwnych kierunkéw rozwoju: mokotowsko-ursynowski, ochocko-
-wlosko-ursuski, wolsko-bemowski, zoliborsko-bielanski, prasko-biatotecki
i prasko-wawerski. Wyznaczone w ten sposob obszary nastepnie podzielono,
poprzez nalozenie wyznaczonych wczesniej pierscieni koncentrycznych,
otrzymujac 84 sektory.

' Maksymalna odlegtos¢ pomiedzy przyjetym érodkiem uktadu, a granicami administra-
cyjnymi miasta przekracza 18 kilometréw, jednak ze wzgledu na bardzo mata powierzchnie
ostatniego, dziewietnastego pierécienia i znikomga liczbe zlokalizowanych w nim mieszkan,
zdecydowano si¢ na przyfaczenie go do poprzedniego, osiemnastego pierécienia.
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Za przeprowadzeniem analiz dla jednostek uszeregowanych kon-
centrycznie (pierscienie koncentryczne) przemawial réwniez argument
solidnych podstaw teoretycznych takiego badania, wynikajacych z modelu
miasta E. Burgessa (1925). Argument taki zostal przedstawiony w pracy
P. Korcellego (1969). Jednoczeénie przywolanie modelu Hoyta wynikalo
z faktu, iz faktyczne rozmieszczenie elementéw struktury [obszaréw zurba-
nizowanych], do$¢ rzadko przypomina formy koliste (Korcelli 1969, s. 20).
Podobnie, analize dla sektoréw mozna bylo oprze¢ na teoretycznym modelu
miasta H. Hoyta (1939), co pozwolito zréznicowa¢ wyniki badan w zalez-
nosci od czynnikéw innych niz odlegtos¢ fizyczna, na przyktad lokalizacji
gléwnych ciagéw komunikacyjnych.

Oczywiscie granice rejondéw statystycznych, podstawowych jednostek,
ktérym przypisane byly wartodci poszczegdlnych zmiennych, nie pokrywaty
sie $cisle z granicami poszczegdlnych pierscieni i sektorow. W zwiagzku z tym
zrodzil si¢ problem, w jaki sposob klasyfikowaé wartosci zmiennych (np.
liczbe mieszkann wybudowanych w danym okresie), przypisane do rejonow
przecietych przez granice pierScieni. Najprostszym rozwigzaniem byloby
zapewne przypisanie rejonow w calosci do tego z pierscieni lub sektora, w kto-
rym znajduje si¢ jego centroid. Jednak takie rozwiazanie obarczone bytoby
duzym bledem, szczegélnie w przypadku rejonéw podzielonych pomie-
dzy dwa badz wiecej sektoréw w sposob stosunkowo rownomierny. Z tego
tez wzgledu wartosci charakteryzujgce rejony przeciete przez granice pier-
$cieni i sektordw zostaly przypisane proporcjonalnie do powierzchni terenu
zakwalifikowanego do nowych, syntetycznych jednostek. Takie podejscie
bazowalo na zalozeniu, Ze poszczegdlne rejony statystyczne sa wewnetrz-
nie homogeniczne. Nie jest to oczywiscie rozwigzanie idealne, ale w sytuacji
braku bardziej szczegétowych danych, pozwolito najdoktadniej odzwiercie-
dli¢ rzeczywisty rozklad przestrzenny analizowanej cechy. Problem ten nie
wystepowal w przypadku danych charakteryzujacych rozwoéj mieszkalnic-
twa w latach 2002-2008, gdyz poszczegdlne inwestycje przypisane byly do
konkretnych punktéw i opisane za pomocg dokladnych wspdtrzednych geo-
graficznych. Pozwolito to na precyzyjne przypisanie ich do niemal dowolnie
zdelimitowanych jednostek przestrzennych.

Przeprowadzenie badan dla jednostek przestrzennych, wydzielonych na
podstawie zréznicowanych kryteriéw i w réznym stopniu zgeneralizowanych,
mialo na celu uniknigcie zagrozen zwigzanych z mozliwoscia wyciagnie-
cia bltednych wnioskéw, bedacych konsekwencja zastosowania ilo$ciowych
analiz przestrzennych. Zagrozenie to jest zwigzane z zagadnieniem MAUP
(ang. Modifiable Areal Unit Problem). Juz w latach 1930. C. Gehlke i K. Biehl
(1934) spostrzegli, ze wielkos¢ podstawowych jednostek analizy ma wplyw
na wynik. Stwierdzili oni, ze wskaznik korelacji wzrasta wraz ze zwigksza-
niem sie stopnia agregacji analizowanych jednostek. W pdzniejszych pracach
S. Openshaw i P. Taylor (1981) dowodzili, Ze zagadnienie MAUP sklada si¢
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z dwdch wymiaréw majacych wplyw na wynik badan. Pierwszy jest rezulta-
tem arbitralnego wytyczenia granic (zoning dimension), a drugi konsekwencja
przyjetej skali (wielkosci) podstawowych jednostek analizy (scale dimen-
sion). Przyjecie kilku zréznicowanych metod podzialu obszaru badan na
podstawowe jednostki analizy mialo na celu zredukowanie wptywu MAUP
na interpretacje otrzymanych wynikéw. Motywacja przeprowadzenia obli-
czen dla réznego typu jednostek przestrzennych byla zwigzana z pierwszym
z elementéw skladajacych si¢ na zagadnienie MAUP (problem wytyczenia
granic). Swiadomo$¢ drugiego skladnika MAUP (problemu skali jednostek
analizy) zaowocowala przyjeciem dwoch réznych skal agregacji danych.
Przyjmujac definicje wymiarow MAUP mozna bylo przyja¢, ze rdznice
rezultatow obliczen uzyskanych w badaniach na poziomie dzielnic i rejonéw
urbanistycznych oraz pierscieni i sektoréw wynika¢ mogly z wymiaru skali.
Natomiast réznice wartosci uzyskane dla dzielnic i pierscieni oraz rejonéw
i sektoréw — z wymiaru strefowania (ryc. 3).

skala
. al
mikro scale makro

2 =

=

=

o .z
= £ s . . .
E, 3% rejony urbanistyczne 6 ) dzielnice
3 5 £ g urban-planning areas districts
38
25 £% A
Eg ©°
Es |
=
25 v
E'c < sektory | iy PicTSCiENIE

2.2 sectors rings

E\H g

=8

S=

Q

g3 Wymiary MAUP:

=4 MAUP dimension:

skali
<‘h—-—-ﬂ’»

scale

=P strefowania

zone

Ryc. 3. Problem MAUP: wplyw wymiaréw zréznicowan jednostek na wyniki obliczen
Fig. 3. MAUP: impact of data aggregation on calculation resutls
Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne / Own elaboration

W celu zminimalizowania wplywu MAUP zdecydowano si¢ na prze-
prowadzenie czterech réznych analiz i dopiero na podstawie ich syntezy
wyciagnieto ostateczne wnioski charakteryzujace proces rozwoju mieszkal-
nictwa. Taka wielowymiarowa analiza byla mozliwa dzigki zastosowaniu
oprogramowania GIS. Jak zauwazyli A. Fotheringham i P. Rogerson (1993)
pozwala ono w bardzo wydajny sposéb ograniczy¢ wpltyw MAUP, mie-
dzy innymi dzieki mozliwosci praktycznie dowolnej reorganizacji danych
przestrzennych.
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Wymaga to jeszcze jednego, krotkiego komentarza. Stosowanymi jednost-
kami podstawowymi analizy byly dzielnice w ich obecnych granicach oraz
rejony urbanistyczne wyznaczone na podstawie aktualnych charakterystyk
poszczegolnych obszardw, niezaleznie od zmian przebiegu ich granic w bada-
nym okresie. W przypadku pierscieni koncentrycznych i sektoréw kryterium
ich delimitacji bylo syntetyczne, bazujace na stalym promieniu jednego
kilometra. Jednak i tutaj trzeba podkresli¢, ze ich zasieg byl zwigzany z aktu-
alnymi granicami administracyjnymi miasta. Fakt, ze zdecydowano si¢ na
stosowanie tych samych jednostek podstawowych analizy w calym badanym
okresie, niezaleznie od ich potencjalnej zmiennoséci w tym czasie, wynikal
wlasnie z przedstawionej powyzej dyskusji dotyczacej wplywu doboru jed-
nostek odniesienia na wynik.

Ponadto, wynikajaca z zastrzezen R. Schmitda (1959), P. Korcellego
(1969) i E. Millsa (1970) decyzja o wykorzystaniu w badaniach jedynie
aktualnych granic administracyjnych Warszawy doprowadzita do tego, ze
sposréd wymienionych przez D. Bogue (1950) proceséw prowadzacych do
dekoncentracji niemal catkowity nacisk polozono na dyspersje. Przyjecie
niezmiennos$ci granic zewnetrznych badanego obszaru prowadzito w tym
wypadku do tego, ze obserwacje procesu dyfuzji bylyby niekompletne.
Staloby sie tak niezaleznie od tego, czy wzigto by pod uwage dyfuzje typu
relokacji, ekspansji, czy tez uwzgledniono by oba typy lacznie. Ta pierwsza
traktuje dany obszar jako teren wyizolowany, a jego rozwdj warunkuje prze-
mieszczeniami w obrebie granic. Druga za$ bazuje na przyroscie populacji
oraz na powigkszeniu zajmowanego przez nig terytorium. W konsekwencji
moze to prowadzi¢ do mylnych wnioskéw. Aby jednak uwzgledni¢ zmiany
zwigzane z rozprzestrzenianiem si¢ zabudowy mieszkaniowej od centrum
ku peryferiom zdecydowano si¢ na traktowanie ich jako przejawu dysper-
sji, tj. jako proceséw prowadzacych do wyréwnania rozmieszczenia zasobow
mieszkaniowych w przestrzeni miasta (Brown 1975). Dzigki takiemu zabie-
gowi uniknieto niebezpieczenstwa pominigcia czgsci sposrdéd wystepujacych
zjawisk przestrzennych zwigzanych z mieszkalnictwem, przy jednoczesnym
oddaleniu zagrozenia zwigzanego z zakldceniem interpretacji wynikéw ana-
liz przez zjawiska przekraczajace zewnetrzne granice administracyjne miasta.

2.4. METODY I TECHNIKI BADAWCZE

Prezentowana praca nawigzuje do nurtu badan ilosciowych. Wedtug sze-
$cioelementowej typologii metod ilosciowych w geografii, opisanej przez
Z. Chojnickiego (1977), przeprowadzone analizy mozna zaklasyfikowa¢ do
grupy metod badan koncentracji przestrzennej. Natomiast ze wzgledu na
wykorzystang technike badawcza, przeprowadzone analizy naleza do grupy
metod wskaznikowych (Parysek, Wojtasiewicz 1979).
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Jak zauwazyl B. Kostrubiec (1977) istnieja dwie grupy metod mierzenia
przestrzennej koncentracji zjawisk, ktore bazuja na réznych zatozeniach teo-
retycznych. Pierwsza z nich okresla wzajemne polozenie obiektow, natomiast
druga skupia si¢ na okresleniu stopnia nieréwnosci rozmieszczenia zjawiska
na obszarze badanych jednostek przestrzennych. Dane wykorzystane w tej
pracy nie pozwalaly na precyzyjne okreslenie polozenia pojedynczych obiek-
tow (mieszkan). Zawieraly natomiast informacje o liczbie mieszkan danej
kategorii (wybudowanych w danym okresie) w poszczegdlnych jednost-
kach przestrzennych (rejonach statystycznych). W zwigzku z tym nalezalo
zastosowac jedna z metod z drugiej grupy, co stworzyto mozliwos¢ petnego
wykorzystania szczegotowych danych bez daleko idacych uproszczen, pole-
gajacych na przyklad na przypisaniu calkowitej liczby mieszkan do centroidu
danej jednostki.

Miary koncentracji naleza do grupy charakterystyk jednej zmiennej i dziela
sie na trzy grupy: liczbowe, graficzno-liczbowe i graficzne (Runge 2006).
Gléwnym narzedziem analitycznym prezentowanej pracy byla interpreta-
cja wynikéw obliczen wskaznika Giniego. Pomimo ze powstal on w oparciu
o krzywa Lorenza, nalezaca do grupy wskaznikow graficzno-liczbowych, jest
to typowy wskaznik liczbowy i jako taki nie nadaje si¢ do przedstawienia go
w formie kartograficznej. Oryginalnie zostal on opracowany z mysla o bada-
niach stopnia nieréwnosci poziomu dochodéw. Cho¢ miara ta stosowana jest
juz od stu lat, do dzi$ pozostaje jedng z podstawowych statystycznych tech-
nik obliczania stopnia koncentracji, szczegélnie w naukach ekonomicznych
(Notteboom 2006).

Wskaznik Giniego jest miarg nieréwnosci dystrybucji oparta na krzywej
Lorenza, bedacej zapisem kumulacyjnego szeregu czestotliwosci (udzia-
téw). Jest on réwny ilorazowi powierzchni pola wyznaczonego przez krzywe
Lorenza i idealnego rozktadu oraz pola znajdujacego sie pomiedzy krzywymi
idealnego rozkladu a calkowitej (idealnej) koncentracji. Wskaznik Giniego
przyjmuje wartosci od 0 (rozmieszczenie idealnie rownomierne) do 1 (mak-
symalna koncentracja). Jego wynik mozna tez interpretowac jako odsetek
mieszkan, ktére nalezaloby przenies¢, aby uzyska¢ ich idealnie homoge-
niczny rozklad na terenie calej Warszawy. Jak zauwazyli Ch.K. Lee i S. Kang
(1998) omawiany wskaznik jest fatwy w interpretacji i bardzo wygodny do
porownan. Latwos$¢ zastosowania wskaznika do poréwnan miata fundamen-
talne znaczenie dla prezentowanej pracy. Przeprowadzone badania stopnia
koncentracji danego zjawiska w nastepujacych po sobie przekrojach czaso-
wych umozliwily uchwycenie zmiennosci wartosci wskaznika Giniego, co
z kolei pozwolito na wyciagniecie wnioskdéw dotyczacych przemian procesu
dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych oraz okreslenie kierunku zmian
w dluzszym horyzoncie czasowym. Ta przestanka uzasadnia wybor liczbo-
wego wskaznika Giniego do przeprowadzonych analiz.
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Sposérdd licznych metod obliczania wskaznika Giniego' zdecydowano sie
na wykorzystanie ponizszego wzoru:

n n

ZZ‘Xi _Xj"

EE
- 2n%u

gdzie:

n - liczba podstawowych jednostek analizy,

y — $rednia wartos$¢ odsetka zestandaryzowanej liczby mieszkan na calym
obszarze badan,

x,1x, - warto$¢ odsetka zestandaryzowanej liczby mieszkan, odpowiednio
WJednostkach iij (Dixoniin. 1987).

Przed przystapieniem do obliczen wskaznika Giniego niezbednym bylo
odniesienie skali zjawiska, to jest liczby mieszkan, do powierzchni jednostek
analizy, w ktorych sa one polozone. Bylto to zwigzane ze zréznicowang wiel-
koscig jednostek podstawowych analizy, z czego wynikalo niebezpieczenstwo
przeszacowania wplywu na stopien koncentracji zasobéw mieszkaniowych
zlokalizowanych w duzych powierzchniowo jednostkach, badz niedoszaco-
wania - w malych. W dzielnicach o duzej powierzchni (np. na Bialolece)
nawet znaczny przyrost liczby mieszkan w mniejszym stopniu wptywal na
(de)koncentracje zasobow w skali miasta nizby moglo to wynika¢ z samych
warto$ci bezwzglednych. Analogicznie, wptyw poréwnywalnej liczby nowych
inwestycji w matej jednostce (np. dzielnice Ochota czy Ursus) byt znacznie
wigkszy. Dla wlasciwego uwzglednienia proceséw zachodzacych w poszcze-
gblnych jednostkach przestrzennych, w sposob syntetyczny ,,zréwnywano”
ich powierzchnie, wykorzystujac ponizszy wzor:

M — i

gdzie:

M, - zestandaryzowana liczba mieszkan w jednostce i,

M, - rzeczywista liczba mieszkan w tej jednostce, P, to jej powierzchnia,
n - liczba jednostek na jaki jest podzielony obszar miasta,

P - calkowita powierzchnia badanego miasta.

Dopiero przeliczenie danych zZrédlowych wedlug przedstawionej powyzej
metody umozliwilo przeprowadzenie dokladnych badan, na ktérych wynik
nie wptywala zréznicowana powierzchnia poszczegoélnych jednostek analizy.

Obliczenie wskaznika Giniego oraz okreslenie kierunku i dynamiki prze-
mian stopnia przestrzennego skoncentrowania zasobéw mieszkaniowych,
pozwolilo na zarysowanie generalnego kierunku zmian oraz zbadanie na ile

15 Zestawienie wzoréw zaprezentowane jest na stronie: http://www.xycoon.com/gini_coeffi-
cient_1.htm, data dostepu: 24 IV 2009 r.
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powstawanie nowych mieszkan wpisuje si¢ w dotychczasowy trend rozwoju,
a na ile go modyfikuje. Jednak bazujac wylgcznie na wskazniku Giniego moz-
liwe byto jedynie przeprowadzenie analiz w skali calego miasta.

Niebytotowystarczajace dla okreslenia zwigzku pomiedzy procesamimaja-
cymi miejsce w poszczegolnych jednostkach, a zmianami na calym badanym
obszarze. Wynika to z charakteru wskaznika Giniego. W obliczeniach wyko-
rzystywane sg dane przypisane do jednostek przestrzennych, nie bierze si¢
pod uwage ich polozenia wzgledem siebie, ani wzgledem centrum badanego
ukladu (tutaj: miasta). De facto, jest wskaznikiem aprzestrzennym, a wszel-
kie wnioski dotyczace przestrzennego zréznicowania procesu dekoncentracji
bazujg jedynie na posrednich przestankach. Warto jednakze odnotowac, ze
wskaznik Giniego byt takze wykorzystywany do analiz przestrzennych, jak na
przyklad w pracach C. Dawkinsa. Zaproponowal on przestrzenny wskaznik
Giniego najblizszego sasiada, ktory zastosowat do badan segregacji spotecz-
no-przestrzennej (Dawkins 2004, 2007). Podsumowujac mozna stwierdzi¢, ze
wskaznik Giniego jest zatem wygodnym narzedziem do okreslenia ogdlnego
kierunku zmian i ich intensywnosci w skali calego analizowanego obszaru.
Do wskazania obszaréw, na ktérych zachodzily procesy majace najwiekszy
udzial w procesie dekoncentracji (hamujac go, czy tez stymulujac) niezbed-
nym bylo opracowanie osobnej procedury badawcze;j.

Analizy Giniego zostaly uzupetnione o badanie lokalizacji i skali nowego
budownictwa mieszkaniowego, co pozwolito na okreslenie wielkosci przyro-
stu zasobow mieszkaniowych w poszczegdlnych jednostkach analitycznych.
Nastepnym krokiem bylo zbadanie zmian odsetkéw zasobow zlokalizowanych
poszczegdlnych jednostkach oraz w ogole zasobéw mieszkaniowych catego
miasta w kolejnych okresach. Pozwolifo to na cz¢sciowe odniesienie lokalnych
procesow (tzn. zachodzacych w poszczegolnych jednostkach analitycznych)
do zjawisk obejmujacych swoim zasiegiem cale miasto. Przedstawienie
udzialow zasobéw mieszkaniowych zlokalizowanych w poszczegdlnych jed-
nostkach w nastepujacych po sobie momentach (w latach 1945, 1970, 1978,
1988, 2002 oraz 2008) pokazalo procesy zachodzace w kolejnych okresach na
tle dotychczasowego rozwoju zabudowy mieszkaniowej na danym obszarze
(patrz rozdz. 6).

Operowanie wylacznie samymi odsetkami, nawet odniesionymi
do powierzchni poszczegolnych jednostek, pozwolito na wyciagniecie
wstepnych wnioskéw dotyczacych zaleznosci pomiedzy rozwojem zasobow
mieszkaniowych w poszczegdélnych czeéciach miasta a przebiegiem pro-
cesu ich dekoncentracji w skali calego miasta. Ponadto, obraz wylaniajacy
sie z przeprowadzonych obliczen zestandaryzowanych odsetkéw niejed-
nokrotnie byt bardzo zlozony i w rezultacie trudny w interpretacji. W celu
ulatwienia tej interpretacji postuzono si¢ wskaznikiem PSCI (ang. Partial
Synthetic Contribution Index, czesciowy, syntetyczny wskaznik udzialu). Jest
on definiowany jako skladowa zmiennosci wskaznika Giniego, obliczana
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indywidualnie dla poszczegdlnych jednostek przestrzennych. Za jego
pomocg mozliwe bylo wskazanie, czy i w jakim stopniu zmiany zachodzace
w danej jednostce, we wskazanym przedziale czasu, okreslone w relacji do
zmian zachodzacych w pozostalych jednostkach, przyczyniaja sie do zwigk-
szenia lub zmniejszenia stopnia koncentracji w skali calego miasta.

Pomyst ,,rozbicia” roznicy warto$ci wskaznika Giniego w danym interwale
dla potrzeb szczegolowej przestrzennej analizy procesu dekoncentracji
zaprezentowal A. Médenes (1992). Proponowany przez niego wskaznik miat,
w zamierzeniu autora, umozliwi¢ ocene¢ znaczenia kazdej z jednostek dla
przemian rozmieszczenia ludnosci na Obszarze Metropolitalnym Barcelony
(Médenes 1992, s. 9). W cytowanym opracowaniu przykladowa analiza
zostala przeprowadzona dla Obszaru Metropolitalnego Barcelony podzielo-
nego na pierscienie koncentryczne. Autor obliczal wskaznik wedlug wzoru:

PSCL=(p' .- p', ) x (2+s,-2xS),
gdzie:

p. i p,_, - udzial ludnosci jednostki ¢ w ogdle ludnosci catego obszaru
badan (aglomeracji) w dwoch uwzglednionych momentach,

s.1S_ - odpowiednio odstetek i skumulowany powierzchni tej jednostki
w calkowitej powierzchni badanego obszaru.

Jednak to czy wskaznik przybieral wartosci ujemne czy dodatnie zale-
zalo jedynie od tego, czy zestandaryzowany odsetek ludnosci zamieszkujacej
w badanej jednostce malal, czy rést, a nie od tego czy faktycznie zmiana ta
stymulowata badZ hamowata zachodzacy proces dekoncentracji.

Dlatego tez zaproponowano odmienny sposdb wyliczania wskaznika
PSCI. Bazowal on na tym samym pomysle, to znaczy wyliczenia réznicy
pomiedzy sktadowymi wskaznika Giniego w dwoch momentach. Ze wzgledu
na konieczno$¢ pozniejszego podzielenia warto$ci Giniego na skladowe dla
potrzeb obliczenia PSCI dla poszczegélnych jednostek, zdecydowano si¢
wykorzysta¢ taka metode wyliczenia Giniego, ktdra poréwnywata poziom
danej cechy pomiedzy wszystkimi jednostkami analizowanego obszaru, bez
wzgledu na ich uszeregowanie wedtug jakichkolwiek kryteriéw. Pozwolilo
to unikng¢ uwzglednienia zaréwno rankingu poszczegélnych jednostek, jak
i skumulowanych wartosci danej cechy. Jest to o tyle istotne, ze wigkszo$¢
stosowanych wzoréw wskaznika Giniego bazuje wlasnie na uszeregowaniu
jednostek. Pozwala to znacznie uprosci¢ obliczenia, gdyz wymaga jedy-
nie uwzglednienia réznic wartosci danej cechy w sasiadujacych ze soba
(w szeregu) jednostkach. Taka metoda obliczania wskaznika Giniego jest
wykorzystywana na przyklad we wzorze:
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G= Zl (S —SH)

gdzie:

m - liczba jednostek, na jaki podzielony jest obszar badan,

P i P_ - skumulowany odsetek ludno$ci zamieszkujacej, odpowiednio,
jednostki c i c-1, w ogdle ludnosci badanego obszaru (aglomeracji),

S.iS_, - skumulowany odsetek powierzchni jednostek c i c-1 catkowitej
powierzchni obszaru badan (Mddenes 1992).

