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WSTEP

Przemiany spoleczno-polityczne zapoczatkowane w 1989 r. spowodowaty
znaczne przeksztatcenia struktury przestrzennej miast w Polsce. Szczegdlnie
duze zmiany zaszty w centrach i Srddmiesciach. Znaczenie tych proceséw w
Polsce nie zostato jednak dotychczas zbadane w wystarczajacym stopniu, za$
trudnoéci badaweze zwigzane sg najogolniej z dwiema gruparmi zagadnien.
Pierwsza dotyczy stabo$ci w rozpoznaniu samego przedrmiotu badan, ktdry
w okresie przed 1989 r, wskutek braku mechanizméw rynkowych nie mogt
wyksztateié sie¢ w zadowalajacyrm stopniu, 8 wige miat takze i ograniczone
mozliwoesei pozaania. Druga grupa wiaze sie z fakiem, ze wspolezesne uwa-
funkewania rozweju miast | ich eentrow s bardzo ztezone. Najogélniej, mamy
tutaj de ezynienia z trzefma glownymi ezynnikarmi wptywajacyrmi fa rozwéj een-
tréw miast:

I) transformacja polityczng i spoleczno-gospodarczapo 1989 r., prowa-
dzaca do przystosowania si¢ mechanizméw ksztattowania struktur przestrzen-
nych do regut wolnorynkowych, a w konsekwencji wytworzemia nowych lub
przemiany istniejacych struktur, charakterystycznych dla gospodarki wolno-
rynkowe);

2) procesamii dostosowawczymi zwigzanymi z integracja i globalizacja
Swiatowe) gospodarki, a takze przystapieniemn Polski do struktur Unii Euro-
pejskiej, powodujace rozwoj funkcji metropolitalaych oraz zmiang czynnikéw
lokalizacji dziatalnosci i zachowan Judzkich;

3) nowym podej$ciem w urbanistyce i planowamiu przestrzennym, zwig-
zanym z popularyzacja idei tzw. zrOwnowazonego rozwoju, wptywajacym na
zmiang koncepcji zagospodarowaniia przestrzennego.

Poniewaz centra sa obszarami o najwigkszej koncentracji zycia gospodar-
czego i aktywnoéci spotecznej, tam wiasnie zachodza najbardziej istotne prze-
miany zwigzane z trzema wymienionymi grupamit czynnikow.

W dotychczasowych badaniach centrow miast 1 sSrédmies¢ w Polsce do-
minuje podej$cie urbanistyczne, nastawione utylitarnie na organizacj¢ struk-
tury przestrzennej. ROwnocze$nie wzrasta rola Srodowisk lokalnych, zainte-
resowanych mozliwosciami realizacji wtasaych potrzeb zwigzanych
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z zamieszkaniem, pracg 1 organizacja czasu wolnego. W coraz wigkszym stop-
niu przestrzef miejska postrzegana jest jako dobro ograniczone, ktérego go-
spodarowanie musi by¢ prowadzone nie tylko w racjonalny, ale i efektywny
sposéb. Ograniczono$¢ centréw miast w sensie przestrzennym wynika
z koncentracji funkcji, warunkujacych zaggszczenie uzytkowania i wykorzy-
stania przestrzeni. Centra to kluczowe obszary miast i aglomeracji, za$ ich roz-
woj rzutuje na przeobrazenia pozostatych czesei struktury funkejonalno-prze-
strzennej.

Szybkie i intensywne procesy przemian po 1989 r. prowadza do wielkich
przeobrazen struktury centréw miast i warunkuja zupeinie odmienne, a czg-
sto konfliktogenne sposoby i mozliwosci realizacji whasnych potrzeb mieszkan-
cow, przedsigbiorcéw czy inwestordw. Identyfikacja i wyjasnienie przeobrazen
struktury przestrzennej jest szczeg6lnie wazna, gdyz pozwala na zrozumienie
funkcjonowania tych struktur, a wige i ich przewidywalno$¢, niezwykle po-
mocng ze wzgleddw urbanistyczno-planistycznych. Stwarza to obiecujace
szanse wigkszej stosowalnoscii badan miejskich prowadzonych przez geogra-
fow.