W tym przypadku byloby to niestety niewystarczajace. Dlatego zdecy-
dowano si¢ na wykorzystanie bardziej skomplikowanej metody obliczania
wskaznika Giniego. W obu przypadkach, w sytuacji gdyby zaszta zmiana
kolejnosci w rankingu, w jej nastepstwie wyniki obliczen wskaznika PSCI
bylyby w znaczny sposéb zaburzone. W rezultacie ich analiza bylaby bardzo
utrudniona, lub wrecz prowadzitaby do catkowicie blednych wnioskow.

Zaproponowano zatem autorska metode wyznaczania wskaznika PSCI
w jednostce i wedlug nastepujacego wzoru:

n n
Z‘Xiz_sz‘ Z‘Xil_le‘
j j=1 5

PSCI, ==

2n*u, 2n*u,

gdzie:

n - liczba jednostek (np. dzielnic, rejonéw urbanistycznych itp.), na ktore
jest podzielony obszar badan (cale miasto),

x,1x, orazx,ix, - warto§¢ odsetka zestandaryzowanej liczby mieszkan,
odpow1edn10 w )ednostkach iijw dwoch kolejnych momentach w czasie,

p, i p, - $rednia warto$¢ odsetka zestandaryzowanej liczby mieszkan na
calym obszarze badan.

W sytuacji, gdy procesy zachodzace lokalnie (na terenie danej jednostki)
prowadza do wzrostu stopnia koncentracji w skali calego miasta, wskaznik
PSCI przyjmuje wartosci dodatnie, a gdy ich konsekwencja jest dekoncentra-
cja — ujemne. Im wartosci PSCI s3 bardziej oddalone od zera, tym wigkszy
wplyw majg lokalne procesy na ogdlna zmiang stopnia skoncentrowania
danego zjawiska. Suma PSCI wszystkich analizowanych jednostek jest réwna
catkowitej zmianie warto$ci wskaznika Giniego dla obszaru badanego mia-
sta w danym okresie. Przy interpretacji PSCI trzeba pamigta¢, ze obok skali
samego procesu (de)koncentracji, na jego wielko§¢ moze mie¢ réwniez
wplyw dlugos¢ danego interwatu. Z tego tez wzgledu, jesli wskaznik PSCI ma
stuzy¢ do poréwnan zmian zachodzacych w kolejnych okresach, nalezy go
zestandaryzowa¢ dlugoscia ich trwania (np. liczbg lat).
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Zaleta proponowanego wskaznika jest to, Ze uwzglednia wszystkie ele-
menty wplywajace na zmiane stopnia koncentracji mieszkalnictwa. Jego
warto$¢ jest zatem wypadkowa udzialu zasobow mieszkaniowych zlokali-
zowanych w danej jednostce w ogole zasobéw mieszkaniowych miasta na
poczatku badanego okresu, zmiany tego udzialu w badanym interwale cza-
sowym, a takze proceséw (stagnacji lub rozwoju rynku mieszkaniowego)
zachodzacych na obszarze pozostalych jednostek, zaréwno traktowanych
acznie, jak i kazdej z osobna. Wskaznik PSCI pokazuje w sposéb jedno-
znaczny, czy procesy zachodzace w danej jednostce przestrzennej zmniejszaja
czy zwiekszaja stopien skoncentrowania danej cechy, okreslajac jednoczesnie
wielkos¢ tego wptywu.

Wskaznik PSCI nie pokazuje jednak liczbowego obrazu rozwoju zaso-
béw mieszkaniowych. Oznacza to, ze na jego podstawie nie jesteSmy w stanie
okresli¢, czy na obszarze danej jednostki zasoby mieszkaniowe zostaty roz-
budowane, czy tez nie. Nie wiemy ile mieszkan przybylo (o ile w ogdle), ani
tez jaki odsetek zasobow mieszkaniowych miasta znajdowal si¢ tam w danym
momencie. Stad tez, dla pelnego przedstawienia procesu rozwoju zasobow
mieszkaniowych danego obszaru, niezbednym byto wykorzystanie réznych
miernikéw charakteryzujacych rozwdj zasobéw mieszkaniowych (tab. 2).

Tabela 2. Zestawienie miernikéw charakteryzujacych rozwéj i zmiany
rozmieszczenia zasobow mieszkaniowych w skali pojedynczej jednostki

Uwzglednienie
z <
28|T=z3 cena wpltywu
SE S| 52 S| 2 BE| | rima WP
o 9232|565 58| .228| lokalnychzmian na
Miernik 23zZ|38S%| 08 . -
eX§5|883¢ S % 3 ogdlnomiejski proces
255|523 £85 dekoncentracji
2 28|09 =~ @ <3
- Q= = g [STAN
SE|INTS
—
liczba mieszkan + - -
zestandaryzowana’ liczba N N
mieszkan
gesto$¢ (liczba mieszkan na 1 km?) + + - -
odsetek mieszkan + - + _
odsetek zestandaryzowanej* liczby N N N
mieszkan
wskaznik PSCI - + + +

* za pomocg powierzchni jednostek
Zrodlo: opracowanie wlasne
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Do analiz przedstawionych w niniejszej pracy wykorzystano nastepujace
wskazniki:

o liczbe mieszkan (w rozdziale czwartym);

« wskaznik Giniego (w rozdziale pigtym);

o zestandaryzowany za pomoca powierzchni odsetek mieszkan znajdu-
jacych sie w danej jednostce w ogdle zasobéw mieszkaniowych miasta
(w rozdziale széstym);

« wskaznik PSCI (w rozdziale sz6stym).

Wskaznik PSCI zostal wykorzystany do ilo$ciowej oceny roli proceséw
zachodzacych w poszczegolnych analizowanych jednostkach przestrzennych
oraz do wskazania obszaréw, na ktérych zachodzace procesy w najwigk-
szym stopniu wplywaja stymulujaco badz hamujaco na dekoncentracje
zasobdéw mieszkaniowych Warszawy. Analiza warto$ci wskaznika PSCI zna-
lazta zastosowanie przy konstruowaniu typologii rejonéw urbanistycznych,
uwzgledniajacej zréznicowanie rozwoju mieszkalnictwa na ich obszarze,
a takze przy opracowaniu propozycji modelowej sekwencji rozwoju zasobow
mieszkaniowych w ujeciu lokalnym.

W badaniach rozwoju zabudowy mieszkaniowej Warszawy wykorzystano
poréwnawczg analize kartograficzng. Do prezentacji danych wykorzystano
szereg iloSciowych metod kartograficznych (kartogramy, kartodiagramy
i metode izolinii). W celu pomiaru stopnia nieréwnomiernosci rozmieszcze-
nia zasobéw mieszkaniowych wybudowanych w poszczegélnych okresach,
zostal wykorzystany wskaznik braku podobienstw (Duncan, Duncan 1955).
Przyjmuje on wartos$ci od 0, co jest tozsame z rozktadem idealnie rownomier-
nym do 1, co z kolei wskazuje na calkowitg koncentracje, a jego interpretacja
jest podobna jak w przypadku wskaznika Giniego, tzn. jaki procent mieszkan
powinien zosta¢ przeniesiony, aby uzyskac poziom réwnomiernego rozkladu
(por. Wectawowicz 1988, 2007). Réznica migdzy nimi polega na tym, ze
wskaznik Giniego jest jednocechowy i bazuje na wartosciach bezwzglednych,
natomiast wskaznik braku podobienstw obrazuje stopien nieréwnomierno-
$ci danego typu zabudowy wzgledem pozostatych.
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3. PROCES PRZESTRZENNEGO ROZWOJU
MIESZKALNICTWA

3.1. UJECIE GLOBALNE: PROCESY KONCENTRAC]I-
DEKONCENTRAC]JI I CYKLICZNOSC ICH ZMIAN

Powstawanie nowych inwestycji mieszkaniowych jest zwigzane z prze-
strzennym rozwojem miasta i ekspansja terendw zurbanizowanych na nowe
obszary. W Warszawie mozna znalez¢ wiele przykladéw pokazujacych roz-
przestrzenianie si¢ budownictwa mieszkaniowego na zewnatrz, wzdluz
gltéwnych ciggéw komunikacyjnych, w analogiczny sposéb do zakladanego
przez H. Hoyta (1939) rozwoju poszczegélnych sektoréow funkcjonalnych,
w ramach klinowego modelu miasta. Przykladem ilustrujagcym powyzsze
zalozenie jest rozwdj osiedli Ursynowa, od granicy z Mokotowem na pot-
nocy, ku Lasowi Kabackiemu na potudniu. Rozwdj ten postepowal wzdluz
ciaggdéw komunikacyjnych: metra (w poczatkowym okresie — w budowie) oraz
alei Komisji Edukacji Narodowej i ulicy Pulawskiej, tworzac zwarty sektor
zabudowy mieszkaniowej o wzglednie jednorodnym, wielorodzinnym cha-
rakterze. Podobienstw mozna si¢ doszuka¢ réwniez w nowo powstajacym
budownictwie w zachodniej czesci Bemowa (wzdluz ulicy Goérczewskiej),
cho¢ tutaj nie jest to az tak wyrazne.

Jednak ze wzgledu na specyfike Warszawy, przestrzenny rozwoj mieszkal-
nictwa w latach 1989-2008 odbywat sie przede wszystkim do wewnatrz. Nie
chodzi tu tylko o rozwdj w obrebie istniejacych granic administracyjnych,
ale takze o wypelnianie luk znajdujacych si¢ pomiedzy istniejaca zabudows.
Przy tym ewenementem byla wielko$¢ poszczegdlnych inwestycji. Nie byly to
jedynie pojedyncze budynki, badz niewielkie zespoly budynkéw o charakte-
rze zabudowy plombowej, jak to si¢ zdarza w przypadku miast Zachodu, ale
cale osiedla mieszkaniowe, liczace niekiedy tysigce lokali. Ponadto, zjawisko
to dotyczylo nie tylko centralnej czesci miasta (np. osiedla Marina i EcoPark
na Mokotowie oraz wiele przyktadéw pojedynczej, plombowej zabudowy
we wszystkich dzielnicach centralnych), ale réwniez dzielnic peryferyjnych
(przykladem jest osiedle Skorosze w dzielnicy Ursus taczace stare osiedla
tworzace dawne centrum niezaleznego miasta, z zabudowa polozona bli-
zej centrum Warszawy). Z tego wzgledu na przestrzenny rozwdj zabudowy
mieszkaniowej trzeba spojrzec¢ nie tylko jak na proces, ktorego rezultatem
jest poszerzenie zasiegu terendw zurbanizowanych, ale przede wszystkim
jak na zjawisko, ktére powoduje ewolucje wewnetrznych struktur miasta.
Oba zagadnienia mozna odnie$¢ do wymienionych przez D. Bogue (1950)
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przyczyn dekoncentracji ludnosci, tj. proceséw dyfuzji i dyspersji, beda-
cych, zdaniem A. Hawleya (1950), wynikiem poszukiwania przez jednostki
(i przedsigbiorstwa) przestrzeni zZyciowej pozwalajacej na swobodny rozwoj.
Dyfuzja byla definiowana jako odptyw ludnosci z miasta centralnego do stref
zewnetrznych, co mozna utozsamia¢ ze wspomnianym powyzej poszerza-
niem zasiegu terendw zurbanizowanych. Natomiast dyspersja byta rozumiana
jako tendencja do réwnomiernego rozmieszczenia na danym obszarze, a to
mozna przyréwnac do zjawiska wewnetrznej przemiany przestrzeni miasta.

W obu przypadkach, tj. ekspansji na zewnatrz i przemian wewnetrz-
nych, konsekwencja jest ewolucja rozmieszczenia zasoboéw mieszkaniowych
w ramach obszaru wydzielonego granicami administracyjnymi miasta, a co
za tym idzie - zmiana stopnia przestrzennego skoncentrowania zasobow
mieszkaniowych. W literaturze przedmiotu ekspansje, jak i - szerzej — zmiane
struktury uzytkowania, przypisuje si¢ procesom koncentracji i dekon-
centracji. S3 one wynikiem zachwiania réwnowagi pomiedzy zespotem sit
odsrodkowych i dosrodkowych (Korcelli 1969; Mydel 1979). Do geografii
miast terminy te wprowadzil Ch. Colby (1933). Sily dosrodkowe byty rozu-
miane jako takie, ktére zachecajg ludzi do osiedlania si¢ w centrum miasta.
Na zespot sit odsrodkowych skladaja sie z kolei sily wypychajace (mieszkan-
cow) z centrum oraz przyciagajace do strefy peryferyjnej. Ch. Colby wyréznit
sze$¢ typow sit odsrodkowych. Z punktu widzenia przeprowadzonych analiz
najwigksze znaczenie sposrdd nich mialy te, ktore byty zwigzane z aspektem
przestrzennym (ang. spatial force): duze zageszczenie (ludnosci) w centrum
oraz wolne przestrzenie w strefie zewnetrznej (mozliwe do wykorzystania,
z ang. vacant spaces). Ludnos¢ miast uciekajac przed nadmiernym zatlocze-
niem ich $rédmiejskiej czedci, migruje na mniej zaludnione peryferie, ktdére
ponadto charakteryzuje:

o stosunkowo mato zmieniony, naturalny krajobraz wobec silnie zmody-

fikowanego i intensywnie wykorzystywanego krajobrazu centrum (ang.
site force),

o bardziej funkcjonalne i ekonomiczne ,uporzadkowanie” peryferii (ang.
situational force),

o nizsza warto$¢ rynkowa gruntu oraz wigksza mozliwos¢ adaptacji
terenéw wolnych od spuscizny wynikajacej z dotychczasowego wyko-
rzystania (ang. force of social evaluation),

» nowoczesnos$¢ form oraz stosunkowo niewielka ucigzliwo$¢ zwiazana
z kongestia drogowa w strefie zewnetrznej (ang. status and organization
of occupance),

o pozytywna ocena w oparciu o indywidualne kryteria poszczegolnych
0s6b i gospodarstw domowych (ang. human equation) (Colby 1933).
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Cechy te mozna opisac jako atrakcyjnos¢ potozenia. Wedtug P. Korcellego
(1974), jest to jeden z dwoch zespotdéw cech, obok kosztow transportu, do
ktérych mozna zredukowa¢ proponowane przez Ch. Colbyego czynniki
warunkujgce funkcjonowanie i natezenie sit od- i dosrodkowych. Wysoki
poziom ogolnosci charakterystyki powyzszych procesow, jak réwniez ich
znaczna kompletno$¢ powoduje, ze koncepcja Colbyego wcigz zachowuje
aktualno$¢, mimo ponad osiemdziesigciu lat mijajacych od jej opracowania.

Przestrzenny rozwoj miasta jest wynikiem utrzymujacej sie przewagi
sit od$rodkowych nad dos$rodkowymi. Mamy zatem do czynienia z prze-
suwaniem si¢ w czasie i przestrzeni (od centrum ku peryferiom) strefy
o najintensywniejszych zmianach (wzroécie) i poprzedzajacych ja strefach
o malejacej skali rozwoju (rozbudowy), zgodnie z falowa koncepcja rozwoju
struktury przestrzennej miasta (Korcelli 1974).

Przez wiele lat problemem, ktdry pojawial si¢ przy omawianiu dzialania
sit odsrodkowych i dosrodkowych oraz bedacych ich wynikiem proceséw
koncentracji i dekoncentracji, byly ich przemiany w czasie. Zagadnienia
te mozna rozpatrywa¢ dwojako: jako zmiany intensywnosci przemian
i cykliczne zmiany ich kierunkéw. Sposréd prac zwigzanych z tym pierwszym
podejsciem mozna wymieni¢ studium P. Korcellego (1969), ktéry wymienit
cztery czynniki decydujace o tempie postepowania procesu dekoncentracji.
Pierwszym byly nastepujace po sobie naprzemiennie okresy ekonomicznej
prosperity, stymulujace proces dekoncentracji oraz kryzyséw - hamujacych
naplyw ludnosci do miast. Poniewaz poziom migracji jest jednym z glow-
nych stymulantéw przestrzennego rozpraszania w miastach, jej wahania
warunkowaly tempo procesu dekoncentracji. Czynnik ten byt $cisle powia-
zany z innym wymienianym w tej samej pracy — zmianami w poziomie
dochodéw ludnosci. Trzecim elementem byly zmiany technologiczne, w tym
przede wszystkim przemiany w systemie transportu wewnatrzmiejskiego,
czy tez w szerszym ujeciu — wewnatrzaglomeracyjnego. Do ostatniej grupy
czynnikéw majacych wplyw na tempo proceséw koncentracji-dekoncentra-
cji zostaly zaliczone wszelkiego rodzaju wydarzenia szczegélne, katastrofy:
wielkie pozary, trzesienia ziemi, zarazy itp.

W przypadku przestrzennego rozwoju mieszkalnictwa, w powojennej
Warszawie takze mozna si¢ dopatrzy¢ wplywu powyzszych czynnikéw na
intensywno$¢ procesu dekoncentracji. Bez watpienia wydarzeniem o funda-
mentalnym znaczeniu dla przebiegu proceséw koncentracji i dekoncentracji
byta II wojna §wiatowa i zniszczenia, jakie spowodowata. W pdzniejszym
okresie mialy miejsce zaréwno gospodarcze kryzysy, jak i okresy prospe-
rity. Istotny wplyw, cho¢ niejednokrotnie trudny do oszacowania, wywarly
réwniez zmiany technologiczne, dotyczace zar6wno budownictwa mieszka-
niowego, jak i rozwoju sieci drogowej i transportu publicznego. Wymienione
tutaj elementy potwierdzajg stuszno$¢ tez postawionych przez P. Korcellego
(1969).
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Drugim z probleméw badawczych zwigzanych z ciggloscig przemian
w postepie procesow koncentracji-dekoncentracji bylo okreslenie cyklicz-
nego charakteru tych zmian. Efektem wieloletnich obserwacji badaczy bylo
opracowanie koncepcji cyklu Zycia miasta (ang. city life cycle; Hall 1971;
Klaassen, Pealinck 1979; Hall, Hay 1980; van den Berg i in. 1982; Cheshire
1995; van den Berg 1999; Champion 2001), obecnego réwniez w polskiej
literaturze przedmiotu (m.in. Korcelli 1985, 1987, 1995; Gawryszewski
i in. 1998; Sleszynski 2004a; Lisowski 2005). Zgodnie z t3 koncepcjg mia-
sto w swoim rozwoju przechodzi kolejne fazy (stadia), ktdre charakteryzuja
zmiany rozmieszczenia ludnosci pomiedzy rdzeniem miejskim i jego obsza-
rami peryferyjnymi. Rdzen miejski zazwyczaj utozsamiany byl z miastem
centralnym. W rezultacie przydatnos$¢ cyklu zycia miasta jako koncepcyjnej
podstawy prezentowanej pracy jest mocno ograniczona.

Istotne znaczenie dla prawidlowego zrozumienia proceséw bedacych
przedmiotem prezentowanej pracy moze mie¢ takze przesledzenie zagad-
nien pojawiajacych si¢ w literaturze poswigconej kontrurbanizacji. O ile
urbanizacja jest wynikiem koncentracji ludnosci (Tisdale 1942), to kontrur-
banizacja jest konsekwencja postepujacego procesu dekoncentracji ludnosci,
prowadzacego do jej bardziej rownomiernego rozmieszczenia (Berry 1976).
Jednocze$nie, redystrybucja skierowana w strong¢ mniejszych osiedli
i w strong peryferii nie sugeruje [calkowitej — przyp. autora] réwnomiernosci
rozmieszczenia (Grzeszczak 2000, s. 375), a jedynie powoduje, ze ludno$¢
skupia si¢ w ograniczonej liczbie matych i §rednich o$rodkéw na obszarach
peryferyjnych (Vinning, Strauss 1977; Vinning, Kontuly 1978). Analogicznie,
odnoszac powyzsze stwierdzenie do zjawisk dotyczacych mieszkalnictwa,
mozna przyjaé, ze kontrurbanizacja prowadzi do wigkszej dyspersji prze-
strzennej zasoboéw mieszkaniowych (Champion 1989), ale takze polega na
szybszym wzroscie liczebnos$ci peryferyjnych o$rodkéw odbywajacym sig
kosztem rdzenia (oryginalnie — miasta centralnego). Nie prowadzi natomiast
do idealnie réwnomiernego rozmieszczenia ludnosci czy zasobéw mieszka-
niowych. W konsekwencji, jej wynikiem jest rozproszona koncentracja (ang.
dispersed concentration, Tachi 1971; Geyer 1996; Wiegandt 2000), zwana
réwniez subcentralizacja (Grzeszczak 2000). Powstawanie wielkich osie-
dli mieszkaniowych potozonych wyspowo na peryferiach miasta moze by¢
potraktowane jako proces tworzenia si¢ rozproszonej koncentracji.

Nowo powstajaca zabudowa mieszkaniowa, wypelniajac istniejace luki
w przestrzeni miasta, przede wszystkim w jego peryferyjnych dzielnicach,
powoduje spadek udzialu zasobéw polozonych w centrum przy jedno-
czesnym wzro$cie na peryferiach. Jednak nie prowadzi to do ich idealnie
rébwnomiernego rozmieszczenia, bowiem nie jest to mozliwe. Powoduje
raczej skoncentrowanie zasobéw w ograniczonej liczbie matych i $rednich
o$rodkow (tutaj: osiedli). To, ze proces ten nie moze prowadzi¢ do homo-
genicznego rozlokowania zasobéw mieszkaniowych wynika ze struktury
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funkcjonalno-przestrzennej miasta. Czg¢$¢ sposrod jego obszaru zajeta jest
przez tereny o odmiennym, praktycznie niezurbanizowanym charakte-
rze: tereny zielone, wody powierzchniowe, w tym, w przypadku Warszawy
Wiste wraz z niezagospodarowanymi terenami wzdluz jej brzegéw. Nie sa
to jedyne ograniczenia w przestrzennym rozwoju zabudowy mieszkanio-
wej. Do barier nalezy zaliczy¢ takze obszary duze powierzchniowo (a wiec
majace istotny wplyw na stopien rownomiernosci rozmieszczenia), zagospo-
darowane inaczej niz przez mieszkalnictwo. Chodzi tu o tereny przemystowe
i magazynowo-skladowe, centra biurowo-uslugowe nie tylko w $cistym
centrum miasta — odpowiednik CBD (ang. Central Business District), ale
réwniez w innych miejscach (np. na terenie Stuzewca Przemyslowego). Nie
nalezy zapomina¢ réwniez o tym, ze sam obszar zabudowy mieszkaniowej
jest bardzo niejednorodny. Odwolujac si¢ do kryteriow ilosciowych (liczby
mieszkan) wida¢ wyraznie, ze inny wplyw na stopien koncentracji zaso-
béw mieszkaniowych ma zabudowa jednorodzinna, a inny - wielorodzinna,
zatem analizujac procesy prowadzace do zmian rozmieszczenia zasobow
mieszkaniowych w przestrzeni miasta nalezy uwzglednia¢ nie tylko lokaliza-
cje zabudowy, ale takze jej intensywno$¢.

3.2. UJECIE LOKALNE: PROCESY SUKCES]I

Uwagi przedstawione w poprzednim podrozdziale pokazuja, ze procesy
koncentracji-dekoncentracji w ujeciu calego miasta, czy tez w skali calej
aglomeracji, sa dobrze poznane, opisane i zrozumiane. Wyrazem tego jest
zaréwno bogactwo literatury poswigconej tym zjawiskom, jak i solidne pod-
stawy teoretyczne i metodologiczne takich badan. Opisane tutaj modele
i koncepcje w bardzo niewielkim stopniu odwoluja si¢ do zmian zacho-
dzacych w poszczegélnych fragmentach obszaru miasta. Dotyczy to takze
tych badan, ktére ukierunkowane sa w strone przestrzennego zrdznico-
wania procesu dekoncentracji. Dla przykladu, w studiach podejmujacych
temat przestrzennego rozwoju struktury miasta pokazano, Ze proces ten nie
odbywa sie w sposéb jednorodny, a tempo zmian zachodzacych w réznych
kierunkach jest nieréwnomierne. W literaturze przedmiotu wskazuje sig, iz
zakl6canie jednolitego przestrzennego rozwoju miasta wigze si¢ z istnieniem
barier dyfuzji (Yuill 1965 za: Mydel 1979), badz tez ze zréznicowaniem oporu
lokalnego, bedacego, zdaniem P. Korcellego (1969), jedna z dwdch grup
czynnikow znieksztalcajacych'®. W tym pierwszym przypadku, podstawg do

'6 Czynniki znieksztalcajace stanowia koncepcyjna podstawe umozliwiajacg rozpatrywanie
teoretycznych, idealnych uktadéow w rzeczywistym $wiecie, gdyz to wlasnie im przypisuje
sie indywidualizacje¢ kazdego z badanych przypadkow. Wedltug P. Korcellego (1969) mozna
wyrdzni¢ dwie grupy takich czynnikow: te, ktore zwiazane sg z nieciaglo$cia w czasie oraz te,
ktore sg wynikiem zréznicowania oporu lokalnego. Przemiany w czasie, omdwione szczegd-
fowo juz wczesniej, wplywaja w jednakowy sposéb na caly analizowany obszar, majg zatem
charakter aprzestrzenny. W rezultacie, tym co roznicuje poszczegdlne fragmenty miasta sa
wlasnie réznice w oporze lokalnym.
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wyroéznienia poszczegdlnych typow barier sg efekty jakie ich istnienie powo-
duje. Mamy zatem bariery przepuszczajace, ktére op6zniajg rozchodzenie si¢
danego zjawiska badz tez oslabiaja jego intensywnos¢. Ich skrajnym przy-
padkiem sg bariery absorpcyjne, ktére catkowicie zatrzymuja proces dyfuzji.
Innym typem sa bariery odbijajace, ktore zmieniaja kierunek danego procesu.
W przypadku wyznaczania réznic w oporze lokalnym skupiono si¢ takze na
konsekwencjach ich istnienia, ale pod uwage zostaly wziete nie tylko bariery,
ktore hamowaly proces dekoncentracji'/, ale rowniez stymulanty, a zatem
te czynniki ktdre sprzyjaly rozwojowi procesu dekoncentracji'®. P. Korcelli
(1969) dowodzi réwniez stopniowego wzrostu roli stymulantéw dekon-
centracji przy jednoczesnym spadku znaczenia hamujacych ja czynnikow.
Wigaze sie to przede wszystkim z rozwojem $rodkéw transportu oraz szeroko
rozumianym postepem technologicznym, ktéry umozliwia pokonywanie
kolejnych przeszkod tak naturalnych, jak i instytucjonalnych. Konsekwencja
jest zwigkszanie si¢ zasiegu wystepowania zabudowy mieszkaniowej, co
wigze si¢ z postepowaniem procesu dekoncentracji.

W omoéwionych przykladach wida¢, ze spojrzenie na ogélnomiejski proces
z perspektywy lokalnej jest pozorne. Rejestracja zjawisk zachodzacych w skali
lokalnej (dzielnic, sektoréw, rejonéw urbanistycznych itp.) jest w nich istotna
jedynie na tyle, na ile suma tych zjawisk oddzialuje na procesy zachodzace
w skali catego miasta. W omawianych badaniach przyjmowano skale calej
aglomeracji, a lokalnie wystepujace bariery, czy tez czynniki znieksztalcajace,
byly uwzgledniane jedynie po to, aby wyttumaczy¢ przestrzenne zréznicowa-
nie procesu i jego odstepstwa od idealnego, modelowego rozkladu. Natomiast
stosunkowo niewiele jest prac poswigconych préobie wyjasnienia, jak to, co
dzieje si¢ w poszczegolnych (pojedynczych) fragmentach miasta wplywa
na procesy ogoélnomiejskie. Badania takie byly raczej domeng badan eko-
logéw spotecznych miast i opieraly sie na koncepcji obszaréw naturalnych
(Zorbaugh 1926; Park 1936), z ktérych z czasem wyksztalcita si¢ koncepcja
obszaréw spolecznych (Shevky, Bell 1955) i bazujacy na niej caly szeroki nurt
badan struktur spoleczno-przestrzennych miast obecny réwniez w Polsce

17'p. Korcelli nazwat te grupe czynnikow ,selekcja negatywna’, w ramach ktérej wyréznit
przeszkody naturalne oraz bariery instytucjonalne. Na pierwsza z wymienionych grup skla-
da sie uksztaltowanie powierzchni oraz specyficzne warunki klimatyczne i hydrograficzne.
Jest ona dosy¢ intuicyjna, nie wymaga zatem szczegdtowego opisu. Z kolei w ramach drugiej
z grup miesci si¢ zoning, tzn. uwarunkowania rozwoju wynikajace ze specyficznych praw-
nych przepiséw planistycznych, a takze konsekwencje wynikajace z publicznej wlasnosci
ziemi. W efekcie, kazde ewentualne zasiedlenie terendw bedacych wlasnoscia publiczna
wiaze sie, jak zauwaza P. Korcelli, z pokonaniem znacznie wigkszego oporu niz w przypadku
ziem bedgcych wlasnoscig prywatng (Korcelli 1969, s. 35).

18 Selekcja pozytywna’, bo tak byta okreslana ta grupa czynnikéw w cytowanej pracy, obej-
mowatla konsekwencje dogodnego polozenia oraz wplyw przebiegu granic administracyj-
nych. W tym drugim przypadku, polega¢ to mialo na §wiadomym wyborze innych lokaliza-
cji niz miasto centralne lub obszar rdzeniowy, co mialo umozliwi¢ skorzystanie z nizszych
taryf podatkowych, lub unikniecie innych restrykeji zwigzanych z inwestycjami na gesto
zaludnionym i zabudowanym obszarze.
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(m.in. Wectawowicz 1975, 1981, 1982, 1988; Jagielski 1978, 1982; Gaczek
1979; Klopot 1992; Rykiel 1999; Zborowski 2005; Marcinczak 2013). Wydaje
sie jednak, ze do analiz zawartych w prezentowanej pracy bardziej pomocne
moga by¢ koncepcje wywodzace sie z badan morfologii miast.

Szukajac dla nich oparcia w dotychczasowej literaturze nalezy odwotaé
sie przede wszystkim do koncepcji sukcesji uzytkowania ziemi w miescie.
Jest to jeden z termindw ,,zapozyczony” przez badaczy szkoly chicagowskiej
z ekologii. Poczatkowo termin ,,sukcesji” stosowany byl w szerokim zakre-
sie znaczeniowym, taczacym spojrzenie z perspektywy przemieszczajacej si¢
grupy ludnosci, jak i z punktu widzenia danego obszaru. Z czasem oba ujecia
zostaly rozdzielone. Pierwsze, skupiajace si¢ na przemieszczaniu w obrebie
miasta danej grupy spolecznej, stalo si¢ domeng socjologii, podczas gdy dru-
gie, badajace przede wszystkim zmiany uzytkowania ziemi skupito na sobie
uwage geografow (Korcelli 1974). W prezentowanych badaniach skoncen-
trowano si¢ na przemianach zachodzacych w poszczegélnych fragmentach
miasta, co odpowiada drugiemu z oméwionych powyzej typéw badan. Z tego
tez wzgledu, mimo bogactwa literatury dotyczacej zagadnien sukcesji, w tym
przypadku uwage skupiono na pracach, ktére analizowaly zjawisko sukcesji
przez pryzmat lokalny, to jest taki, ktéry bada nastepujace po sobie zmiany
zachodzace na konkretnym, dokladnie wyznaczonym obszarze.

W tym ujeciu, sukcesja oznacza proces zmiany typu uzytkowania ziemi.
Przyjmujac definicje A. Hawleya (1950), jest to seria zdarzen zwigzanych
z zastgpowaniem na okreslonym terenie jednego rodzaju zasiedlenia lub
uzytkowania, innym. Traktowanie sukcesji jako serii zdarzen stanowilo
koncepcyjng podstawe do tworzenia cyklow sukcesji (Conzen 1960). Fazy
cyklu zwigzane z zagadnieniami ludnosciowymi i migracjami wewnatrzmiej-
skimi mozna odnie$¢ do proceséw dotyczacych przestrzennego rozwoju
mieszkalnictwa. Jest to uzasadnione szczegoélnie w przypadku tradycyjnego,
ekologicznego schematu uwarunkowan, w ktérym gtéwny nacisk kladzie
sie na konfliktowy charakter sukcesji, wynikajacy z ekspansji i rozszerza-
nia pola dominacji danej grupy (Korcelli 1974). Uzasadnieniem tej analogii
moze by¢ przyréwnanie zajmowania nowych terenéw przez mieszkalnictwo
do przestrzennej ekspansji zasobéw mieszkaniowych na obszary, na ktérych
dotychczas dominowal inny typ uzytkowania ziemi. W wyniku ekspansji
zabudowa mieszkaniowa ,wypycha’ pozostale funkcje z danego obszaru.
Dzieje sie tak dlatego, ze mieszkalnictwo wykazuje wieksza dynamike niz
pozostale funkcje, bedac elementem bardziej pozadanym przez mieszkan-
cow, a przez to silniej oddzialujacym na otoczenie.

Cykle sukcesji mozna zatem przenie$¢ na grunt badan dotyczacych
przestrzennego rozwoju mieszkalnictwa. Dla przyktadu, fazy recesji i reor-
ganizacji pochodzace z cyklu opracowanego przez P. Cresseya (1938) mozna
przyréwnac do okresu deterioracji zabudowy mieszkaniowej i jej pdzniejszej
rewitalizacji i/lub gentryfikacji. Jednoczesnie cykl ten opiera si¢ na relacjach
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pomiedzy réznymi grupami (spolecznymi), odwotujac si¢ do konfliktu
pomiedzy nimi. To pokazuje, ze nie zawsze analogie pomiedzy cyklem suk-
cesji, a zjawiskiem rozwoju mieszkalnictwa sg uzasadnione.

Dobrym punktem odniesienia dla charakterystyki rozwoju mieszkalnic-
twa w powojennej Warszawie wydaje sie cykl O.D. Duncana i B. Duncan
(1957). Koncentruje si¢ on jedynie na okresie rozwoju (prosperity) mieszkal-
nictwa, pomijajac (badz nie obejmujac), okresu recesji (wyburzen) zabudowy
mieszkaniowej. Niewatpliwie, w wielu czesciach Warszawy mamy do czy-
nienia ze znacznie posunietg deterioracja zabudowy. Trudno sobie jednak
wyobrazi¢, aby doszlo do wyburzen budynkéw mieszkalnych na wieksza
skale, ze wzgledu na istniejacy niedobdér mieszkan. Opisywany cykl obejmuje
fazy penetracji, inwazji, konsolidacji oraz zaggszczania (Duncan, Duncan
1957). W trakcie pierwszej z nich, na danym obszarze osiedlaja si¢ pierwsi
przedstawiciele danej grupy spotecznej (rasowej), co mozna odnies¢ do poja-
wienia si¢ pierwszych zabudowan mieszkaniowych. W trakcie drugiej, na
badanym obszarze osiedla si¢ wigksza, znaczaca liczba tych przedstawicieli
- pojawiaja si¢ pierwsze osiedla mieszkaniowe, badz tez pierwsze obszary
zwartej zabudowy. Konsolidacja oznacza kontynuacje dotychczasowego
procesu, az do calkowitego wypelnienia danego obszaru (stadium wypelnia-
nia). Przyréwnujac to do przestrzennego rozwoju mieszkalnictwa mozemy
przyjac, ze trzecia faza konczy sie w momencie gdy zabudowa mieszkaniowa
wystepuje juz na calym badanym obszarze, natomiast w trakcie czwartej fazy
zachodzi proces wypelniania luk w zabudowie (zabudowa plombowa). Przy
czym okreslenie ,,caly” nie musi, a nawet w wiekszosci przypadkow nie moze
by¢ réwnoznaczne ze ,szczelnym” wypelnieniem danego obszaru. Nalezy
raczej mowic¢ o ,mozliwie calym’, gdyz czes¢ terendw jest z réznych wzgle-
dow niedostepna dla inwestycji mieszkaniowych (np. tereny zielone, wody,
tereny transportowe itp.).

Pozostajac w kregu zainteresowan morfologii miasta nalezy jeszcze wspo-
mnie¢ o cyklu sukcesji przedstawionym przez M. Conzena (1960, 1962),
nazywanym réwniez cyklem miejskim. Analizujac zmiany zachodzace na
poszczegolnych dziatkach (ang. burgage) opracowal on cykl, ktérego poczatek
wyznacza pojawienie si¢ zabudowy (faza inicjalna). Po okresie stopniowego
wypelniania obszaru dziatki (fazy wypelniania i kulminacji), dochodzi do
deterioracji zabudowy i w konsekwencji do wyburzen (faza recesji). Po wysta-
pieniu sprzyjajacych warunkéw nastepuje poczatek nowego cyklu (odnowa).
Prace M. Conzena s3 o tyle istotne, ze idee i metody w nich zawarte staly
sie podwaling badan struktur morfologicznych miasta (Whitehand 2001).
Jednym z przykladéw takich badan jest miedzy innymi mikromorfologiczny
nurt badan, do ktérego nawigzuje niniejsza praca.

Z opisanych przykladéw wynika mozliwos¢ wykorzystania cyklu suk-
cesji do analizy przestrzennego rozwoju mieszkalnictwa w miescie, jednak
analogie te pozostawiaja kilka otwartych i niewyjasnionych kwestii. Przede



49

wszystkim, brakuje w tej chwili metodologicznych podstaw, ktére pozwo-
lityby na precyzyjne rozgraniczenie poszczegélnych faz cyklu. Do ktérego
momentu mozemy mowic¢ o fazie inwazji, a kiedy zaczyna si¢ juz konsoli-
dacja? Podobnie nieprecyzyjna wydaje si¢ by¢ granica pomiedzy ostatnimi
dwiema fazami cyklu (konsolidacji i zageszczania). Osobnym problemem
pozostaje rowniez potrzeba stosowania termindw opisujacych zjawiska spo-
teczne do zagadnien zwigzanych z fizycznymi przemianami tkanki miejskie;j.
Rozwigzaniem moze by¢ wykorzystanie jako podstawy analizy koncepcji
faz (stadiéw) zasiedlania (ang. nieghbourhood life cycle) opracowanej przez
E. Hoovera i R. Vernona (1959). Poszczegdlne fazy cyklu pokazuja zaawan-
sowanie rozwoju mieszkalnictwa na danym obszarze. Caly cykl sklada si¢
z pieciu faz. W pierwszej z nich mamy do czynienia z rozwojem jednorodzin-
nego budownictwa mieszkaniowego. W drugiej, nazwanej fazg transformacji,
rozwdj wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego na danym obszarze
prowadzi do uzyskania przewagi tego typu zabudowy. Wzrasta srednia gestos$¢
zaludnienia (i zabudowy), a spora cz¢$¢ nowo powstajacych osiedli zastepuje
dotychczasowe zabudowania (jednorodzinne). W trzeciej fazie, na skutek
znacznego naptywu nowych mieszkancéw, dochodzi do adaptacji dotychcza-
sowej zabudowy, zaréwno wielo-, jak i jednorodzinnej w taki sposéb, aby
umozliwi¢ wigksze zageszczenie ludnos$ci. Towarzyszy temu praktyczny zanik
nowych inwestycji. Nastepnej fazie — deterioracji zabudowy - towarzyszy
spadek liczby mieszkancéw, zwiazany z odptywem ludnosci na obszary ofe-
rujace lepsze warunki zamieszkania. Takze w tym przypadku skala nowego
budownictwa mieszkaniowego jest niewielka. Zamykajaca cykl faza odnowy
oznacza naplyw nowych inwestycji mieszkaniowych, gtéwnie wielorodzin-
nych. Zachodzi wowczas poprawa jako$ci warunkéw zamieszkania i lepsze,
efektywniejsze wykorzystanie przestrzeni. Tempo przechodzenia pomiedzy
poszczegolnymi fazami cyklu wynika ze zmian podazy na rynku miesz-
kaniowym (tzn. w jaki sposob rynek ten odpowiada na zapotrzebowanie),
dostepnosci do rynku pracy oraz ze spotecznych cech ludnosci osiedlajacej
sie w danym miejscu. Oczywiscie zaprezentowany schemat ma jedynie cha-
rakter modelowy i sami autorzy uznawali konieczno$¢ zaadaptowania go
do konkretnego przypadku. Pomimo tej szerokiej ,,furtki’, jego przydatnos¢
do rozwazan bedacych tematem niniejszej pracy jest mocno ograniczona
i przedstawienie go ma jedynie na celu prezentacje dotychczasowych prac
zwigzanych z mikromorfologia miasta. Analizowany zakres czasowy jest
w tym przypadku zbyt krétki aby byto mozliwe wyznaczenie, dla badanego
obszaru, kolejnych etapow wyszczegdlnionych przez E. Hoovera i R. Vernona
(1959). Ponadto, niniejsze studium koncentruje si¢ na oddzialywaniu pro-
cesow zachodzacych w skali lokalnej na ogélny proces dekoncentracji
zasobow mieszkaniowych, co oznacza, ze w sferze zainteresowan znajduje si¢
wylacznie samo mieszkalnictwo. Przeprowadzone badania nie dotyczyty ani
warunkéw zamieszkiwania, ani poziomu spolecznego mieszkancow.
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W analizach rozwoju mieszkalnictwa wykorzystane moga zosta¢ analogie
z cyklu zaproponowanego przez T. Griffina (1965). Sklada si¢ on z trzech
faz: wzrostu (nadmorskich) miejscowosci wypoczynkowych, pasmowego
rozwoju budownictwa podmiejskiego (rozproszonego) oraz zastgpienia
uzytkowania typu podmiejskiego zabudowa zwarta, w wigkszo$ci — wieloro-
dzinng. Cykl ten opracowany oryginalnie dla Adelajdy, nadmorskiego miasta
Australii, przy pewnych zalozeniach moze znalezé zastosowanie réwniez
w badaniu dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych Warszawy w okresie
powojennym. Wspomniane zalozenia dotycza z jednej strony przestrzen-
nego zasiegu badan, z drugiej za$§ - charakteru zabudowy. W pierwszym
przypadku, istotne jest ograniczenie terytorialnego zakresu analizy do gra-
nic administracyjnych miasta, tak jak to zostalo przyjete w prezentowanej
pracy. Drugie zalozenie, zwigzane posrednio z pierwszym, przyjmuje zmiang
charakteru zabudowy z wylacznie jednorodzinnej, tak jak to bylo oryginal-
nie w cyklu T. Griffina, na wielorodzinng. Zmiana polega zatem jedynie na
wzroscie stopnia wypelnienia przestrzeni budownictwem mieszkaniowym.

Pierwsza faza T. Griffina moze opisywa¢ pojawienie si¢ na danym obszarze
(wycinku) miasta mieszkalnictwa o charakterze luznej, rozproszonej zabu-
dowy. Oryginalnie (w pracy T. Griffina) zasoby mieszkaniowe powstawaly
jedynie w wypoczynkowych miejscowosciach nadmorskich. Przekladajac to
na sytuacje w powojennej Warszawie mozna przyja¢, ze faze te charakteryzuje
pojawienie sie pierwszych inwestycji mieszkaniowych o charakterze jed-
norodzinnym i/lub pojedynczych, niewielkich inwestycji wielorodzinnych.
Mozna ten etap przyréwnac do fazy penetracji (Conzen 1960), lub fazy ini-
cjalnej (Duncan, Duncan 1957) z przedstawionych wczesniej cykli sukces;ji.

W drugiej fazie mieszkalnictwo rozwija si¢ pasmowo, wzdtuz gtéwnych
ciaggdéw komunikacyjnych. Odwolujgc si¢ do kontekstu warszawskiego nalezy
przyjac, ze faza ta zwigzana jest z pojawieniem si¢ na danym obszarze budow-
nictwa wielorodzinnego. Zaczynaja powstawa¢ pierwsze osiedla, a nowo
powstala zabudowa lokalizowana jest wstegowo, wzdluz gtéwnych ciagow
komunikacyjnych (a wiec zgodnie z sektorowym modelem miasta Hoyta),
badz wyspowo - w niewielkich centrach koncentracji. Pomiedzy poszczegdl-
nymi inwestycjami pozostaje wciaz sporo niezagospodarowanego miejsca,
lub tez powstale osiedla skupiaja si¢ jedynie na fragmencie analizowanego
obszaru.

Trzecia faza zwigzana jest z wypelnianiem pozostatych luk w zagospo-
darowaniu terenu. Zabudowa mieszkaniowa wkracza na obszary polozone
pomiedzy obszarem centralnym a peryferiami (wspomniane wcze$niej miej-
scowosci nadmorskie), a takze pomiedzy istniejaca juz zabudowg wzdluz
gléownych drég. Mozna przyja¢, ze w omawianej fazie mamy do czynie-
nia z zageszczaniem zabudowy i wypelnianiem sie dotychczasowych luk.
Poczatkowo sg to kolejne osiedla, a nastepnie, gdy wolnej przestrzeni pozo-
staje coraz mniej, takze pojedyncze wielorodzinne budynki o charakterze
plombowym.
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Zdaniem P. Korcellego (1969) wszystkie trzy fazy mieszcza si¢ w obrebie
pierwszego stadium E. Hoovera i R. Vernona. W przypadku oryginalnego
ujecia tego cyklu jest to niewatpliwie prawdziwe, ale po jego adaptacji dla
potrzeb analizy procesu rozwoju mieszkalnictwa Warszawy wydaje sie,
ze lepiej byloby je odnies¢ do dwoch pierwszych stadiéw. Pojawienie sig
masowego budownictwa wielorodzinnego, czyli trzecia, a czesciowo takze
druga faza cyklu Griffina, odpowiada wprost drugiemu stadium E. Hoovera
i R. Vernona - stadium transformacji.

Przyjecie zmodyfikowanego wedtug powyzszych zalozen cyklu Griffina,
jako podstawy przy interpretacji procesu przestrzennego rozwoju miesz-
kalnictwa w powojennej Warszawie, ma szereg zalet. Po pierwsze, przyjecie
skréconego zakresu czasowego, wzgledem cyklu E. Hoovera i R. Vernona,
pozwala nie uwzgledniac¢ okresow recesji (wyburzen) zabudowy mieszkanio-
wej. Zalety takiego podejscia s3 identyczne jak te, pokazane przy omdéwieniu
cyklu sukcesji O.D. Duncana i B. Duncan (patrz wyzej).

Po drugie, cykl Griffina koncentruje si¢ jedynie na zwigkszaniu zasiggu
budownictwa mieszkaniowego i nie uwzglednia, tak jak to jest u E. Hoovera
i R. Vernona, zagadnien zwigzanych z warunkami zycia badz statusem spo-
tecznym mieszkancow osiedli. Wlasnie z obnizeniem statusu mieszkancow
zwigzane sg fazy adaptacji zabudowy i nastepnie jej deterioracji (Hoover,
Vernon 1959). Podobnie, skupiono si¢ na przestrzennym rozwoju zaso-
béw mieszkaniowych, nie analizujac struktury spotecznej ludnosci ich
zamieszkujacej.
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Ryc. 4. Zmiany liczby mieszkan przypadajacych na jednostke powierzchni miasta
w kolejnych fazach cyklu sukcesji
Fig. 4. Changes in the number of dwellings per unit area of the city in the successive phases

of the succession cycle

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie M. Conzen (1960) / Own elaboration
based on M. Conzen (1960)
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Z tego tez wzgledu do dalszych analiz wybrane zostaly trzy cykle suk-
cesji opracowane przez O.D. Duncana i B. Duncan (1957), M. Conzena
(1960) i T. Griffina (1965). Ogdlny trend zmian intensywnosci wystepowania
danego zjawiska w poszczegdlnych cyklach jest bardzo zblizony. Jedyna roz-
nica polega na tym, ze M. Conzen uwzglednil nie tylko okres rozwoju danego
typu uzytkowania ziemi (jak w pozostatych cyklach), ale réwniez jego recesji
(patrz: linia przerywana na rycinie 4).

Bardziej wnikliwe poréwnania pozwalajg uchwyci¢ wigcej rozbiezno-
$ci pomiedzy wybranymi cyklami sukcesji. Wszystkie zaczynajg si¢ w tym
samym momencie: pojawienia si¢ nowego typu uzytkowania ziemi na danym
obszarze, a roznice dotycza jedynie przyjetych przez autoréw nazw (tab. 3).
Rozny jest tez moment zakonczenia pierwszej fazy, albo inaczej - momentu
rozpoczecia nastgpnej. Opisang przez O.D. Duncana i B. Duncan faze inwazji
najlepiej poréwnac z rozwojem mieszkalnictwa wielorodzinnego, o ktérym
wspomina w swoim cyklu T. Grifhin. Pierwsze zabudowania mieszkaniowe
(Griffin) w pewien sposob ,penetrujg” (Duncan i Duncan) nowy teren.
Ich liczba jest poczatkowo niewystarczajaca, aby zabudowe mieszkaniowa
uzna¢ za dominujacy typ wykorzystania ziemi. Dopiero ,inwazja” ,,rozwi-
jajacego sie mieszkalnictwa wielorodzinnego” zmienia sytuacje. Z czasem
zasoboéw mieszkaniowych jest juz na tyle duzo, Zze mozemy moéwic¢ o ich
przestrzennej ,konsolidacji’, a w koncu - o ,zageszczaniu”. W przypadku
cyklu T. Griffina faza ,,rozwoju mieszkalnictwa wielorodzinnego” moze by¢
utozsamiana zaréwno z poczatkowym, gwaltownym rozwojem zabudowy
tego typu, nieskrepowanym na razie ograniczeniami wynikajacymi z podazy
terendw inwestycyjnych (,inwazja”), jak i nastepujaca po tym normalizowa-
niu faza wykorzystania gruntu (,,konsolidacja”). Przy takim rozgraniczeniu,
wspomniana normalizacja z czasem przeradza si¢ w wypelnianie ostatnich
wolnych luk na danym obszarze (dogeszczanie wg T. Griffina).

Warto tez wskaza¢ na rozrdznienie pojecia ,zageszczanie” pochodza-
cego z cyklu O.D. Duncana i B. Duncan oraz ,,dogeszczanie” zaczerpnigtego
z cyklu T. Griffina. W tym pierwszym przypadku jest to kolejny krok po ,,kon-
solidacji” - teren jest juz dobrze zagospodarowany i zainwestowany, a nowo
powstajace budynki maja przede wszystkim charakter plombowy i wypelniaja
ostatnie wolne luki w zabudowie. Z kolei w drugim przypadku, ,,dogeszcza-
nie” ma szersze znaczenie i przynajmniej cz¢sciowo obejmuje réwniez proces
konsolidacji zabudowy. Przy tym oba cykle konczg si¢ w podobnym momen-
cie - szczytowego rozwoju danej funkcji (tutaj: zabudowy mieszkaniowej) na
danym terenie. Dalszy rozwdj, ze wzgledu na istniejaca strukture wykorzysta-
nia gruntéw i wynikajaca z niej dostepno$¢ nowych terenéw inwestycyjnych,
jest juz praktycznie niemozliwy.
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Tabela 3. Poréwnanie cykléw sukcesji wg réznych autorow

O. Duncan i B. Duncan M. Conzen T. Griffin
(1957) (1960) (1965)

faza pojawienia sie
faza penetracji o zabudowy
faza inicjalna mieszkaniowej

faza inwazji faza rozwoju

wielorodzinnego
budownictwa

mieszkaniowego

faza konsolidacji

faza kulminacji faza dogeszczania

faza zageszczania

faza recesji

——— przyblizone granice faz

— = = = poczatek nastepnego cyklu
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: Conzen 1960; Duncan, Duncan 1957; Griffin 1965

W badanym okresie trudno znalez¢ analogie dla wyrdznionej przez
M. Conzena (1960) fazy recesji. W przypadku mieszkalnictwa w powojen-
nej Warszawie trudno wskaza¢ obszar, na ktdrym mogliby$my obserwowac
recesje zasobow mieszkaniowych na duzg skale. Wynika to przede wszyst-
kim z wcigz niezaspokojonego niedoboru mieszkan. Warto jednakze
zauwazy¢, ze przy uwzglednieniu szerszego kontekstu historycznego mozna
zidentyfikowa¢ obszary Warszawy, dla ktérych mozna znalez¢ analogie dla
Conzenowskiej fazy recesji. Dotyczy to tych kwartalow miasta, ktére w czasie
IT wojny $wiatowej ulegly calkowitemu zniszczeniu. Mozna zatem przyja¢, ze
te obszary miasta w analizowanym okresie (po 1945 roku) znajdowaly si¢ juz
w drugiej sekwencji cyklu.

Obecnoé¢ fazy recesji nie jest jedyna cecha wyrézniajaca cykl sukcesji
zaproponowany przez M. Conzena. Faza inicjalna moze oznaczac nie tylko
pojawienie si¢ (,,penetracj¢”) pierwszych budynkéw mieszkalnych, ale réw-
niez dalszy rozwdj mieszkalnictwa, polegajacy na konsolidacji zabudowy.
Nastepujaca po niej faza kulminacji moze by¢ interpretowana zaréwno jako
dalszy cigg wypelniania zabudowy (konsolidacji), jak i jej zageszczanie. Tak
rozumiana kulminacja obejmuje zatem cz¢sciowo dwie fazy z cyklu suk-
cesji O.D. Duncana i B. Duncan (1957). Jej zwieniczeniem jest osiggniecie
takiego poziomu wypelnienia przestrzeni, ze dalsze dogeszczanie zabudowy
mieszkaniowej staje sie niemozliwe. Mieszkalnictwo na danym obszarze, po
okresie rozwoju, wchodzi w faze stagnacji, a nastepnie — recesji.
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Przedstawienie porownania trzech cykli sukcesji nie miato na celu jedy-
nie zaznaczenie réznic pomiedzy nimi. W ten sposob pokazano mozliwo$¢
interpretacji poszczegolnych faz i dzielacych je granic. Bylo to istotne przy
probie opracowania modelowej sekwencji rozwoju zasoboéw mieszkaniowych
w ujeciu lokalnym.



4. ROZWOJ ZASOBOW MIESZKANIOWYCH WARSZAWY
W LATACH 1945-2008

4.1. WPROWADZENIE

Prezentowany rozdzial poswiecony zostal przedstawieniu przestrzennej
ekspansji mieszkalnictwa w latach 1945-2008. Mialo to stanowi¢ tto dla ana-
liz zawartych w dalszych rozdzialach niniejszej pracy, dotyczacych procesu
dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych miasta. Na podstawie przeprowa-
dzonej analizy kartograficznej zostaly pokazane i scharakteryzowane kolejne
etapy rozwoju zabudowy mieszkaniowej na terenie miasta. Podstawowymi
jednostkami przestrzennymi byly rejony statystyczne. W czesci opisowej
znalazly si¢ takze odniesienia do innych jednostek np. osiedli mieszkanio-
wych, ktorych granice nie zawsze pokrywaja si¢ z granicami poszczego6lnych
rejonow statystycznych.

Dla potrzeb analizy kartograficznej i uzyskania wiekszej szczegdtowo-
$ci obrazu, obszar zajety przez zabudowe mieszkaniows zostal podzielony
arbitralnie na zabudowe intensywna, tj. powyzej 1000 mieszkan na kilometr
kwadratowy, oraz ekstensywna, tj. pomig¢dzy 500 a 1000 mieszkan na kilometr
kwadratowy. W opisie gléwna uwage skupiono na obszarach z intensywna
zabudowa mieszkaniowa. Pokazanie terenéw ekstensywnie zajmowanych
przez mieszkalnictwo miato jedynie na celu wskazanie, na ktoérych obszarach
mieszkalnictwo dopiero si¢ pojawialo, i na ktérych ostateczny, intensywny
charakter zabudowy osiaggnieto dopiero w pdzniejszych okresach.

Rejony, w ktérych $rednia liczba mieszkan na kilometr kwadratowy byta
nizszaniz 500 nie byly traktowane jako tereny mieszkaniowe. Uwaga ta dotyczy
wigkszosci obszaréw zajetych przez rozproszona zabudowe jednorodzinng,
ktorych istnienie nie mialo widocznego wplywu na wzgledne rozmieszcze-
nie zasobow mieszkaniowych calego miasta. Ponadto, przy wyznaczaniu klas
kartogramu wzigto pod uwage nie tylko aktualng (tj. w badanym momen-
cie), ale takze wczesniejsza liczbe mieszkan przypadajaca na jednostke
powierzchni miasta. W ten sposob pokazano charakterystyke przestrzenna
rozmieszczenia zasobow mieszkaniowych w 1945 roku, oraz dynamike
zmian w latach 1945-1970, 1971-1978, 1979-1988, 1989-2002. Dla ukazania
trwalych, tj. siegajacych az po czasy wspolczesne, konsekwencji rozbudowy
mieszkalnictwa w poszczegdlnych fragmentach miasta, zaprezentowano kar-
togramy pokazujace jaki odsetek ogétu mieszkan stanowity te, wybudowane
w poszczegdlnych okresach. Ze wzgledu na Zrédto danych na jakich zostat
oparty ten fragment pracy, tj. danych pochodzacych z Narodowego Spisu
Powszechnego 2002, wspomniany odsetek odnosi si¢ do ogétu mieszkan zlo-
kalizowanych w danym rejonie statystycznym w roku 2002.
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Nastepnym etapem bylo przedstawienie struktury wieku zabudowy
mieszkaniowej, jaka uksztaltowala si¢ w wyniku scharakteryzowanych pro-
cesow. Strukture te opisano wedtug stanu na rok 2002. Szczegélng uwage
zwrécono na ukazanie prawidlowosci w przestrzennym ukfadzie analizo-
wanej struktury. Wykorzystanie wskaznika braku podobienstw umozliwilo
pokazanie stopnia nieréwnomierno$ci rozmieszczenia nowo powstatych
zasoboéw mieszkaniowych na terenie miasta w poszczegélnych okresach.

Uzupelnieniem tre$ci niniejszego rozdzialu byta analiza rozwoju
budownictwa mieszkaniowego po ostatnim spisie powszechnym, w latach
2002-2008. Dane te zostaly przedstawione za pomoca kartodiagramoéw koto-
wych w wigkszej agregacji przestrzennej (92 rejonéw urbanistycznych).

4.2. ROZWOJ W LATACH 1945-2002

ROZMIESZCZENIE ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
NA POCZATKU 1945 ROKU

Niemozliwe byloby przedstawienie rozmieszczenia zasobow mieszka-
niowych w momencie zakonczenia II wojny $wiatowej, bez uwzglednienia
zniszczen jakie w tkance miejskiej wyrzadzily dzialania wojenne. Szacunek
wielkosci tych zniszczen mozliwy byl dzieki inwentaryzacji przeprowa-
dzonej przez Biuro Odbudowy Stolicy (BOS) na poczatku 1945 roku oraz
danym pochodzacym ze spisu z konca listopada 1938 roku, opublikowa-
nych w opracowaniu Warszawa w liczbach (1947). W okresie bezposrednio
poprzedzajacym wybuch II wojny §wiatowej, okoto 80% sposréd niemal trzy-
stu tysiecy mieszkan znajdowalo si¢ na lewym brzegu Wisly. Zabudowa ta
w najwigkszym stopniu zostala dotknigta zniszczeniami. Byly to w wiekszo-
$ci najnowoczesniejsze budynki z lat 1919-1939 (Molski 1988). W tej czesci
Warszawy ubytek mieszkan wyniost az 83% w stosunku do stanu sprzed
wojny. W 1945 roku zasoby mieszkaniowe liczyly niespelna czterdziesci
tysiecy lokali. Po praskiej stronie Wisly sytuacja nie byta az tak dramatyczna
- z okolo pigcdziesieciu pigciu tysiecy mieszkan wojne przetrwalo okoto
czterdziesci osiem tysiecy (ubytek 12,5%), ale w wiekszosci byly to miesz-
kania o nizszym standardzie. Lacznie w calym miescie zniszczeniu uleglo
niemal dwiescie tysiecy mieszkan, a wiec blisko 70% wszystkich, co przekia-
dalo sie na ponad 72% ogétu izb mieszkalnych.

Wedlug inwentaryzacji przeprowadzonej przez BOS, nieuszkodzonych,
badz uszkodzonych w niewielkim stopniu bylo 25% budynkéw na lewym
brzegu Wisly, a kolejne 17,5% nadawalo si¢ do odbudowy. Po drugiej stro-
nie rzeki odsetki te byly o wiele korzystniejsze, ale i tak wynosily zaledwie,
odpowiednio 73% i 11%. Co wigcej, ta ograniczona liczba mieszkan nie byta
rozmieszczona rownomiernie. Centrum miasta, to jest obszar Srédmiescia,
Ochoty i Woli, praktycznie nie istnialo i do zamieszkania nadawaly sig¢
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Ryc. 5. Zabudowa mieszkaniowa na obszarze dzisiejszej Warszawy na poczatku 1945
roku (wedlug rejondéw statystycznych GUS NSP 2002)

Fig. 5. Housing resources in Warsaw (contemporary city borders) at the beginning of the year
1945 (according to cencus tracks CSO 2002 Census)

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS /
Own elaboration based on National Census data
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jedynie nieliczne ocalate budynki. Na lewym brzegu rzeki, ocalata zabudowa
mieszkaniowa znajdowala sie na pétnocy (Zoliborz) i potudniu (Mokotéw)
miasta. Na Pradze najbardziej ucierpialy budynki Pragi Pétnoc i Targowka,
natomiast sytuacja wygladala lepiej na Pradze Poludnie. Dalsze tereny byly
w tym okresie praktycznie niezabudowane (ryc. 5).

ODBUDOWA I ROZWO] W LATACH 1945-1970

Skala zniszczen wojennych spowodowala, ze ocalate zasoby mieszkaniowe
nie byly w stanie zaspokoi¢ potrzeb szybko zwiekszajacej si¢ liczby ludnosci.
Szacuje si¢, ze w styczniu 1945 roku Warszawe zamieszkiwalo zaledwie 162
tysiace 0sob, gléwnie na prawym brzegu Wisty, wobec 1,8 miliona sprzed wojny.
Jednak liczba ta gwaltownie wzrastala i pod koniec roku wynosifa juz niemal
po6l miliona. Dla poréwnania, w sumie w calym 1945 roku wyremontowano,
badz odbudowano zaledwie okoto 45 tysiecy izb. Wobec tak gwaltownego
przyrostu liczby ludnodci, istniejace i odremontowane zasoby mieszkaniowe
nie mogty by¢ wystarczajace i pilnie potrzebne byty nowe inwestycje.

Pierwszy calkowicie nowy budynek na terenie Warszawy zaczgto budo-
walé w polowie 1946 roku', jednak lata 1945-1947 byly przede wszystkim
okresem spontanicznej, zazwyczaj oddolnej odbudowy tkanki mieszkanio-
wej. W tym czasie inwestycje publiczne koncentrowaly sie na ponownym
uruchomieniu infrastruktury technicznej na terenie miasta (Molski 1988).
Co ciekawe, wedlug pierwszego projektu ogdlnego planu miasta Warszawy
z 1945 roku, w Srédmieséciu nie znalazlo sie miejsce na zabudowe mieszka-
niowa. Jednak juz plan kierunkowy opracowany przez BOS w 1946 roku,
przewidywal miejsce dla mieszkalnictwa w jego pdinocnej czgsci. Plan
kierunkowy z 1947 roku wprowadzit juz zabudowe mieszkaniowg (przemie-
szang z uslugami) na caly obszar Srédmiescia Warszawy (za: Sikorska 1989)
i wlasnie taki wariant, praktycznie bez wydzielonego funkcjonalnego city, byt
realizowany w nastepnych latach.

Pierwszym powojennym osiedlem wybudowanym na terenie dzisiej-
szej Warszawy byl Mariensztat, oddany do uzytku 22 lipca 1949 roku.
Wyjatkowos¢ tego osiedla polegata na tym, ze cho¢ zostalo ono wzniesione
na historycznym uktadzie terenowym i ulicznym dzielnicy podskarpowej, wig-
czajgc w kompozycje kilka zachowanych obiektow zabytkowych, to jednak
zyskato ono catkowicie nowy uktad urbanistyczny z Rynkiem Mariensztackim
[...] otwartym na nowo wybudowang Tras¢ W-Z (Sikorska 1989, 5.46).

Systematyczna, centralnie planowana odbudowa miasta rozpoczeta sie
w 1949 roku, po poprzedzajacych ja pracach przygotowawczo-planistycz-
nych, cho¢ trzeba pamietaé, ze juz wiosng 1948 roku rozpoczeto budowe

19 7Za: Encyklopedia Warszawy, 1994, Wyd. Nauk. PWN, Warszawa. Informacje te nalezatoby
doprecyzowaé, gdyz wczesniej — od marca do pazdziernika 1945 roku - zmontowano 407
domkow finskich z 503 mieszkaniami (Gajewski 1970).
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osiedli Warszawskiej Spoldzielni Mieszkaniowej (WSM) na Kole i na
Mokotowie, a takze kilku mniejszych inwestycji. W nastepnym roku zaczety
powstawa¢ kolejne osiedla mieszkaniowe, jak na przyklad Mlynéw, Mirdw,
Muranéw Poludniowy i Praga I, a na poczatku lat pie¢dziesigtych réwniez
Praga IT i Grochéw (I, IT i III). W 1950 roku rozpoczeta sie réwniez budowa
Marszatkowskiej Dzielnicy Mieszkaniowej (MDM), wieniczacej od potudnia
ciagg gléwnej osi potnoc-potudnie, przedluzonej, przez ruiny getta i Ogrod
Saski az do Zoliborza. W 1951 r. poszerzone zostaly granice administracyjne
Warszawy. Decyzja ta zostala podjeta przede wszystkim ze wzgledéw ideolo-
gicznych, pomimo tego, Ze Warszawa nie wypelniala jeszcze tkanka miejska
swoich przedwojennych granic (Krélikowski, Ostrowski 2009). W rezultacie,
liczba mieszkan wynosila na poczatku lat pig¢dziesiatych niemal 200 tysigcy.

Pierwszy okres rozwoju zabudowy mieszkaniowej w Warszawie po II woj-
nie $wiatowej, trwajacy do konca Planu Szescioletniego, tj. do konca 1955
roku, obejmowal zatem przede wszystkim odbudowe zniszczonej tkanki miej-
skiej. Rozbudowa zasobéw koncentrowala si¢ niemal wylacznie na obszarze
terenéw objetych istniejaca (w tym odbudowang) infrastruktura techniczng
(Knapp 1983). Zgodnie z zalozeniami Planu Generalnego Warszawy z 1965
roku budownictwo mieszkaniowe lokowane byto w pasmach wybiegajacych
ze $Srddmiescia, pod postacia wyodrebniajacych sie osiedli, nawigzujacych do
»jednostki sasiedzkiej” (Syrkus 1976).

Pod koniec lat 1950. rozpoczal si¢ tez w mieszkalnictwie proces uprzemy-
stowienia budownictwa, a nowo budowane osiedla charakteryzowata wyzsza
zabudowa (Morawski 2003). Do konca lat 1960. powstato wiele nowych osiedli
mieszkaniowych po obu stronach Wisly (ryc. 6). Na lewym brzegu byly to
m.in. Sady Zoliborskie, Zoliborz Poludniowy, Mlociny i Bielany na péinocy
miasta, Kolo na Woli, Wierzbno, Sielce i Stuzewiec na Mokotowie, czy osiedle
Ochota (obecnie Stara Ochota) i Rakowiec na Ochocie. Na praskim brzegu
rzeki powstaly m.in. osiedla Szaseréw i Szmulowizna na pdinocy oraz osie-
dla Migdzynarodowa, Saska Kepa, Grochéw (Osiedle Miodych) i Marysin
Wawerski na potudniu. Od polowy lat 1960. zaczety powstawac réwniez bloki
Brdédna - do roku 1970 na obszarze obecnego Starego Brédna powstato okolo
siedmiu tysigcy lokali. W sumie w calej Warszawie w latach 1945-1970 wybu-
dowano blisko 270 tysigcy mieszkan, z czego okolo 185 tys. na terenie nowych
osiedli mieszkaniowych.

Mapa rozwoju zabudowy mieszkaniowej do roku 1970 (ryc. 6) wskazuje
na koncentracje budownictwa mieszkaniowego gléwnie w centralnej czesci
miasta. W tym czasie, wiekszo$¢ dostepnych terenéw na tym obszarze zostalo
wypelnionych. W rezultacie, w pdzniejszych latach inwestycje mieszkaniowe
mogly mie¢ przede wszystkim charakter plombowy i miaty maly wplyw na
zmiane stopnia koncentracji zasobow w przestrzeni miasta.
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Ryc. 6. Rozwdj zabudowy mieszkaniowej na obszarze dzisiejszej Warszawy w latach
1945-1970 na tle zabudowy starszej (wedtug rejonow statystycznych GUS NSP 2002)
Fig. 6. Housing development in Warsaw (contemporary city borders) in the years 1945-1970
at the background of an older buildings (according to cencus tracks CSO 2002 Census)

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS /
Own elaboration based on National Census data
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Nowe zasoby mieszkaniowe powstawaly réwniez na peryferiach.
Najwigkszy zespol zabudowy mieszkaniowej powstal na pétnocy miasta,
gdzie zlokalizowane zostaly osiedla Bielany (I, II i III), Mlociny i Piaski.
W tym okresie w pozostalych czesciach peryferyjnej Warszawy nowe inwe-
stycje nie obejmowaly znacznych obszaréw, ani nie wyrédznialy sie duza
wielko$cig liczby mieszkan. Na terenie dzisiejszego Bemowa zaczeto budo-
wal pierwsze bloki osiedla Gorczewska (obecne Jelonki Pdinocne), a na
poludniowym zachodzie miasta wybudowano mieszkania dla pracownikéw
przemystu lotniczego Okecie. Na prawym brzegu Wisly, jedyne bardziej
znaczace inwestycje powstaly na potudniu (w Marysinie Wawerskim), i na
potnocy (pierwsze bloki Brodna). Warto tez zwrdci¢ uwage na rozwoj zaso-
béw mieszkaniowych w Ursusie, ktory byl wowczas niezaleznym miastem,
aw 1977 roku zostal wlaczony w granice administracyjne stolicy. W centrum
tego miasta, na terenie dawnej gminy Czechowice, powstalo wowczas osiedle
liczace prawie cztery tysiace mieszkan. Rozwoj Ursusa byl zwigzany z dzia-
tajaca tam od czaséw przedwojennych fabryka ciggnikéw mechanicznych,
a nowe osiedla byly przeznaczone dla pracownikow tej fabryki.

W omawianym okresie sukcesja uzytkowania ziemi polegajaca na przej-
mowanie przez zabudowe mieszkaniowa nowych terenéw (przede wszystkim
rolniczych) byla zwigzana postepujaca industrializacjg i potrzeba zapew-
nienia warunkéw bytowych pracownikom rozwijajacych si¢ zakladow
przemystowych.

OKRES ,,BOOMU MIESZKANIOWEGO”: LATA 1971-1978

Wobec ograniczonych wolnych obszaréw w centrum, w latach 1971-
1978 nowe inwestycje mieszkaniowe koncentrowaly sie przede wszystkim
na obrzezach, zajmujac gléwnie tereny przylegle do dotychczas zabudowa-
nych (ryc. 7). Miasto rozwijalo si¢ zatem ku peryferiom. Lokowane tam
byty najwigksze zespoly mieszkaniowe, majace najczesciej charakter skupisk
wysokich, przewaznie jedenastokondygnacyjnych budynkéw, wykonanych
w technologii tak zwanej ,wielkiej plyty”. Odréznialy sie one w sposdb
wyrazny od fizjonomii miasta i dotychczasowej struktury przestrzenne;j.
Wplynely réwniez na powiekszenie przestrzennego zasigegu terendéw zain-
westowanych w Warszawie (Molski 1988). Poprzez wspomniany wzrost
wysokosci zabudowy osiggnieto ponadto duzg intensywno$¢ wykorzystania
nowych terendw mieszkaniowych. Taki charakter miaty osiedla wybudo-
wane na Pradze (Brédno - ponad 16 tysiecy mieszkan) i Targowek (okolo 7
tysiecy). Po drugiej stronie Wisty, w pdéinocnej czesci miasta powstaly osie-
dla Piaski, Marymont, Wawrzyszew i Chomiczéwka, liczagce tacznie ponad
16 tysiecy nowo wybudowanych lokali. Rozwoj zabudowy mieszkaniowej
w zachodniej czesci koncentrowat sie w dwdch rejonach: Jelonek (prawie
9 tysigcy mieszkan) oraz na wybudowanym w latach 1968-1978 osiedlu
Niedzwiadek, ktore zostalo wiaczone wraz z calym miastem Ursus do granic
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Ryc. 7. Rozwoj zabudowy mieszkaniowej na obszarze dzisiejszej Warszawy w latach
1971-1978 na tle zabudowy starszej (wedlug rejondw statystycznych GUS NSP 2002)
Fig. 7. Housing development in Warsaw (contemporary city borders) in the years 1971-1978
at the background of an older buildings (according to cencus tracks CSO 2002 Census)

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS /
Own elaboration based on National Census data
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administracyjnych Warszawy w 1977 roku. Na Ochocie dokoniczona zostata
budowa osiedla Rakowiec oraz polozonego po drugiej stronie toréw kole-
jowych (linia Warszawa — Radom) Jadwisina (w obrebie obecnej dzielnicy
Wtochy). Na terenie Mokotowa powstaly osiedla Sadyba i Stegny, gdzie wybu-
dowano lacznie kilkanascie tysiecy mieszkan, a takze Stuzew nad Dolinka
oraz osiedle Domaniewska. W polowie lat 1970. zaczely tez powstawacd
pierwsze bloki Ursynowa, a takze Goctawia, potozonego po drugiej stronie
Wisly. Lacznie w omawianym okresie powstato ponad 120 tysigcy nowych
mieszkan, ale podobnie jak w poprzednim wigkszos¢ - okoto stu tysiecy
- w obrebie nowych osiedli mieszkaniowych. Lata 1970. byty okresem najin-
tensywniejszego rozwoju mieszkalnictwa w Warszawie. Dopiero w ostatnich
kilku latach zaczeto zblizac si¢ do 6wczesnego poziomu ok. 15 tysiecy lokali
w ciggu roku.

OKRES KRYZYSU GOSPODARCZEGO: LATA 1979-1988

Lata 1980. to okres bardzo gtebokiego kryzysu gospodarczego. Odczuwalny
byt on réwniez w budownictwie mieszkaniowym, przez co liczba mieszkan
oddawanych do uzytku takze w Warszawie gwaltownie spadla. Tym niemniej
mniejsza skala nowych inwestycji nie wplyneta na zmiane dotychczasowego
trendu ich lokalizacji. W dalszym ciagu skupialy si¢ one w obrebie wielkich
osiedli mieszkaniowych, zlokalizowanych peryferyjnie, w sasiedztwie obsza-
réw juz zabudowanych.

W skali calego miasta nowe, zwarte obszary intensywnej zabudowy
tworzyly uklad promienisty, rozchodzac si¢ przede wszystkim ku potu-
dniu, poludniowemu wschodowi i pétnocnemu zachodowi, a takze, cho¢
w mniejszym stopniu - ku péinocy (ryc. 8). Najwickszy zwarty obszar
nowych zasobéw mieszkaniowych powstal na Ursynowie i obejmowat ponad
22 tysigce mieszkan. Kolejne kilkanascie tysigcy mieszkan (prawie 14 tysigcy)
zostalo wybudowanych na Bemowie. Ponadto, na péinocnym-zachodzie
miasta dokonczona zostata budowa Chomiczowki, oraz osiedla Potok i Ruda
(facznie okolo 6 tysiecy nowych lokali). Na lewym brzegu Wisty, najwiekszy
obszar zwartej zabudowy, skladajacy si¢ z ponad 10 tysiecy nowych miesz-
kan, powstal na Goctawiu. Druga potowa lat 1980. to poczatek ekspansji
mieszkalnictwa na Tarchominie, gdzie intensywna zabudowa dotychczas
praktycznie nie istniala.

Wymienionym inwestycjom o duzej skali towarzyszyly, podobnie jak
w poprzednich okresach, niewielkie inwestycje rozproszone na obszarze
miasta. Polegaly one na dogeszczaniu istniejacej juz zabudowy w centrum
miasta i konczeniu rozpoczetych w poprzednich latach budéw wielkich osie-
dli mieszkaniowych. Inwestycje te nie mialy jednak istotnego wpltywu na
przestrzenne zréznicowanie struktury wieku mieszkalnictwa ani na stopien
skoncentrowania zasobéw mieszkaniowych w przestrzeni miasta.
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Ryc. 8. Rozwoj zabudowy mieszkaniowej na obszarze dzisiejszej Warszawy w latach
1979-1988 na tle zabudowy starszej (wedlug rejondw statystycznych GUS NSP 2002)
Fig. 8. Housing development in Warsaw (contemporary city borders) in the years 1979-1988
at the background of an older buildings (according to cencus tracks CSO 2002 Census)
Zr6dlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS /
Own elaboration based on National Census data
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OKRES TRANSFORMACJ]I USTROJOWE]: LATA 1989-2002

W efekcie opisanych proceséw, u progu transformacji ustrojowej w Polsce,
niemal cala centralna cze¢$¢ miasta byla juz zainwestowana. Pozostale rela-
tywnie niewielkie skrawki wolnego terenu, stopniowo wypelniane byly przez
nowe osiedla i zabudowe o charakterze plombowym.

Kryzys gospodarczy, ktéry rozpoczal sie w latach 1980. mial swoja
kontynuacje réwniez w pierwszych latach po transformacji ustrojowe;j.
Przyspieszenie rozbudowy zasobéw mieszkaniowych nastgpilo dopiero pod
sam koniec XX wieku, a jako moment przelomu mozna przyja¢ rok 1999,
kiedy to po raz pierwszy po ponad dwudziestu latach liczba mieszkan odda-
nych do uzytku w Warszawie przekroczyta dziesig¢ tysiecy (w skali roku).

W latach 1989-2002 w dzielnicach centralnych wigksze osiedla mieszka-
niowe powstaly na Ochocie (Szczesliwice), Mokotowie (okolice stacji metra
Wilanowska) i Pradze Potudnie (pdinocno-wschodnia czes¢ Goclawia).
Pozostale obszary nowej, intensywnej zabudowy, znajdowaly si¢ przede
wszystkim na zewnatrz w stosunku do dotychczas istniejacych (ryc. 9).
Najwiecej zasobow mieszkaniowych zostalo wybudowanych przede wszyst-
kim na potudniu i pdélnocy miasta. Na poludniu powstaly duze osiedla
Ursynowa - Moczydlo i Kabaty. Pozostale wolne przestrzenie w tej dzielnicy
pozwalaly juz niemal wylacznie na dogeszczenie istniejacej zabudowy, a nie
na tworzenie nowych, zwartych komplekséw mieszkaniowych. Na poéinocy
miasta miafa miejsce odwrotna sytuacja. Lata 1989-2002 to dopiero pocza-
tek ekspansji intensywnej zabudowy mieszkaniowej na Bialolece i powstanie
kompleksu osiedli na Tarchominie i Nowodworach. Pozostate obszary nowo
powstajacej zabudowy mieszkaniowej byly skoncentrowane na Bemowie
(Gorce i Boernerowo), Wioch (osiedle Chrobrego oraz w czgsci Jadwisina),
Ursusa (Skorosze oraz, w mniejszej skali, Golabki) i w pdinocnej czesci
Wilanowa. W pozostatych czesciach miasta rozwoj mieszkalnictwa polegal
gltéwnie na uzupelnianiu luk w istniejacej zabudowie i nie byl przestrzennie
skoncentrowany w takim stopniu, jak wymienione powyzej.

Nalezy przy okazji wspomnie¢, ze poczawszy od pierwszych lat powo-
jennych, srednia wielko$¢ powstajacych osiedli mieszkaniowych (wyrazana
liczbg lokali) stopniowo wzrastala, poczynajac od modelowego osiedla dla
ok. 5-8 tysiecy mieszkancow (Syrkus 1976), az po ponad 100-tysieczne wiel-
kie osiedla mieszkaniowe (np. Ursynéw-Natolin) powstajace w latach 1970.
i 1980. (Wectawowicz iin. 2003), co bylo zwigzane z kalkulacja ekonomiczna
(tzw. optymalizacja warszawska) ukierunkowanej na jak najefektywniejsze
pokonanie progu rozwojowego miasta (zasiegu uzbrojenia infrastruktural-
nego miasta), zgodnie z koncepcjg analizy progowej (Malisz 1971). Nastepnie
wielko$¢ osiedli gwaltownie zmalata, co bylo zwigzane z ograniczeniami
terenowymi (wielko$¢ dostepnej dzialki), ekonomicznymi (mozliwosci
finansowania inwestycji, w znakomitej wiekszosci przez prywatne podmioty)
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Ryc. 9. Rozwoj zabudowy mieszkaniowej na obszarze dzisiejszej Warszawy w latach
1989-2002 na tle zabudowy starszej (wedtug rejonow statystycznych GUS NSP 2002).
Fig. 9. Housing development in Warsaw (contemporary city borders) in the years 1989-2002
at the background of an older buildings (according to cencus tracks CSO 2002 Census).

Zr6dlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS /
Own elaboration based on National Census data
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i prawnymi (kwestia rozdrobnionych i/lub nie wyjasnionych praw wtasnosci
do poszczegdlnych terendéw). Mniejsze znaczenie mialy za to zalozenia plani-
styczne i strategia rozwoju przestrzennego miasta.

Efektem scharakteryzowanych proceséw bylo rozlokowanie zasobow
mieszkaniowych Warszawy w 2002 roku (ryc. 10). Ich rozmieszczenie bylo
bardzo nieréwnomiernie, niezaleznie od tego, czy wezmiemy pod uwage cal-
kowitg liczbe mieszkan w danym rejonie urbanistycznym, czy odniesiemy
liczbe mieszkan do powierzchni poszczegdlnych rejonéw. Zasoby mieszka-
niowe Warszawy byly zlokalizowane przede wszystkim w centrum miasta.
Na terenie bylej gminy Centrum znajdowaly si¢ jedynie pojedyncze rejony,
gdzie zabudowa mieszkaniowa praktycznie nie wystepowala i byty to niemal
wylacznie tereny przemystowe i poprzemyslowe, oraz kolejowe i magazy-
nowe. Przyklfadami takich terenéw byly rejony FSO na Pradze Péinoc, PKP
Wola i Odolany na Woli, Siekierki na Mokotowie i Zoliborz Przemystowy
oraz polozony peryferyjnie rejon Postojowa na Pradze Potudnie. Na pozosta-
tym obszarze gesto$¢ mieszkan przekraczala (zazwyczaj znacznie) tysigc na
kilometr kwadratowy.

Na obszarze dzielnic peryferyjnych mieszkalnictwo bylo dobrze roz-
winiete w poludniowej czesci Bielan, zachodniej Targéwka, wschodniej
Bemowa, w Ursusie, w czesci Wloch (rejony urbanistyczne Wtochy i
Okecie Nowe), osiedlowej czesci Ursynowa (rejony potozone wzdiuz metra:
Ursyndw i Natolin) i pétnocno-zachodnim fragmencie Bialoteki (Tarchomin
i Nowodwory). Na pozostalym obszarze zasoby mieszkaniowe nie wyste-
powaly, badz mialy charakter zabudowy rozproszonej lub pojedynczych,
stosunkowo niewielkich osiedli mieszkaniowych. Dotyczylo to calego
obszaru Rembertowa, Wesolej, Wawra i Wilanowa, a takze znacznych tere-
néw Bialoleki, Targéwka, Bielan, Bemowa, Wloch i Ursynowa. Obraz ten
sugeruje, ze pomimo ciaglego rozprzestrzeniania si¢ zabudowy mieszkanio-
wej Warszawy, byla ona w dalszym ciggu mocno skoncentrowana.
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Ryc. 10. Rozmieszczenie zasobow mieszkaniowych Warszawy w 2002 roku w rejonach

urbanistycznych.

Fig. 10. The location of housing resources in Warsaw in the year 2002 according to urban-

planning areas.
Zr6dlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS /

Own elaboration based on National Census data
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4.3. PRZESTRZENNA STRUKTURA WIEKU ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH W 2002 ROKU

Informacji dotyczacych procesu dekoncentracji zasobow mieszkanio-
wych dostarczylo takze badanie przestrzennej struktury wieku mieszkan.
Ze wzgledu na dostepno$¢ w petni poréwnywalnych danych, przeprowa-
dzono ja dla obrazu uzyskanego dzigki Narodowemu Spisowi Powszechnemu
z 2002 roku. Ksztalt przestrzennej struktury wieku zasobéw mieszkaniowych
w Warszawie byl przede wszystkim wynikiem skali nowych inwestycji i eks-
pansji zabudowy mieszkaniowej z lat 1945-2002. Trzeba przy tym pamietac,
ze udzial zabudowy pochodzacej sprzed II wojny swiatowej byt w znacznej
mierze konsekwencjg lokalizacji budynkoéw, ktore przetrwaty wojne. Nie byt
zatem pelnym zapisem przestrzennego rozwoju miasta. Ponadto, pierwszy
okres powojenny trwat az 26 lat (1945-1970), podczas gdy nastepne byly juz
znacznie krotsze i liczyly odpowiednio: osiem lat (1971-1978), dziesig¢ lat
(1979-1988) i niecale czternascie lat (1989-2002, ale spis powszechny skon-
czyl sie w czerwcu, nie obejmowat zatem catego 2002 roku).

Najwigksza czgs¢ zasobow mieszkaniowych Warszawy pochodzila
z okresu powojennego, tj. z lat 1945-1970 (ryc. 11). Wynikalo to zaréwno
z dlugosci trwania tego okresu, ale réwniez bylo odzwierciedleniem bardzo
duzych potrzeb mieszkaniowych ludno$ci Warszawy w pierwszych powojen-
nych latach. Nalezy przy tym pamieta¢, ze do zasobdw z tego okresu zostata
zaliczona czg$¢ budynkoéw, ktére nadawaly sie¢ do odbudowy ze zniszczen
wojennych. Ponad dwukrotnie mniej byto w Warszawie mieszkan pocho-
dzacych z okresu ,boomu” lat 1970., ale trzeba podkresli¢, ze dtugos¢ tego
okresu byta niemal trzy i pétkrotnie krétsza niz poprzedniego. Skala nowych
inwestycji mieszkaniowych oddawanych kazdego roku do uzytku byla zatem
znacznie (blisko dwukrotnie) wieksza.

Udzialy zabudowy powstalej w pozostalych okresach byly do siebie
bardzo zblizone. Co ciekawe, dotyczylo to zaréwno zasobdw z lat transfor-
magcji, jak i z okresu kryzysu gospodarczego lat 1980. Wynikato to z faktu,
ze budownictwo mieszkaniowe w latach 1989-2002 rozwijalo si¢ bardzo
niejednorodnie. Niemal do konca lat 1990. byty odczuwalne skutki kryzysu
gospodarczego, przez co skala nowych inwestycji byta na stosunkowo niskim
poziomie. Dopiero w ostatnich latach liczba mieszkan oddanych do uzytku
znaczaco wzrosta. W rezultacie, mieszkan wybudowanych po transformacji
ustrojowej bylo w Warszawie w 2002 roku jedynie 13,1%. Jednak odsetek ten
byl bardzo zréznicowany w poszczegdlnych obszarach miasta. Duzo wigkszy
byt udzial nowych mieszkan na peryferiach, gdzie odsetek nowych mieszkan
byl niemal trzykrotnie wiekszy niz w centrum miasta. Proces rozprzestrze-
niania sie zabudowy od centrum ku peryferiom byt widoczny takze dzigki
poréwnaniu udziatu zasobéw mieszkaniowych wybudowanych do 1970 roku
w dzielnicach centralnych i peryferyjnych. O ile w tym pierwszym przypadku
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byto to niemal 75%, to w drugim — niewiele ponad 30%. Rdznica, cho¢ juz nie
tak bardzo wyrazna, byta widoczna réwniez pomiedzy lewo- a prawobrzezna
czedcig miasta. Wyzszy odsetek nowych mieszkan w praskiej czesci miasta
wynikal z mniej intensywnego rozwoju mieszkalnictwa w okresie powojen-
nym (1945-1970), a takze z bardzo wysokiego poziomu nowych inwestycji
na obszarze prawie niezabudowanej dotychczas Bialofeki.
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o
A 5,8% I 17.4% 21,3% l’ 22,5%
23,3%
9
53,9% 25,8%
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Odsetek mieszkan wybudowanych w latach:
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Ryc. 11. Struktura wieku mieszkan w Warszawie w 2002 roku: A - cale miasto,
B - centrum, C - peryferia, D - lewobrzezna Warszawa, E — prawobrzezna Warszawa.
Fig. 11. The age structure of housing resources in Warsaw in the year 2002: A - the whole city,
B - city centre, C - periphery, D - left-bank Warsaw, E - right-bank Warsaw.

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS /
Own elaboration based on National Census data

Wskazowek $wiadczacych o dekoncentracji zasobéow mieszkaniowych
w przestrzeni Warszawy dostarczyla takze analiza struktury wieku mieszkan
na poziomie dzielnic. Uwidocznit si¢ tutaj charakter tego procesu, polega-
jacy nie tylko na wypychaniu mieszkalnictwa z centrum ku peryferiom, ale
réwniez zmniejszaniu nieregularnosci rozmieszczenia zasobéw pomiedzy
poszczegdlnymi dzielnicami (ryc. 12). Odsetki mieszkan wybudowanych do
1970 roku na terenie wszystkich dzielnic centralnych byly wyraznie wyzsze,
jednak podobnie wysokie udzialy mozna bylo znalez¢ réwniez na obszarze
Bielan, Ursusa, Wawra i Rembertowa, przy czym w tym ostatnim przypadku
zdecydowal o tym przede wszystkim wysoki udzial niezniszczonych, przed-
wojennych zasobow mieszkaniowych. Z kolei najstarsze mieszkania niemal
nie wystepowaly na obszarze Ursynowa i Bemowa.

Najwyzszy odsetek nowych mieszkan, niemal 60% odnotowano
w Bialolece, gdzie wielkoskalowe budownictwo mieszkaniowe pojawilo si¢
dopiero wlatach 1980. Nizszy, cho¢ wcigz istotny odsetek zostal odnotowany
takze w innych peryferyjnych dzielnicach: réwniez prawobrzeznej Wesolej
(ponad 44%), i potozonym na lewym brzegu Wisty Ursynowie (prawie 33%).
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Ryc. 12. Struktura wieku mieszkan wedtug dzielnic w 2002 roku.
Fig. 12. Age structure of housing resources in Warsaw’s districts in the year 2002.

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS /
Own elaboration based on National Census data
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Warto przy tym zwroci¢ uwage, ze podane wartosci zostaly osiagniete
przy bardzo zréznicowanej skali nowych inwestycji. W latach 1989-2002
na Ursynowie powstalo ponad szesciokrotnie wiecej nowych lokali niz
w Wesofej i niemal péttorakrotnie wiecej niz na Biatolece. Najmniej nowych
mieszkan w stosunku do ogétu zasobéw wybudowano w Srédmiesciu (nie-
spelna 2,5%) i Zoliborzu (niewiele ponad 4,1%) przy czym w tej ostatniej
dzielnicy poziom inwestycji byt jednym z najnizszych sposréd wszystkich
jednostek administracyjnych Warszawy (niewiele ponad 900 lokali odda-
nych do uzytku). Mniej mieszkan wybudowano jedynie w Rembertowie,
a niewiele wiecej, ale wciaz ponizej 1000 lokali - w Wilanowie. W obu przy-
padkach odsetek mieszkan wybudowanych w latach 1989-2002, w ogéle
zasobdw mieszkaniowych w 2002 roku, byt badz niewiele nizszy od sredniej
dla calego miasta (Rembertéw — 12,6%), badz wrecz znacznie od niej wyzszy
(Wilanéw - ponad 21%).

Rozmieszczenie zasobow mieszkaniowych wybudowanych w poszczegol-
nych okresach na obszarze Warszawy bylo bardzo zréznicowane w wartosciach
bezwzglednych (liczba lokali w poszczegdlnych dzielnicach), jak i wzglednych
(odsetek mieszkan z danego okresu w ogole zasobéw mieszkaniowych dziel-
nicy). Nalezalo si¢ spodziewa¢, ze podobna niejednorodnos$¢ wystepowata
réwniez wewnatrz poszczegolnych dzielnic. Aby moc to stwierdzi¢ niezbedna
byta analiza w bardziej szczegétowej dezagregacji przestrzennej, ktora mogty
zagwarantowaé dane zebrane dla poszczegdlnych rejonéw statystycznych.
Prezentowany obraz powstal w wyniku nalozenia na siebie obszaréw, na
ktérych dominowata zabudowa mieszkaniowa z poszczegdlnych okresow.
Przy czym zasoby powstale w latach 1971-1978 i 1979-1988 potraktowano
tacznie, tak jak zostato to zrobione na potrzeby Atlasu Warszawy (Stepniak
i in. 2009). Utworzona w ten sposob kategoria odpowiadala mniej wiecej
okresowi dominacji w budownictwie mieszkaniowym technologii ,wielkiej
plyty”. Uzyskany w ten sposob obraz (ryc. 13), przedstawiajacy strukture
wieku zabudowy mieszkaniowej stal si¢ jednoczesnie graficznym zapisem
rozwoju mieszkalnictwa w Warszawie po II wojnie wiatowej.

Wyraznie zarysowal si¢ mozaikowy charakter centrum, gdzie wymieszane
byly ze sobg obszary zabudowy mieszkaniowej pochodzacej z okresu przed-
i po-wojennego. Warto podkresli¢, ze éw mozaikowy charakter centrum
obejmowat nie tylko Srédmiescie, ale rdwniez przylegajace do niego tereny
pozostatych dzielnic centralnych. W peryferyjnej czesci miasta mozna bylo
wyrozni¢ kolejne etapy procesu przestrzennego rozwoju mieszkalnictwa.
Bylo to widoczne przede wszystkim na terenach wielkich osiedli mieszkanio-
wych na Ursynowie, Bemowie, Bielanach, Pradze czy Bialolece.
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Ryc. 13. Struktura wieku zabudowy mieszkaniowej w 2002 roku
Fig. 13. Age structrure of residential buildings in Warsaw in the year 2002.
Zrédlo / Source: Stepniak i in., 2009
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Ryc. 14. Model struktury wieku zabudowy mieszkaniowej w Warszawie na
przetomie XX i XXI wieku.

Fig. 14. Model of the age structrure of residential buildings in Warsaw wat the turn of the
century XX and XX

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne / Own elaboration

Generalizujac przedstawiony na opisywanej mapie obraz, otrzymano
syntetyczny, przestrzenny model zréznicowania wieku zabudowy mieszka-
niowej Warszawy (ryc. 14). Obszar zdominowany przez najstarsza zabudowe
mieszkaniowg stolicy, tj. powstala przed wojna oraz w pierwszym okresie
powojennym (1945-1970) przyjal ksztalt rozgwiazdy. Objeta ona swoim
zasiegiem centrum miasta, a jej cztery gtéwne pasma (,odnogi’, trzymajac
sie analogii do rozgwiazdy) skierowane byty ku potudniu (Mokotéw), zacho-
dowi (obszar Woli oraz tereny wzdtuz linii kolejowej rozciagajace si¢ az po
granice administracyjne Warszawy w Ursusie), péinocnemu-zachodowi
(centralna czes$¢ Bielan) i wschodowi (centralna czegs¢ Pragi). Opisane powy-
zej pasma moglyby zosta¢ odniesione do znanych z modelu Hoyta (1939)
sektordw, przy czym jedynym czynnikiem réznicujagcym poszczegélne ele-
menty modelu bylby wiek dominujacej zabudowy mieszkaniowej, a nie, jak
w oryginale, funkcja danego obszaru. Naniesienie na ponizszy model innych
typow uzytkowania ziemi niz mieszkaniowe (tereny zielone, przemystowe,
rolnicze itp.) spowodowaloby, ze jego obraz stalby sie duzo bardziej poszat-
kowany, a przez to — catkowicie nieczytelny.
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Rozwo6j wspomnianych pasm byl zwigzany nie tylko z gléwnymi ciggami
komunikacyjnymi (jak w oryginalnym modelu Hoyta), ale takze z lokali-
zacja przemystu, bedacego waznym elementem funkcjonowania Warszawy
jako miasta socjalistycznego. Dla uzasadnienia takiego spostrzezenia mozna
podac¢ przyklady powojennych osiedli mieszkaniowych, ktére budowane byty
na péinocy miasta, w okolicy Huty Warszawa, oraz w Ursusie, w sasiedz-
twie Zaktadéw Mechanicznych. Obok tych miejsc koncentracji mieszkan
powstatych w pierwszych latach po wojnie, pozostale pasma tego typu zabu-
dowy, skierowane w kierunkach wschodnim i zachodnim pokrywaly si¢
gltéwnie z terenami sktadowymi oraz przemystowymi i poprzemystowymi,
o niewielkiej liczbie mieszkan. Dotyczylo to zwlaszcza obszaréw najbardziej
oddalonych od centrum.

Obszary zdominowane przez nowsze zasoby mieszkaniowe (wybudo-
wane w latach 1971-1988 oraz 1989-2002) wypelnialy wolne przestrzenie
pomiedzy wspomnianymi powyzej pasmami. Ukladaly si¢ one najczesciej
koncentrycznie, przy czym starsza zabudowa byla zlokalizowana blizej cen-
trum. Taka sytuacja miala miejsce na przyktad na Bialolece, ale najlepiej
byto to wida¢ na przykladzie Ursynowa, gdzie osiedla z wielkiej plyty wypet-
nialy poinocng i centralng cze$¢ dzielnicy. Nowsze koncentrowaly sie przede
wszystkim na poludniu, na terenach polozonych najdalej od centrum, ale
otaczaly starszg zabudowe réwniez od wschodu i zachodu. Drugi typ polegal
na rownolegltym rozmieszczeniu sektorow zabudowy pochodzacej z okreséw
przed i po transformacji ustrojowej. Tak zréznicowana jest struktura wieku
zabudowy Pragi Poludnie. Z kolei uklad struktury wieku zasobéw mieszka-
niowych Bemowa tgczy oba wymienione typy: w czesci poinocnej znajdowat
sie sektor zabudowy starszej (z lat 1971-1988), natomiast w czgsci potu-
dniowej i centralnej widoczny byt uklad koncentryczny. Ponadto, w wielu
miejscach Warszawy mieszkania wybudowane w poszczegélnych okresach
rozmieszczone byly w sposéb chaotyczny, tworzac uktad mozaikowy.

Omoéwiona tutaj modelowa struktura przestrzenna wieku zasobow
mieszkaniowych nie powinna tworzy¢ mylnego wrazenia, ze poszczegdlne
obszary miasta mialy charakter jednorodny. Nie bylo tak, co pokazuje
posrednio rycina 13. Na znacznych terenach nie dominowal zaden typ zabu-
dowy. Widoczne jest to takze np. na mapach czastkowych, pokazujacych
udzial mieszkan pochodzacych z danego okresu w ogéle zasobow mieszka-
niowych danego rejonu statystycznego (Stepniak i in. 2009). Jednoczesnie
mozliwos$¢ wydzielenia obszardw, na ktérych przewazaty zasoby z kolejnych
okreséw pokazala, Ze rozmieszczenie poszczegdlnych typdw nie bylo jed-
nolite. Dowiedziono tego stosujac wskaznik braku podobienstw, wyliczony
dla mieszkan wybudowanych w kolejnych okresach w odniesieniu do pozo-
stalych zasobdw zlokalizowanych w danej jednostce analizy (odpowiednio:
w dzielnicy lub rejonie statystycznym). Za pomocg omawianego wskaznika
mozna byto réwniez wskazac okres, z ktorego pochodzita najbardziej lub naj-
mniej réwnomiernie rozmieszczona zabudowa.
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Biorac pod uwage dane przygotowane dla dzielnic, najwieksza niere-
gularno$¢ rozkladu cechowata lokale wybudowane w latach 1979-1988
(tab. 4). Byla ona przede wszystkim efektem charakteru zabudowy powstatej
w tym okresie. Stanowily ja niemal wylacznie wielkie osiedla mieszkaniowe,
rozmieszczone punktowo na kilku obszarach miasta. Dla poréwnania miesz-
kania najnowsze (z lat 1989-2002) powstawaly czesciowo w ramach osiedli
mieszkaniowych (np. na Ursynowie, czy Bialolece), ale jednoczesnie w wielu
pojedynczych inwestycjach o charakterze plombowym. Wlasnie uzupet-
nianie istniejacej zabudowy w wielu réznych rejonach miasta zaowocowato
nizsza, niz w poprzednim okresie, warto$cig wskaznika braku podobienstw.
Uzupelnianie zabudowy byto takze powodem nizszej wartosci wskaznikow
obliczonych dla pierwszych trzech okresow.

Tabela 4. ROwnomierno$¢ rozmieszczenia zabudowy mieszkaniowej
w 2002 roku pogrupowanej wedlug okresu wybudowania

) Wskaznik braku podobienstw
Wiek zabudowy -
mieszkaniowej dzielnic reyonow
statystycznych

do 1945 0,33 0,53
1945-1970 0,34 0,53
1971-1978 0,36 0,54
1979-1988 0,48 0,62
1989-2002 0,36 0,45

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS

Te same obliczenia wykonane dla obszaru podzielonego na rejony staty-
styczne daty calkowicie inne wyniki. Nie chodzito tutaj wylacznie o réznice
wartos$ci — te mogly wynikac¢ z faktu, iz analizie poddano wielokrotnie wigcej
jednostek (1440 rejonéw wobec 18 dzielnic). Jednak w przypadku badania dla
rejonow statystycznych wskaznik braku podobienstw, obliczany dla najnow-
szych mieszkan, byl wyraznie nizszy, niz dla jakiegokolwiek wczesniejszego
okresu i réznice te siegaly niemal 10%. W latach 1989-2002 powstawalo
bowiem wiele inwestycji o stosunkowo niewielkiej skali, rozmieszczonych na
réznych obszarach miasta. Réznice warto$ci wskaznika braku podobienstw
wynikaly takze z mniejszej, niz w poprzednich okresach, liczby nowo powsta-
tych osiedli mieszkaniowych, ktore bylyby na tyle duze, aby swoim zasiggiem
objac¢ wiekszos¢ powierzchni pojedynczego rejonu statystycznego. Liczba
rejonow, na obszarze ktérych nie wystepowata zabudowa z danego okresu,
byta podobna dla wszystkich analizowanych przedzialéw czasowych i wahata
sie od okoto siedmiuset do o$miuset jednostek (cho¢ dla okresu 1945-1970
byto to niespelna 400 rejonéw). Natomiast liczba rejonéw z ponad potows
mieszkan wybudowanych w danym okresie wahata si¢ od zaledwie 133 do
niemal szesciuset (dla lat 1945-1970). Najnowsza zabudowa mieszkaniowa
byta zatem rozmieszczona w sposob nieréwnomierny, cho¢ skala tej nieréw-
nomiernos$ci byta mniejsza niz dla zasobéw mieszkaniowych wybudowanych
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Ryc. 15. Odsetek mieszkan wybudowanych w latach 1989-2002 w 2002 roku
Fig. 15. Percentage of dwellings built in the years 1989-2002 in the year 2002

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS /
Own elaboration based on National Census data
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w poprzednich analizowanych okresach. Nie miala tez tak silnej, jak poprzed-
nio, tendencji do tworzenia obszaréw zwartych powierzchniowo (ryc. 15).
Podobne zjawisko obrazuja mapy przedstawiajgce udzial mieszkan wybu-
dowanych w poszczegélnych okresach w ogoéle zasobéw mieszkaniowych
danego rejonu statystycznego (Stepniak i in. 2009).

Nizsza niz dla lat ubieglych wartos¢ wskaznika braku podobienstw obli-
czonego dla zasobow mieszkaniowych pochodzacych z lat 1989-2002 mogta
sugerowa¢ oslabienie procesu dekoncentracji zabudowy mieszkaniowej
Warszawy. Fakt, ze w zaledwie 59 rejonach odsetek mieszkan pochodzacych
z tego okresu stanowito ponad 95% ogétu zasobéw (w 33 kolejnych odsetek
ten wynosil 71-95%) mogt sugerowa¢, ze w tym okresie nie powstaly nowe,
znaczne obszary koncentracji zasobéw mieszkaniowych. Patrzac na mape
pokazujaca odsetek mieszkan wybudowanych w tym okresie w ogoéle zaso-
béw mieszkaniowych w danym rejonie statystycznym mozna bylo wskazac
cztery takie obszary koncentracji (ryc. 15). Najwiekszym z nich byl potu-
dniowy Ursynéw (obszar Natolina i Kabat), gdzie w szesnastu rejonach byto
zlokalizowanych ponad 7,5 tysiaca lokali. Drugi taki obszar, zaréwno pod
wzgledem liczby rejondw statystycznych, jak i powierzchni czy liczby miesz-
kan znajdowal si¢ w przeciwnej — pdétnocno-wschodniej czesci miasta, na
Bialolece (obszar Tarchomina i Nowodwordw; tacznie trzynascie jednostek
i 6000 mieszkan). Pozostale dwa zwarte obszary nowej zabudowy mieszka-
niowej znajdowaly sie na Goclawiu (sze$¢ rejondéw i nieco ponad 2 tysigce
mieszkan) oraz na Bemowie. W pozostalych czesciach miasta nowe zasoby
mieszkaniowe nie byly skoncentrowane w wystarczajacym stopniu. Byty to
niewielkie osiedla wkomponowane w starszg zabudowe, badz - szczegol-
nie w centrum miasta — pojedyncza, plombowa zabudowa. Jedynie w kilku
przypadkach obejmowaly swoim zasiggiem wigkszos¢ powierzchni rejonu
statystycznego.

Ponadto, wymienione obszary koncentracji nowego mieszkalnictwa nie
obejmowaly calkowicie terenu poszczegélnych rejondw urbanistycznych, ani
tym bardziej, dzielnic. Bioragc dodatkowo pod uwage ich rozktad wida¢ byto,
ze nie obejmuja swoim zasiegiem réwniez calych pierscieni koncentrycznych
ani sektoréw. W rezultacie mozna si¢ bylo spodziewa¢, ze analizy procesu
dekoncentracji przeprowadzone wlasnie w oparciu o te jednostki (rejony
urbanistyczne, dzielnice, pierscienie i sektory) nie wykaza powstania nowych
obszaréw koncentracji zabudowy mieszkaniowej. Dokladna analiza procesu
dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych, zaréwno w skali globalnej, jak
i ujetej z perspektywy lokalnej znalazta si¢ w dwoch kolejnych rozdziatach
prezentowanej pracy. Przed przystgpieniem do jej omoéwienia niezbedne
byto przesledzenie kierunkéw rozwoju zasobéw mieszkaniowych w latach
2002-2008.
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4.4. ROZWOJ ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
W LATACH 2002-2008

Rozmieszczenie i skala inwestycji mieszkaniowych w latach 2002-2008
pozwolita wskaza¢ trzy gtéwne obszary lokalizacji budownictwa mieszka-
niowego: Natolin (granice tego rejonu urbanistycznego si¢gaja az po Las
Kabacki, obejmujac swoim zasiggiem osiedla Kabat), Biatoteke (Tarchomin
i Nowodwory) oraz Skorosze w Ursusie (ryc. 16). Wszystkie trzy obszary
znajdowaly si¢ w znacznej odleglosci od centrum i polozone byty w pery-
feryjnych dzielnicach miasta. Réznit je natomiast dotychczasowy poziom
rozwoju mieszkalnictwa. Bialoleke charakteryzowala stosunkowo niewielka
liczba istniejacych mieszkan, przy jednoczesnie wzglednie duzej powierzchni
rejonéw urbanistycznych. Oznaczalo to, ze wskaznik gestosci mieszkan byt
tam na niskim poziomie (ryc. 10). Lacznie, na terenie tej dzielnicy byto zlo-
kalizowanych zaledwie 3% wszystkich zasobow mieszkaniowych stolicy.
Z kolei w znacznie mniejszym powierzchniowo Ursusie znajdowalo si¢ okoto
2% ogolu zasoboéw. W rezultacie liczba mieszkan w poszczegélnych jednost-
kach byta na nieznacznie wyzszym poziomie, podobnie jak liczba mieszkan
w przeliczeniu na kilometr kwadratowy. Jednakze w dalszym ciggu wartosci
te nie przekraczaly $redniej, nie tylko dla calej Warszawy, ale réwniez dla
samych dzielnic peryferyjnych z rozwini¢tym juz mieszkalnictwem.

Najwigksza liczba mieszkan, zaréwno w wartosciach bezwzglednych, jak
i w odniesieniu do powierzchni dzielnicy byla na terenie Ursynowa. Mozna
sie spodziewa¢, ze wlasnie na tym obszarze duza skala najnowszych inwe-
stycji mogla doprowadzi¢ do powstania lokalnego centrum koncentracji
zasobow mieszkaniowych.

Poziom nowych inwestycji na terenie rejondéw Piaski (Bielany), Brédno
(Targowek), Gorce (Bemowo) i poludniowo-wschodniego Goclawia (Praga
Potudnie) byt wyraznie nizszy, niz w przypadku trzech pierwszych wymie-
nionych obszaréw (najwyzszy sposrdéd nich na Bemowie), ale rejony te
charakteryzowalo wysokie nagromadzenie zasobéw mieszkaniowych juz
w 2002 roku. Oddanie do uzytku kolejnych mieszkan na ich terenie, moglto
prowadzi¢ i w tym przypadku do powstania tam lokalnego, aktywnego bie-
guna koncentracji zasobéw mieszkaniowych.

Poza wymienionymi rejonami urbanistycznymi, obszary w ktérych
koncentrowaly si¢ inwestycje byly zlokalizowane zaréwno w dzielnicach
centralnych (na Mokotowie, Ochocie, Pradze Péinoc i Woli), jak i w peryfe-
ryjnych (na Bemowie - Bemowo-Wschdd i Targéwku — Zacisze i Wilanowie).
Tym niemniej, skala rozwoju mieszkalnictwa na ich obszarze byta na tyle
niska, ze raczej nie nalezy sie spodziewa¢, aby proces ten mial istotny, nega-
tywny wplyw na ogdlny proces dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych na
obszarze Warszawy. W pozostalych fragmentach miasta ruch inwestycyjny
byt niewielki i bardzo rozproszony. W efekcie, obserwowane zjawisko mozna
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scharakteryzowa¢ jako dekoncentracje (w skali makro - calego miasta)
poprzez koncentracje (w skali mikro - tj. poszczegdélnych dzielnic i osie-
dli), gdyz lokalizacja nowo powstajacego budownictwa majgcego charakter
przede wszystkim duzych, peryferyjnie potozonych osiedli mieszkaniowych,
powinna skutkowa¢ wyrazna dekoncentracja zasobow mieszkaniowych
w przestrzeni miasta (rozdz. 516).

Liczba nowych mieszkan w latach 2002-2008 f|J 2 4 6 8 km

Number of dwelling build in the years 2002-2008

. 8900 — granice dzielnic

district boundary

. 5000 granice rejonow urbanistycznych
urban-planning areas boundary
® o

Ryc. 16. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w latach 2002-2008 w rejonach
urbanistycznych

Fig. 16. Number of dwelling build in the years 2002-2008 in the urban-planning areas.
Zré6dto / Source: Opracowanie wlasne na podstawie danych REAS sp. z 0.0. / Own elaboration
based on REAS sp. z 0.0. data



5. DEKONCENTRACJA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
W SKALI OGOLNOMIEJSKIE]

5.1. WPROWADZENIE

W prezentowanym rozdziale przedstawiono szczegélowo proces prze-
strzennej dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych na obszarze dzisiejszej
Warszawy w okresie powojennym w skali calego miasta stosujac takze
podzial badanego okresu na szes¢ ram czasowych: stan z poczatku 1945
roku, 1945-1970, 1971-1978, 1979-1988, 1989-2002 i 2002-2008. Uwage
skupiono przede wszystkim na badaniach ostatnich dwdch okresow, tj. od
poczatku okresu transformacji ustrojowe;.

Zgodnie z przyjetymi zalozeniami przeprowadzono analizy w czterech
réznych wariantach, przy podziale miasta na: 18 dzielnic i 92 rejony urbani-
styczne oraz 18 pierscieni koncentrycznych o promieniu jednego kilometra
i utworzone na ich podstawie sektory rozwoju miasta (w sumie 83 sektory).

Badanie w skali ogdlnomiejskiej miato przede wszystkim pokazaé na
ile rozbudowa zasobow mieszkaniowych i lokalizacja nowych inwestycji
wplynely na ogélny proces dekoncentracji. Pierwszg czes$¢ tego rozdziatu
poswiecono scharakteryzowaniu zjawiska rozprzestrzeniania si¢ zabudowy
mieszkaniowej. Wzieto pod uwage zaréwno rozwdj mieszkalnictwa poste-
pujacy od centrum ku peryferiom (wypychanie zabudowy mieszkaniowej
z centralnej cze$ci miasta), jak i pojawianie sie i dalszy rozwdj (w ujeciu ilo-
$ciowym) nowych obszaréw mieszkaniowych Warszawy. Nastepnie poddano
ocenie intensywnos¢ procesu dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych mia-
sta, a gléwne narzedzie analityczne tej czgsci pracy stanowila interpretacja
wynikow obliczen wskaznika Giniego.

5.2. ROZPRZESTRZENIANIE SIE ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
WARSZAWY

W momencie zakonczenia II wojny $wiatowej, zdecydowana wigkszos¢
mieszkan polozona byta w centralnej czgsci obecnych granic administracyj-
nych miasta. Intensywna, typowo miejska zabudowa mieszkaniowa rozciggata
sie w promieniu zaledwie 2-3 km od centrum (ryc. 17). W odleglosci wigk-
szej niz 5 kilometréw od centrum zabudowa mieszkaniowa praktycznie nie

wystepowala.
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W roku 1970 mozna juz bylo zaobserwowa¢ wyroézniajaca si¢ centralng
cze$¢ miasta mieszczacy sie w promieniu okofo 4 kilometréw od srodka
obszaru. Oddalajac si¢ ku granicom miasta, w odleglosci zaledwie 2 kilo-
metrow, srednia liczba mieszkan przypadajaca na km?* gwaltownie spadata,
osiagajac warto$¢ nizszg niz 1000 mieszk./km?. Nastepnie krzywa ta opadata
juz fagodnie i poczawszy od odleglosci 11 kilometréw od centrum oscylo-
wala juz zaledwie wokdt 100 mieszk./km?

8000
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liczba mieszka na km!
heusing damsity {unis per km?

12013 w1 18 7 18

T 8 9 "
odlaglosé od centrum (w kilomatrach)
aistance tiom cly cente (k)

Ryc. 17. Liczba mieszkan na kilometr kwadratowy w Warszawie w latach 1945-2008
wedlug pierscieni koncentrycznych ($rednica 1 km)

Fig. 17. Housing density in Warsaw in the years 1945-2008 according to concentric rings
(1 km ratius)

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS
i danych REAS sp. z 0.0. / Own elaboration based on National Census and REAS sp. z 0.0 data

W kolejnych latach granice, tak wyznaczonego, $cistego centrum nie
zmienily sie, cho¢ mozna bylo obserwowa¢ zmniejszenie si¢ nachylenia
krzywej po przekroczeniu odleglosci 4 kilometréw od $rodka. Wyraznie
zarysowal sie za to drugi pas zabudowy mieszkaniowej, ktora charakteryzo-
wala gesto$¢ 1000-3000 mieszk./km?* Wraz z uptywem czasu powiekszat on
swoj zasieg. W 1970 roku obejmowat tereny w promieniu zaledwie 5-6 kilo-
metréow od centrum, natomiast w 2008 roku — 5-9 kilometréw. Pojawienie
sie pojedynczych wielkich osiedli mieszkaniowych zlokalizowanych w odle-
glosci 10 i wiecej kilometréw od centrum zaowocowalo zwiekszeniem si¢
srednich gestosci w odpowiednich pierscieniach. Tereny o $rednio niskiej
gestosci (200-1000 mieszk./km?) znajdowaly sie na obszarze o promieniu
6-10 kilometréw w roku 1970 i 10-14 kilometréw w roku 2008. Dowiodlo
to jednoznacznie wystepowania zjawiska zwiekszania zasiegu wystepowa-
nia zabudowy mieszkaniowej. W roku 2008, w dalszym ciggu mozna bylo
znalez¢ zaledwie pojedyncze osiedla mieszkaniowe w odleglosci 15 i wiecej
kilometréw od centrum miasta. W rezultacie, $rednia liczba mieszk./km? dla
calego koncentrycznego promienia odpowiadala jedynie ekstensywnemu
charakterowi zabudowy.
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Opisane charakterystyki procesu rozprzestrzeniania si¢ zabudowy miesz-
kaniowej od centrum ku peryferiom odzwierciedlit wykres pokazujacy
$redni przyrost liczby mieszkan w kolejnych pierscieniach koncentrycz-
nych (ryc. 18). Wzrost gestosci zasobdw w pierwszym okresie powojennym,
tj. w latach 1945-1970, odnotowano przede wszystkim na obszarze $ci-
stego centrum. Ponadto, na wykresie pokazujacym skale nowych inwestycji
w odniesieniu do ich odlegtosci od centrum, zarysowal sie¢ wyraznie drugi
szczyt, oddalony o okoto 4 kilometry od $rodka ukladu. Byl on przede
wszystkim wynikiem wybudowania w tym czasie osiedli mieszkanio-
wych polozonych wokoét centrum, czesto oddzielonych od niego zabudowa
mieszkaniowg o mniejszej intensywnosci lub terenami o innym przezna-
czeniu. Osiedla takie powstaly miedzy innymi na Mokotowie (Wierzbno,
Siedlce, Stuzewiec), Ochocie (Rakowiec), Woli (Koto) czy Zoliborzu (Sady
Zoliborskie), a takze na Pradze Potudnie (osiedla Grochowa).
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Ryc. 18. Przyrost liczby mieszk./km? w Warszawie w latach 1945-2008 wedtug
pierscieni koncentrycznych ($rednica 1 km).

Fig. 18. New housing density in Warsaw in the years 1945-2008 according to concentric rings
(1 km ratius).

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS
idanych REAS sp. z 0.0./ Own elaboration based on National Census and REAS sp. z 0.0 data

W latach 1971-1978 wida¢ bylo juz tylko jeden szczyt nowych inwestycji
mieszkaniowych w odlegtosci 6-8 kilometréw od centrum. W poréwnaniu
z poprzednim okresem mozna bylo zatem wskaza¢ dwie zasadnicze zmiany:
brak pierwszego szczytu w centrum miasta oraz odsunigcie od centrum dru-
giego. Ponadto, inwestycje te charakteryzowala duzo mniejsza miejscowa
intensywno$¢ (wyrazana $rednig liczbg mieszkan na kilometr kwadratowy).
Wynikalo to z faktu, ze obszary kolejnych, coraz dalej polozonych pierscieni
byly coraz mniej jednorodne i obok intensywnie inwestowanych terenéw
duzych osiedli mieszkaniowych obejmowaly réwniez miejskie nieuzytki,
tereny zielone czy przemyslowe i magazynowo-sktadowe.
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W poézniejszych latach przyrost intensywnosci zabudowy mieszkaniowej
nie byt juz tak wyrazny na zadnym obszarze i nie przekraczal 500 mieszk./
km?. Przedstawione dane pokazaly wyraznie kryzys lat 1980. W tym okresie
przyrost gestosci mieszkan w centrum byl najnizszy w powojennej historii
Warszawy. Nawet w ostatnich latach, kiedy mogloby si¢ wydawac, ze niemal
wszystkie wolne przestrzenie w centrum zostaly juz zabudowane, wartosci
te byly wyzsze. Ponadto, poczawszy od okresu transformacji ustrojowej, tj.
w dwoch ostatnich badanych okresach, przyrost liczby mieszkan na kilometr
kwadratowy byl stosunkowo réwnomierny poczawszy od centrum az po
pierscien potozony w odlegtosci 12-13 kilometréw od niego. Taki rozklad
nowych inwestycji moglby oznacza¢ hamowanie procesu dekoncentracji
zasobow mieszkaniowych Warszawy. Na zweryfikowanie tej hipotezy pozwo-
lita analiza zmian wartosci wskaznika Giniego zawarta w drugiej czesci tego
rozdziatu.

Przed jej przedstawieniem postanowiono przesledzi¢, w jaki sposob
réznicowal sie rozwdj mieszkalnictwa w przestrzeni miasta. Do tego celu
wykorzystano kartograficzng metode izolinii (ryc. 18). Dzigki poréwnaniu
zapisu sytuacji w kolejnych latach mozna bylo wskaza¢ te obszary, na ktérych
nastapily najwigksze zmiany pod wzgledem poziomu rozwoju mieszkalnic-
twa. Pozwolilo to na uszczegdtowienie informacji, ktére zostaly wyczytane
z prezentowanych wykresow.

Na podstawie mapy obrazujacej liczbe mieszkan przypadajaca na kilometr
kwadratowy w roku 1945 mozna bylo wskaza¢ trzy obszary jego koncentracji:
centralny Zoliborz, centralna cze$¢ Pragi oraz Srédmieécie potudniowe wraz
z zachodnig czescig Ochoty i pdlnocng Mokotowa, oddzielonymi od niego
terenami zielonymi (obszar parku Pole Mokotowskie). Obraz ten pokazal
rozmieszczenie zabudowy mieszkaniowej Warszawy ocalalej ze zniszczen
wojennych (por. ryc. 5).

Mozna bylo zatem dostrzec, ze w 1945 roku mieliSmy do czynienia z silnie
skoncentrowanymi zasobami mieszkaniowymi w centralnej czesci miasta,
co bylo wyraznie widoczne na rycinie 17 i 19.A. W nastepnych trzech okre-
sach, to jest w latach 1945-1970, 1971-1978 i 1979-1988 lokalizacja nowych
inwestycji mieszkaniowych powodowala rozszerzanie obszaru intensywnej
zabudowy mieszkaniowej (ryc. 17), czego wyrazem byta m.in. ekspansja na
nowe, niezajete dotychczas rejony miasta (ryc. 19.B-D).
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Ryc. 19. Liczba mieszkan w tysigcach na kilometr kwadratowy w roku 1945 (A),
1970 (B), 1978 (C) i 1988 (D)

Fig. 19. Housing density (1000 dwellings per km?) in the year 1945 (A), 1970 (B), 1978 (C)
and 1988 (D)

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS /
Own elaboration based on National Census data
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Tymczasem, budownictwo mieszkaniowe z lat 1989-2002 i 2002-2008,
koncentrowalo sie przede wszystkim na terenach juz objetych zabudowa
mieszkaniowa. Wypelnialo istniejace luki w tej zabudowie, przy jednocze-
snym zaniku wielkoskalowej ekspansji na nowe obszary miasta. Stad tez
obraz zréznicowania liczby mieszkan w przeliczeniu na kilometr kwadratowy
powierzchni w roku 1988, 2002 i 2008 nie réznil si¢ w sposéb tak wyrazny jak
w przypadku poprzednich lat (por. ryc. 19 i 20). Wyniknela z tego sygnalizo-
wana wcze$niej konkluzja, Ze powstawanie nowych mieszkan nie prowadzito
juz do ich dekoncentracji. Wrecz przeciwnie, lokalizacja nowych inwestycji,
w gléwnej mierze pokrywajaca si¢ lub sasiadujaca z obszarami juz zabu-
dowanymi, mogla powodowa¢ wzrost stopnia skoncentrowania zasobow
mieszkaniowych.

Liczba mieszkan w tysiacach na km®
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Ryc. 20. Liczba mieszkan w tysigcach na kilometr kwadratowy wedlug heksagonow
o boku 1 km, w roku 2002 (A) i 2008 (B)

Fig. 20. Housing density (1000 dwellings per km?) in the year 2002 (A) and 2008 (B).

Zrédlo / Source: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS
i danych REAS sp. z 0.0. / Own elaboration based on Narodowy Spis Powszechny GUS and
REAS sp. z 0.0 data

Jednak przed wyciagnigciem ostatecznych wnioskéw nalezalo odpo-
wiedzie¢ na dwa pytania. Pierwsze dotyczylo znaczenia dla procesu
dekoncentracji faktu powstania trzech nowych, wielkich obszaréw mieszka-
niowych Ursynowa, Bialoleki i Ursusa. Zlokalizowanie znacznego odsetka
nowych inwestycji mieszkaniowych w zaledwie trzech miejscach w miescie
moglo spowodowag, ze staly si¢ one nowymi o$rodkami skupienia zasobow
mieszkaniowych i — w rezultacie - wplynac na wzrost stopnia skoncentrowa-
nia mieszkalnictwa w skali calego miasta. Drugie pytanie dotyczyto tego, na
ile wypelnianie luk pomiedzy istniejaca wczesniej zabudowa mieszkaniowa



87

prowadzito faktycznie do wzrostu koncentracji zasobow mieszkaniowych.
Moglo sie okaza¢, ze nowe osiedla mieszkaniowe, cho¢ uzupelniaty istniejaca
juz zabudowe, to jednak powstawaly w miejscach dotychczas ekstensywnie
wykorzystanych. Natomiast na terenach z intensywna zabudowa miesz-
kaniowa powstawaly nieliczne osiedla, albo wrecz nie powstawaly wcale.
Ewentualne zahamowanie procesu dekoncentracji moglo zosta¢ wychwy-
cone za pomoca analizy zmian wartosci wskaznika Giniego, przedstawionych
w nastepnej czesci pracy. Odpowiedzi na pytanie o role poszczegdlnych obsza-
réw w analizowanym procesie miasta przedstawiono w rozdziale széstym.

5.3. ANALIZA ZMIAN WARTOSCI WSKAZNIKA GINIEGO

Obliczenie wartosci wskaznika Giniego dla poszczegélnych lat (1945,
1970, 1978, 1988, 2002 i 2008) pozwolito uchwyci¢ jego zmiennos¢, co z kolei
umozliwilo wycigganie wnioskéw dotyczacych zréznicowania tempa procesu
dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych. Zgodnie z uwagami przedstawio-
nymi w rozdziale 2.3, liczba mieszkan zostala odniesiona do powierzchni
jednostki, na ktdrej byly one zlokalizowane, tak aby zneutralizowa¢ wptyw
réznej powierzchni badanych jednostek na wynik. Dopiero dla tak przetwo-
rzonych danych dokonano obliczen wskaznika Giniego (tab. 5).

Tabela 5. Wartos¢ wskaznika Giniego dla zasobow
mieszkaniowych w Warszawie w latach 1945-2008

Lata
Jednostki przestrzenne
1945 1970 1978 1988 | 2002 | 2008
dzielnice (18 jednostek) 0,5965 | 0,5654 | 0,4964 | 0,4510 | 0,4227 | 0,3974

rejony urbanistyczne
(92 jednostki)

pierécienie koncentryczne
(18 pierscieni o promieniu 1 km)

0,7822 | 0,7062 | 0,6480 | 0,6080 | 0,5864 | 0,5619

0,7233 | 0,6895 | 0,6441 | 0,6101 | 0,5764 | 0,5473

sektory (83 jednostki w 6 kierunkach

: o 0,7380 | 0,6831 | 0,6176 | 0,5843 | 0,5553 | 0,5271
rozwoju o promieniu 1 km)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS i danych
REAS sp. z o.0.

Nalezy zwrdci¢ uwage na réznice uzyskanych wartosci wskaznika Giniego
w zalezno$ci od przyjetych podstawowych jednostek analizy. Nie chodzilo
tutaj o dokladne wartosci - sama warto$¢ niewiele méwila o procesie
i pozbawiona punktéw odniesienia bylaby bardzo trudna do zinterpretowa-
nia. Przyjeto, ze takimi punktami odniesienia mogty by¢ wyniki uzyskane dla
pozostatych typow podstawowych jednostek analizy. W przypadku podzialu
Warszawy na dzielnice, zasoby mieszkaniowe byly przez caty badany okres
skoncentrowane w stosunkowo niskim stopniu. Przyczyn takiego stanu rzeczy
nalezalo upatrywac¢ we wzglednie duzej réznorodnosci dzielnic centralnych.
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W rezultacie, jedynie cz¢$¢ ich powierzchni byla intensywnie wykorzystywana
przez zabudowe mieszkaniowa. Dotyczylo to w szczegdlnosci wezesniejszych
okresow, ale zjawisko takie jest obserwowane az do dzi$. Réznica polegata
na tym, ze w pierwszych latach po zakonczeniu II wojny $wiatowej tereny
niewykorzystywane przez mieszkalnictwo byly przede wszystkim miejskimi
nieuzytkami. Natomiast obecnie rzadko sg to tereny niezagospodarowane.
Przewazajg za to obszary, na ktérych dominuja funkcje inne niz mieszka-
niowe, takie jak biurowe (Central Business District CBD), handlowo-ustugowe
itp. Jest to wigc zgodne z klasycznymi modelami miasta. Dopiero w ostatnich
okresach zyskala na znaczeniu (coraz wyrazniejsza) obecno$¢ mieszkalnic-
twa w dzielnicach polozonych peryferyjnie. Jeszcze na poczatku lat 1970. na
ich obszarze mieszkalnictwo bylo praktycznie nieobecne, z wyjatkiem czgsci
Ursusa, Bielan i Targéwka (patrz ryc. 6). Mozna si¢ byto zatem spodziewac,
ze za relatywnie niski stopien skoncentrowania zasobéw mieszkaniowych
w przestrzeni Warszawy w wigkszym zakresie odpowiadalo zréznicowa-
nie wewnetrzne dzielnic centralnych, niz poziom rozwoju mieszkalnictwa
w dzielnicach peryferyjnych. Obserwowane od lat 1970. wielkoskalowe inwe-
stycje mieszkaniowe w dzielnicach peryferyjnych byly odzwierciedleniem
dzialania sil od$rodkowych, ktérych efektem bylo dalsze obnizanie wartosci
wskaznika Giniego. Jednoczeénie dzialaly sily dosrodkowe, ktérych efek-
tem bylo uzupelnianie zabudowy w centrum miasta, powodujac hamowanie
procesu dekoncentracji. W rezultacie, w dalszym ciaggu uzyskanie idealnie
réwnomiernego rozmieszczenia zabudowy mieszkaniowej we wszystkich
dzielnicach wymagaloby przeniesienia niemal 40% wszystkich lokali miesz-
kalnych Warszawy. W przypadku podzialu miasta wedlug innych kryteriow
odsetek ten bylby jeszcze wyzszy.

Rézny stopien skoncentrowania zasobow mieszkaniowych miasta, wyla-
niajacy sie¢ z obliczen wykonanych dla poszczegélnych typow jednostek
przestrzennych, dowiddl istotnos$ci zagadnienia MAUP. Wyzszy poziom kon-
centracjiwjednostkach w skali makro moznabylo zaobserwowa¢, gdy byty one
wewnetrznie zréznicowane i kiedy zréznicowanie to pokrywa sie z podzialem
tych jednostek na mniejsze. Z taka sytuacja mieliémy do czynienia w przy-
padku dzielnic i rejonéw urbanistycznych. Te ostatnie zostaly wyznaczone
miedzy innymi na podstawie kryteriéw funkcjonalnych. Zaobserwowano
taki przypadek, kiedy w obrebie jednej dzielnicy sasiadowaly ze soba rejony,
z ktérych jeden mial charakter typowo mieszkaniowy, a na obszarze drugiego
wystepowal znikomy udzial zabudowy mieszkaniowej. Jako przyktad moze
postuzy¢ dzielnica Targdwek, gdzie obok rejonu zajetego przez wielkie osie-
dla mieszkaniowe (Brédno) znajduje sie rejon, w ktérym zlokalizowane sa
inne funkcje niz mieszkaniowa (Targéwek Przemystowy). Podobna sytuacja
panuje na przyktad na Bielanach, gdzie w potudniowej czgsci dzielnicy znaj-
duja si¢ duze tereny mieszkaniowe (m.in. rejon urbanistyczny Piaski), a na
pétnocy - niemal catkowicie pozbawione mieszkalnictwa (m.in. rejon obej-
mujacy Hute Warszawa, Cmentarz Pélnocny, czy Lasek Bielanski), a takze
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na terenie dzielnicy Ursyndw, gdzie sgsiaduja ze sobg rejony Las Kabacki
i gesto zabudowany (obecnie) Natolin. Podobnie zréznicowane sa pozostate
dzielnice, nie wylgczajac Srédmieécia, w ktérym rejon Powisle Potudniowe
charakteryzuje wyraznie nizsza liczba mieszkan w przeliczeniu na kilometr
kwadratowy. W takim przypadku wartosci uzyskane dla wigkszych obszaréw
stanowily usrednienie tych, ktoére otrzymano dla mniejszych powierzch-
niowo jednostek. W rezultacie, warto$ci wskaznika Giniego w skali makro
(dzielnic) byty znacznie nizsze niz w przypadku jednostek mikroskalowych
(rejondw urbanistycznych).

Wyniki wskaznika Giniego obliczone dla sektoréw i pierscieni koncen-
trycznych pokazaly odwrotng zalezno$¢. Z jednym wyjatkiem (rok 1945),
kiedy wskaznik Giniego dla wigkszej jednostki (pierscien) byt wyzszy niz dla
mniejszej (sektor). Zatem paradoksalnie obraz zgeneralizowany wykazywatl
wigksze zroéznicowanie (wyzsza koncentracje¢) niz obraz bardziej szczegotowy.
Wynikalo to z faktu, ze wydzielenie poszczegolnych sektoréw miato w znacz-
nej mierze charakter syntetyczny w oparciu o niezmienny promien jednego
kilometra. Podzial taki nie bral zatem pod uwage struktury uzytkowania
ziemi. To, czy dwie sasiadujace ze sobg jednostki byly do siebie podobne czy
nie, wynikalo nie z merytorycznie (na przyklad funkcjonalnie) przyjetych
kryteriow dezagregacji, ale w znacznej mierze — z przypadku. Ponadto, nie
bez znaczenia pozostawal fakt centralnego rozmieszczenia zasobéw miesz-
kaniowych Warszawy, co ukazane zostalo juz wcze$niej na rycinach 17 1 19.
W rezultacie, na poszczegolne pierscienie skladaly sie sektory podobne do
siebie pod wzgledem rozmieszczenia mieszkalnictwa. Centralne jednostki
charakteryzowatl wysoki odsetek zestandaryzowanej liczby zlokalizowanych
w nich mieszkan, natomiast te polozone peryferyjnie - niski. Skomasowanie
skrajnych cech sektoréw tworzacych poszczegélne pierscienie znalazio
odwzorowanie w silnej polaryzacji makroskalowych jednostek, czego wyni-
kiem byl wyzszy poziom koncentracji obliczony na poziomie jednostek
ogolnych (pierscieni) niz szczegdtowych (sektorow).

Niezaleznie od przyjetych jednostek analiz, przeprowadzone badania
potwierdzily wysoki stopienn skoncentrowania mieszkalnictwa w momen-
cie zakonczenia II wojny $wiatowej (tab. 5). W calym badanym zakresie
czasowym, tj. w latach 1945-2008 obserwowany byt ciagly spadek wartosci
wskaznika Giniego, co $wiadczy o postepujacym procesie dekoncentracji
zasoboéw mieszkaniowych w przestrzeni Warszawy (tab. 6). Zmienialo si¢
tempo tego procesu, a obliczone réznice wartosci wskaznika Giniego pozwo-
lity wskaza¢ okresy mniejszej badz wiekszej intensywnosci dekoncentracji
zasobdw mieszkaniowych stolicy.

Najwigksze zmiany dotyczyty lat 1971-1978, co byto wynikiem natoze-
nia na siebie dwdch czynnikéw. Pierwszy z nich zwigzany byt z terytorialng
ekspansja zabudowy mieszkaniowej. Objeta ona swoim zasiggiem obszary,
na ktérych wczesniej byla obecna jedynie w ograniczonym zakresie (np. na
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Targéwku, Bemowie, poludniowo-wschodniej czesci Bielan, czy poéinoc-
nym Ursynowie). Wigzalo sie to z przesunigciem zabudowy mieszkaniowej
od centrum ku peryferiom, co wplynelo na wyniki obliczen wskaznika
Giniego przeprowadzonych dla koncentrycznych pierscieni i sektoréw.
Drugim czynnikiem byla 6wczesna skala inwestycji mieszkaniowych. Lata
1970. byly szczytowym momentem rozwoju mieszkalnictwa w Warszawie w
calym XX i na poczatku XXI wieku. W latach 1979-1988 oddawano rocznie
do uzytku $rednio dwa razy mniej nowych lokali niz w latach 1970. Biorac
pod uwage lokalizacje podobne z punktu widzenia proceséw koncentracji—
dekoncentracji, wplyneto to réwniez na ograniczenie tempa spadku wartosci
wskaznika Giniego. W zaleznosci od przyjetych jednostek analizy zmiana
byta dwu-trzykrotnie mniejsza niz w poprzednim okresie, jednak w dalszym
ciaggu wyraznie wyzsza niz w pierwszych latach powojennych. Wynikalo to
z faktu, ze, inaczej niz w latach 1945-1970, zdecydowana wigkszo$¢ nowych
osiedli zlokalizowana byla na peryferiach miasta. Ponadto, inwestycje pole-
galy gtéwnie na budowie nowych osiedli, a nie dogeszczaniu czy uzupelnianiu
zabudowy juz istniejacych.

W latach 1989-2002 w dalszym ciaggu zmniejszalo si¢ tempo procesu
dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych. Zmiany wartosci wskaznika
Giniego spadly do poziomu zblizonego do tego, z pierwszego okresu powo-
jennego. Wowczas niewielki postep dekoncentracji zwigzany byl gléwnie
z zabudowywaniem centralnych obszaréw miasta, na ktérych istniata juz
wzglednie intensywna zabudowa mieszkaniowa. Natomiast w latach 1989-
2002 wplywala na to niewielka skala inwestycji (o 1/3 mniejsza niz w latach
1979-1988 i 0 niemal 2/3 - niz w latach 1971-1978), ktéra ponadto natozyla
sie na znacznie wyzsza ogdlna liczbe istniejacych juz mieszkan. Poniewaz
mieszkalnictwo rozwineto si¢ juz w wigkszo$ci obszaréw miasta (cho¢ w réz-
nym stopniu), mato prawdopodobne byly tak radykalne zmiany, jak to miato
miejsce w poprzednich okresach. Powstawanie nowych lokali w mniejszym
stopniu wptywalo zatem na zmiany rozmieszczenia zasobéw mieszkaniowych
w przestrzeni miasta. Ponadto, wptyw na spowolnienie procesu dekoncentra-
cji miala tez lokalizacja nowych zasobdéw mieszkaniowych. Czgs¢ inwestycji
powstala w centrum miasta, np. w formie zabudowy plombowej, a rozwoj
mieszkalnictwa polegal w wigkszym stopniu niz dotychczas, na budowie
osiedli potozonych w sgsiedztwie juz istniejacych. Powstalo natomiast mniej
zupelnie nowych skupisk budownictwa mieszkaniowego. Lacznie, przyczy-
nilo si¢ to do oslabienia procesu dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych
W przestrzeni miasta.

W latach 2002-2008 proces dekoncentracji postepowal wyraznie szyb-
ciej niz w dwoch poprzednich okresach. Bioragc pod uwage $rednig roczna,
zmiana warto$ci Giniego w tym okresie byta ponad dwukrotnie wyzsza niz
w latach 1989-2002, cho¢ w dalszym ciggu wyraznie mniejsza niz w rekor-
dowych pod tym wzgledem latach 1971-1978. Bylo to przede wszystkim
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efektem ozywienia inwestycyjnego, obserwowanego w Warszawie od dru-
giej potowy lat 1990. Prawdopodobnie wplyw na to miala takze lokalizacja
nowych zasobéw mieszkaniowych, ktérych znaczna czes¢ zostala wybudo-
wana w stabo dotychczas zabudowanych dzielnicach peryferyjnych (np. na
Bialolece). Potwierdzenia tego dostarczyly analizy przedstawione w nastep-
nym rozdziale.

Powyzsze spostrzezenia sg niezalezne od przyjetych podstawowych
jednostek analizy. Jednakze poréwnanie ze sobg wynikéw analiz przeprowa-
dzonych dla poszczegélnych typéw wyznaczonych jednostek, pozwolito na
wyciagnigcie dodatkowych, uzupelniajacych wnioskow.

Najsilniejsza koncentracje zasobow mieszkaniowych dla okresu po zakon-
czeniu IT wojny $wiatowej uwidocznily obliczenia przeprowadzone dla rejonéw
urbanistycznych (patrz tab. 5). W przypadku tych jednostek, w latach 1945-
1970, odnotowano najszybsze tempo dekoncentracji mieszkalnictwa. Dziato
sie tak w konsekwencji wydzielen rejonéw urbanistycznych na podstawie kry-
teridw funkcjonalnych i planistycznych. Wraz z uptywem czasu mieszkalnictwo
sukcesywnie wkraczalo na obszar kolejnych, uprzednio niezagospodarowa-
nych rejonéw. W okresie transformacji ustrojowej zostalo bardzo niewiele
terendw obejmujacych swoim zasiegiem caly obszar rejonu urbanistycznego,
na ktére mogtaby wkroczy¢ zabudowa mieszkaniowa (a wigc na przyklad nie-
zajetych przez tereny zielone czy przemystowe). Wigkszo$¢ inwestycji zostalo
zlokalizowanych na obszarze rejonéw urbanistycznych, gdzie mieszkalnictwo
bylo juz rozwini¢te w mniejszym lub wiekszym stopniu. Poza tym spore zna-
czenie miato réwniez powstawanie zabudowy plombowej i niewielkich osiedli
na terenach juz wczesniej intensywnie zabudowanych, szczegélnie w centrum.
Znalazto to swoje odzwierciedlenie w zahamowaniu spadku wartosci wskaz-
nika Giniego. W latach 1989-2002 oraz 2002-2008 wlasnie w przypadku
rejonow urbanistycznych postep dekoncentracji byl najwolniejszy.

Najwiekszym impulsem prowadzacym do dekoncentracji zasobow
mieszkaniowych na poziomie dzielnic bylo wybudowanie w latach 1970.
i 1980. wielkich osiedli na peryferiach. Osiedla te powstaly w kilku skupi-
skach, przede wszystkim na obszarze czesci sposroéd dzielnic peryferyjnych
(patrz ryc. 7 i 8). Granice tych skupisk zazwyczaj przekraczaly granice
poszczegdlnych rejonéw urbanistycznych, ale jednocze$nie miescily sie
w ramach jednej dzielnicy. W rezultacie, zmiany zachodzace w okresach
1971-1978 i 1979-1988 byly wyrazniejsze, gdy podstawa obliczen byly cate
dzielnice niz jedynie skladajace si¢ na nie rejony urbanistyczne. Przetozyto
sie to na wieksze zmiany warto$ci wskaznika Giniego obliczanego dla dziel-
nic niz dla rejonéw urbanistycznych.

W pierwszych latach powojennych (1945-1970) ekspansja zabudowy
mieszkaniowej objeta z kolei najwiekszg liczbe niezagospodarowanych wow-
czas rejonow, zlokalizowanych przede wszystkim w dzielnicach centralnych.
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W efekcie, zmiana warto$ci wskaznika Giniego byta niemal trzykrotnie wyz-
sza w przypadku rejonéw urbanistycznych niz dzielnic. Pomimo ze odwrotne
zjawisko trwalo przez wszystkie pozostate okresy, to i tak przy uwzglednie-
niu calego analizowanego okresu (1945-2008) spadek wartosci wskaznika
Giniego obliczonego dla dzielnic byt wiekszy niz w przypadku obliczen
wykonanych dla bardziej szczegélowych rejonéw urbanistycznych.

W calym analizowanym okresie najmniejszy spadek poziomu skoncen-
trowania zasobow mieszkaniowych obserwowany byt w przypadku miasta
podzielonego na pierscienie koncentryczne. Sukcesywne rozprzestrzenianie
sie zabudowy od centrum ku peryferiom byto procesem bardzo niejednorod-
nym. Dotyczylo to zwlaszcza terendw peryferyjnych, potozonych w odleglosci
nie mniejszej niz 6-7 kilometréw od centrum. Dla przyktadu, w pierscieniach
6 i 7 znalazly si¢ powstale w ostatnim pélwieczu zabudowania Bemowa,
Mokotowa czy Bielan, ale réwniez obszary niemal catkowicie pozbawione
mieszkalnictwa - Okecie we Wlochach, czy Targowek Przemystowy. W rezul-
tacie, zmiany w skali poszczegolnych pierscieni byly stosunkowo niewielkie,
co przekladalo si¢ na mniejszy spadek wartosci Giniego.

Podsumowujac powyzsze rozwazania nalezy zauwazy¢, ze zmiany warto-
$ci wskaznika Giniego w calym analizowanym okresie (w latach 1945-2008)
byly wieksze w przypadku obu typéw jednostek wydzielonych w skali mikro,
to znaczy zaréwno rejonéw urbanistycznych, jak i sektoréw. Swiadczy to
o zréznicowaniu intensywnosci procesu rozwoju mieszkalnictwa wewnatrz
duzych jednostek przestrzennych (dzielnic i pierécieni). Zréznicowanie to,
przynajmniej w czesci, pokrywa si¢ z granicami mniejszych badanych jed-
nostek. Warto przypomnie¢, ze w przypadku obszaréw zdelimitowanych
na podstawie kryteriéw administracyjnych, réznice te nie zmienity relacji
pomiedzy warto$ciami wskaznika Giniego obliczonymi dla jednostek wiek-
szych (dzielnic) i mniejszych (rejony urbanistyczne). Wynikalo to z faktu,
ze stopien koncentracji w przypadku podziatu obszaru na dzielnice byl na
poczatku analizowanego okresu znacznie mniejszy, niz dla rejonéw urbani-
stycznych (patrz tab. 5). Nawet wigksza intensywno$¢ zmian w mikroskali nie
pozwolita na odwrécenie tej relacji.

Inaczej wygladala sytuacja w przypadku jednostek wydzielonych na
podstawie kryterium centralistycznego. Tutaj réznica wartosci wskaznika
Giniego w 1945 roku byla bardzo niewielka, a postep procesu dekoncentra-
cji znacznie wigkszy dla mniejszych jednostek (sektordéw; patrz tab. 5 i 6).
W rezultacie doprowadzito to do sytuacji, w ktorej wyzszy stopien koncen-
tracji byl odnotowany w przypadku jednostek makroskalowych (pierscieni
koncentrycznych).

Na zakonczenie zdecydowano si¢ poréwnac zmiany wartosci wskaznika
Giniego dla pary typéw jednostek wydzielonych na podstawie réznych kryte-
riéw w obu analizowanych skalach. Z przeprowadzonych obliczen wynikalo
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(patrz tab. 5), ze szybsze tempo zmian zaréwno w skali makro, jak i mikro
miato miejsce w przypadku jednostek wyznaczonych na podstawie kryteriow
administracyjnych. Oznaczalo to, ze proces rozpraszania zabudowy miesz-
kaniowej jedynie w czesci pokrywal si¢ ze zjawiskiem jej decentralizacji.
Wieksze znaczenie dla procesu dekoncentracji mialo to, ze zabudowa miesz-
kaniowa wkraczata na nowe obszary, niz polozenie tych obszaréw wzgledem
centrum. Dowiodlo to stusznosci rozgraniczenia terminologicznego proce-
séw dekoncentracji i decentralizacji.

Scharakteryzowany proces dekoncentracji wykazal zatem drobne roz-
nice przebiegu i natezenia w zaleznosci od przyjetych jednostek analizy.
Dlatego tez badajac dane zjawisko, nalezy je analizowa¢ wielowymiarowo
i wieloskalowo, tak aby uzyskany obraz byl mozliwie najpelniejszy, dzigki
czemu przeprowadzone badania zyskuja solidng podstawe do ich poprawnej
interpretacji.

Przedstawione analizy pokazaly zmiany stopienia skoncentrowania zaso-
bow mieszkaniowych Warszawy w okresie powojennym. Zmiany wartosci
wskaznika Giniego dowiodly jednoznacznie postepujacej dekoncentracji
zasobow mieszkaniowych Warszawy. Procesowi dekoncentracji towarzy-
szyl wzrost bezwzglednej liczby mieszkan, co bylo wynikiem powstawania
nowych osiedli mieszkaniowych i marginalnej skali wyburzen istniejacej
zabudowy mieszkaniowe;j.



6. DEKONCENTRACJA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH:
SPOJRZENIE LOKALNE

6.1. WPROWADZENIE

Niniejszy rozdzial zostal poswiecony pokazaniu, w jaki sposdb zmiana
rozmieszczenia zasobow mieszkaniowych, majaca miejsce na obszarze
poszczegolnych wydzielonych jednostek, miata wptyw na ogélnomiejski pro-
ces dekoncentracji.

W analizach zachowany zostal podzial badanego okresu (1945-2008) na
pie¢ podokresow (1945-1970, 1971-1978, 1979-1988, 1989-2002 i 2002-
2008). Takie spojrzenie umozliwito nie tylko pokazanie zmian zwigzanych
z przestrzenng ekspansjg zabudowy mieszkaniowej, ale réwniez sprawdze-
nie na ile najnowsze procesy nawigzuja do generalnego trendu ksztattujacego
sie przez caly okres powojenny. Podobnie jak w rozdziale pigtym, do analiz
wykorzystano jednostki wydzielone na podstawie dwdch kryteriow (admini-
stracyjnego i koncentrycznego), w dwdch skalach przestrzennej dezagregacji
(makro i mikro).

Poszczegoélne analizy zostaly podzielone na trzy etapy. Na poczatku przed-
stawiono charakterystyke zmian rozmieszczenia zasobow mieszkaniowych
w kolejnych okresach, przygotowana w oparciu o zréznicowanie wartosci
odsetka zestandaryzowanej liczby mieszkan w poszczegélnych jednostkach.
Nastepnie przeprowadzono badanie wplywu proceséw zachodzacych
w poszczegdlnych jednostkach na ogélnomiejski proces dekoncentracji zaso-
bow mieszkaniowych. W tej czesci wykorzystano zmodyfikowany wskaznik
PSCI (patrz rozdz. 2.4). Pozwolilo to na wskazanie tych jednostek, na
obszarze ktérych zaszly zmiany w najwiekszym stopniu stymulujace badz
hamujace proces dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych. Ostatnia cze§é
analizy zostala poswigcona znalezieniu odpowiedzi na pytanie, na ile wplyw
na proces dekoncentracji miata bezposrednio rozbudowa zasobéw miesz-
kaniowych, a na ile - posrednio - stagnacja budownictwa mieszkaniowego
powodujaca spadek udzialu mieszkan zlokalizowanych na obszarze danej
jednostki, w ogodle zasobow mieszkaniowych Warszawy. Na uzyskanie
takich informacji pozwolila poréwnawcza analiza zmian odsetka zestanda-
ryzowanej liczby mieszkan i wartosci PSCI w poszczegolnych dzielnicach.
Jednoczes$nie umozliwito to zaobserwowanie, czy powstawanie nowych osie-
dli mieszkaniowych doprowadzilo do wyksztalcenia si¢ nowego, lokalnego
bieguna koncentracji zasobéw mieszkaniowych zlokalizowanego na obsza-
rze ktorej$ z dzielnic peryferyjnych. Osrodek taki, powinny charakteryzowac
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dodatnie warto$ci PSCI i wzrost odsetka zestandaryzowanej liczby mieszkan
w ostatnim czasie. Wspodlczes$nie zachodzace zmiany rozmieszczenia zaso-
bow mieszkaniowych w przestrzeni miasta upodobnilyby go do dotychczas
istniejacych osrodkow koncentracji mieszkalnictwa - tj. dzielnic centralnych.
Istnienie peryferyjnego, lokalnego bieguna koncentracji zasobéw mieszka-
niowych wskazywatoby na to, ze w Warszawie mamy do czynienia z procesem
rozproszonej koncentracji.

6.2. ANALIZA DLA DZIELNIC

Odsetek zestandaryzowanej liczby mieszkan polozonych na obszarze
dzielnic centralnych w ogoéle zasobéw mieszkaniowych Warszawy sukce-
sywnie malal w calej powojennej historii Warszawy (tab. 7). Dzialo sie tak
dlatego, ze rozwdj mieszkalnictwa w centrum miasta odbywat sie na mniej-
szg skale niz w otaczajacych je dzielnicach, nawet po uwzglednieniu réznic
powierzchni poszczegélnych jednostek.

Wisrod danych obrazujacych rozmieszczenie zasobow mieszkaniowych
w 1945 roku wyrdzniala sie wysoka wartos¢ odsetka zestandaryzowanej
liczby mieszkan odnotowana na Pradze Pdélnoc. Mozna jg ttumaczy¢ nie-
réwnomiernym rozkltadem zniszczenn wojennych pomigdzy lewobrzezng
i prawobrzezng Warszawg. Jednoczesnie w latach 1945-1970 warto$¢ odsetka
dla Pragi PéInoc gwaltownie spadfa (niemal o 10 punktéw procentowych),
co z kolei bylo zwigzane z szybka odbudowa zniszczen i lokalizacjg pierw-
szych powojennych osiedli mieszkaniowych gtéwnie w lewobrzeznej czesci
centrum (na przyklad osiedla Woli). Zabudowa Pragi ulegta stosunkowo
mniejszym zniszczeniom w ciggu II wojny §wiatowej. Jednocze$nie, w pierw-
szych powojennych dekadach byfa rozbudowywana w znacznie mniejszym
stopniu niz zasoby lokalizowane po drugiej stronie Wisty.

W latach 1971-1988 notowano wzrost udziatu odsetka zestandaryzowanej
liczby mieszkan w czesci dzielnic peryferyjnych: od konca II wojny $wiato-
wej w przypadku Bielan i Ursusa, od 1970 roku - Bemowa i Targéwka, od
lat 1980. - Ursynowa (patrz: obszary nowej zabudowy mieszkaniowej przed-
stawione na rycinach 7 i 8). Zmiany te byly odzwierciedleniem lokalizacji
wielkich osiedli mieszkaniowych, ktérych budowa przypadata w wigkszosci
wlasnie na omawiany okres.
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Tabela 7. Odsetek zestandaryzowanej liczby mieszkan
w dzielnicach w latach 1945-2008

Zestandaryzowany odsetek mieszkan
Dzielnica w roku

1945 1970 1978 1988 2002 2008
Srédmiescie 18,4 18,6 15,3 13,9 12,7 12,4
Mokotow 5,3 8,2 9,6 8,9 8,6 8,5
Ochota 14,1 15,8 14,0 12,7 12,5 12,1
Praga-Poludnie 9,0 8,7 8,7 9,9 10,5 10,1
Praga-Poinoc 20,8 10,5 9,0 8,5 8,1 7,5
Wola 8,0 13,3 11,8 10,8 10,3 9,7
Zoliborz 11,4 10,4 9,5 91 8,5 8,1
Bemowo 0,5 0,4 1,9 3,8 4.4 4,7
Biatoteka 0,2 0,2 0,2 0,3 0,8 1,3
Bielany 1,1 3,8 4,9 5,1 5,1 4,8
Rembertow 2,3 1,1 0,9 1,0 1,0 1,2
Targowek 2,0 2,2 5,7 5,8 5,7 5,5
Ursus 2,2 3,8 4,9 4,7 5,0 6,2
Ursynéw 0,2 0,2 0,7 2,5 3,3 3,8
Wawer 0,9 0,8 0,7 0,7 0,8 0,8
Wesola 0,5 0,3 0,3 0,4 0,7 0,9
Wilanow 0,2 0,2 0,3 0,4 0,4 0,6
Wilochy 2,8 1,5 1,5 1,4 1,6 1,7
Dzielnice centralne 87,1 85,4 78,0 73,8 71,2 68,4
Dzielnice peryferyjne | 12,9 14,6 22,0 26,2 28,8 31,5

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS i danych
REAS sp. z o0.0.

Wplyw rozwoju mieszkalnictwa w latach 1989-2002 w centralnej czesci
miasta przejawial si¢ przede wszystkim spadkiem udzialu mieszkan poto-
zonych w Srédmiesciu w ogéle zasobéw mieszkaniowych Warszawy (o 1,2
punktu procentowego). Jednak w dalszym ciagu w dzielnicy tej znajdowalo
sie najwigksze wzgledne skupisko mieszkan. Spadki wskaznika odnotowano
tez w pozostatych dzielnicach centralnych z wyjatkiem Pragi Potudnie. Bylo
to spowodowane rozwojem budownictwa mieszkaniowego w poludniowej
czesci tej dzielnicy (patrz ryc. 9). Zmiany zwigzane z powstawaniem nowych
osiedli mieszkaniowych w dzielnicach peryferyjnych nie wszedzie mialy jed-
nolite konsekwencje. W tych najlepiej rozwinietych nastepowata stagnacja
(Bielany), albo wrecz nieznaczny spadek (Targéwek) odsetka liczby mieszkan,
odniesionego do powierzchni danej dzielnicy. Moze to oznacza¢, ze w chwili
obecnej mieszkalnictwo w tych jednostkach wykorzystalo swoj tymczasowy
potencjal i bez uwolnienia nowych terenéw inwestycyjnych (np. poprze-
mystowych), dalszy rozwdj jest niemal niemozliwy. Z kolei w dzielnicach
z dominujacg zabudowa jednorodzinng (np. Wawer, Wesola, Rembertow)
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nie odnotowano istotnej zmiany wartosci analizowanego odsetka, nie tylko
w latach 1989-2002, ale réwniez niemal w calym okresie powojennym.
W czeéci dzielnic odsetek zestandaryzowanej liczby mieszkan znaczaco
wzrést (0 0,5-0,8 punktu procentowego). Mialo to miejsce przede wszystkim
w tych dzielnicach, ktére juz wczesniej skupialy po kilka procent zasobow
mieszkaniowych (jak w przypadku Ursynowa, czy Bemowa), ale réwniez
tam, gdzie pojawienie si¢ budownictwa mieszkaniowego na masowa skale
bylo zjawiskiem catkowicie nowym (Biatol¢ka). Jednocze$nie, wzrost odsetka
zestandaryzowanej liczby mieszkan potozonych w dzielnicach peryferyjnych
w ogole zasobow mieszkaniowych, w latach 1989-2002 byt wyraznie mniej-
szy niz w poprzednich okresach.

Podobna sytuacja miala miejsce réwniez w ostatnim okresie, to jest
w latach 2002-2008. Nie zmienita si¢ liczba peryferyjnych dzielnic, gdzie
rozbudowa mieszkalnictwa miala istotny wplyw na zmiane rozmieszczenia
zasoboéw. W dalszym ciggu zmiany o co najmniej 0,5 punktu procentowego
dotyczyly zaledwie trzech sposréd nich. Dwie z nich — Ursynéw i Biatoleka -
poddawaly si¢ tym trendom juz w poprzednim okresie. Trzecig byla dzielnica
Ursus, przezywajaca w ostatnich latach intensywny rozwdj zabudowy miesz-
kaniowej, szczegdlnie w jej potudniowo-wschodniej czesci (patrz ryc. 16).

Nie nalezy utozsamiac¢ skali nowych inwestycji mieszkaniowych z opi-
sywanymi zmianami wzglednymi, gdyz wazenie tej pierwszej wartosci
powierzchnia poszczegélnych jednostek ma niekiedy decydujacy wplyw na
rzeczywiste zmiany odsetka. Wida¢ to wyraznie na przykladzie Bialoleki,
gdzie w ostatnich latach koncentrowatla sie najwigksza ze wszystkich dziel-
nic liczba nowo wybudowanych mieszkan. Natomiast wzgledne zmiany
nie byly juz az tak wyrazne i wyniosly zaledwie 0,5 punktu procentowego.
Wigkszy wzrost odsetka zestandaryzowanej liczby mieszkan odnotowano nie
tylko na Ursynowie, ktory charakteryzowata podobna skala inwestycji, ale
réwniez na Bemowie. W tym ostatnim przypadku wybudowanych mieszkan
bylo sumarycznie mniej, ale decydujaca okazala si¢ mniejsza powierzchnia
dzielnicy. Rozwdj mieszkalnictwa Bialoleki odbywal si¢ na dobra sprawe
jedynie w jej zachodniej czesci (patrz ryc. 16). Podobna sytuacja miala
miejsce w Wilanowie, gdzie duza skala inwestycji mieszkaniowych w pot-
nocno-zachodniej czesci dzielnicy (teren osiedla ,Miasteczko Wilanéw”) nie
przelozyta sie w istotny sposob na zmiane wartosci analizowanego odsetka.

Podsumowujac, nie ulegl zmianie ogoélny kierunek zmian, polegajacy
na spadku wzglednej liczby zasobéw zlokalizowanych w centrum i ich
wzroscie na peryferiach (tab. 7). Jednak tempo zmian w latach 1989-2002
i 2002-2008 byto wyraznie nizsze niz w poprzedzajacych je okresach. Bylo
to wynikiem wypelniania luk w istniejacej juz zabudowie centrum Warszawy
i, w rezultacie, odmiennego niz dotychczas rozmieszczenia nowych
inwestycji mieszkaniowych na obszarze miasta. Ponadto, zasoby miesz-
kaniowe Warszawy obejmowaly coraz wigcej lokali, zatem poréwnywalna
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bezwzgledna skala nowych inwestycji (wyrazona w liczbie nowo wybudowa-
nych mieszkan) przektadala si¢ w mniejszym stopniu na wzgledne zmiany
rozmieszczenia catosci zabudowy.

Tabela 8. Wskaznik PSCI dla dzielnic w latach 1945-2008

Srednia roczna warto$¢ PSCI x 103
Dzielnica - lata

1945-1970 | 1971-1978 | 1979-1988 | 1989-2002 | 2002-2008
Srédmiescie -0,02 2,02 0,74 0,41 0,23
Mokotéw 0,09 0,22 0,36 0,13 0,19
Ochota 0,16 1,24 0,67 -0,10 0,31
Praga-Poludnie 0,14 0,56 0,08 0,06 -0,30
Praga-Pétnoc ~1,70 0,98 0,31 0,13 -0,38
Wola 0,48 ~1,06 0,53 0,19 0,45
Zoliborz 0,27 -0,80 0,32 0,17 0,31
Bemowo 0,01 0,37 0,33 0,12 0,22
Bialolteka 0,01 0,01 -0,09 0,14 0,32
Bielany 0,02 0,31 0,22 0,11 0,18
Rembertéw 0,06 0,03 0,06 0,04 0,16
Targowek 0,02 0,26 0,22 0,11 0,23
Ursus 0,02 0,31 0,22 0,11 0,11
Ursynéw 0,00 0,22 0,39 0,14 0,24
Wawer 0,02 -0,03 -0,03 -0,04 -0,08
Wesota 0,02 0,03 0,05 -0,09 0,19
Wilanéw 0,01 -0,09 0,02 0,02 -0,20
Wtochy 0,03 0,10 -0,06 -0,06 0,13
::i‘(‘)lsacf “Lcszkr;"‘z,ﬁzag?niego -0,00125 | -0,00862 | -0,00454 | -0,00203 | -0,00422
E;‘:tlfalzr?;‘;n wdzelnicach | 03554 | 0,05508 | -0,02857 | -0,01483 | -0,01295
;‘;ﬁ‘/"f‘ei;‘;;ir dzielnicach 0,00408 | -0,01391 | -0,01680 | -0,01352 | -0,01231
é’;‘;?;;warm“‘ wskainika | 53117 | .0,06899 | -0,04537 | -0,02835 | -0,0253

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego GUS i danych
REAS sp. z o.0.

W celu udzielenia odpowiedzi na pytanie o stopien, w jakim pro-
cesy zachodzace na obszarze poszczegélnych dzielnic wplywaty na tempo
dekoncentracji zasobéw mieszkaniowych Warszawy, zostal wykorzystany
wskaznik PSCI. Ze wszystkich analizowanych okreséw najbardziej wyrdz-
nialy sie¢ wyniki obliczen przeprowadzonych dla danych z lat 1945-1970
(tab. 8). Jedynie w przypadku pieciu dzielnic wartosci PSCI byty ujemne, przy
czym w dwoch z nich bardzo nieznacznie. Co za tym idzie — wplyw zmian,
ktore zaszly na ich obszarze na proces dekoncentracji byl bardzo niewielki.
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Dekoncentracja zasobéw mieszkaniowych w latach 1945-1970 byta zatem
istotnie stymulowana przez procesy zachodzace na obszarze zaledwie trzech
dzielnic (obu Prag i Zoliborza). W pozostatych dzielnicach centralnych
(z wyjatkiem Srédmiescia) odnotowane wartosci PSCI byly stosunkowo
wysokie, zatem zmiany zachodzace na ich terenie znaczaco hamowaly proces
dekoncentracji. W sumie, najwigksze znaczenie dla procesu dekoncentracji
zasobow mieszkaniowych miato zatem to, co dzialo si¢ na terenie dzielnic
centralnych. Decydujace, nie tylko dla tempa, ale dla kierunku zmian stopnia
skoncentrowania zasobéw mieszkaniowych byly zmiany na Pradze PéInoc,
co pokazaly skrajnie ujemne wartosci wskaznika PSCI. Wplyw procesow
zachodzacych w obrebie dzielnic peryferyjnych byt znikomy — warto$ci PSCI
byty wielokrotnie nizsze niz w przypadku dzielnic centralnych.

W poréwnaniu do pdzniejszych badanych okreséw, lata 1945-1970
wyrdznialy dwa elementy. Po pierwsze, warto$ci ws