*x ¥ %k

Prezentowana praca stanowi efekt badan autora prowadzonych w latach
1999-2002 w ramach pracy doktorskiej 1 projektu badawczego KBN pt. Tirams-
fomadeja przesknereni mikgkidlej Warszawy w latachh 1990999 na p pryjida-
dzie zadimolicl] czesii centsmem;, realizowanych w Zaktadzie Geografii Miast
i Ludnosci 1GiPZ PAN (do 2000 pod nazwg Zaktad Geografii Osadnictwa
i Ludnosei), pod kierunkiem prof. dr hab. Grzegorza Wectawowicza. Prezen-
tuje stan aktualny na koniec 2001 lub potowe 2002 1., kiedy zakonczono zbie-
ranie materiatéw zrodtowych i empiryczaych. Niniejsza monografia stanowi
skrocona, zmodyfikowansg i przygotowang do celow wydawniezych wersje ma-
szynopisu pracy doktorskiej. Uzupetnione i uaktualnione zestaty gtéwhie naj-
nowsze zrodta bibliograficzne odnoeszace sle do Warszawy oraz prézentuja-
ce badania centrow miast w literaturze zagranieznej. Pewnemu
przeformutewaniu 1 uszezegotowieniu ulegty takze whieski kencewe.



I. CELE 1 ZAKRES PRACY ORAZ METODY BADAN
L1. CELE 1 ZAKRES PRACY, HIPOTEZY | PYTANIA BADAWCZE

Gloéwnym celem pracy jest identyfikacja i wyjasnienie procesoéw zwigza-
nych z rozwojem centrum miasta w okresie transformacji (po 1989 r.). Ter-
min transformacja rozumiany jest najogdIniej jako kewallifilcomane zmimy sttukc
turalne, w ktoérych obiekt przemiamy, po przejsciu przez kolejne stadia
transformacji uzyska nowa tres¢ (Kuklinski 1995, 1997). W Warszawie jest
to najogélniej proees dostosowawezy do gospedarki rynkewej. Przemiany
zachodzaee w przestrzeni miasta w okresie transformaeji mezna analizowaé
z morfologieznego, funkejonalnego oraz spotecznego punktu widzenla.

Analiza przestrzemi miejskiej stuzy¢ ma znalezieniu ogélnych zaleznosci
i trendéw przemian, a takze stanowi probe identyfikacji powiazan elementow
ksztattujacych centrum miasta. Podjgto rowniez probe konstrukcji modelu
transformacji przestrzennej centrum duzego miasta. Poznanie mechanizméw
tych przemian moze stanowi¢ rowniez cenny materiat do wykorzystania
w praktyce, m.in. w planowaniu przestrzennym. Oczekiwane wyniki badawcze
majgq wige charakter poznawezy i praktyczny.

Podstawowym zalozeniem w badaniach wewnatrzmicjskich jest istnienie
zréznicowania przestrzeni miasta. Zaktada sig, zc proces transformacji wy-
musza okreslone zmiany zr6znicowai struktur funkcjonalno-przestrzennych.
Wyjasnienie zr6znicowai istniejacych w centrum miasta nie ogranicza si¢ do
analizy samej struktury przestrzennej, ale obejmuje takze procesy spoleczne
i ekonomiczne.

Jesli zgadzamy sig co do tego, ze istnieje lub istniato ,,miasto socjalistycz-
ne”, to idac dalej, niejako uszczcgétawiajac, mozemy zatozy¢ istnienie takiej
formy funkcjonalno-przestrzennej jak ,,centeum socjalistyczne”. Powstanie
i rozwdj tego centrum wynika pa- excelantee z uwarunkowan polityczno-spo-
teczno-gospodarczych majacych wpltyw na ksztaltowanie sig¢ miasta w ogél-
nosci. Centrum miasta socjalistycznego to obszar petniacy funkcje ideslogiczne,
jak to trafnie sformutowat W. Ostrowski w 1952 r., ze ,,z dziRdhisc taankéw,
hantill hustoveg@o, lussaevyepch skkgpdw i lokalii rogmmsdwyshch pptie-
kszigddea s on® W teren 2yQitn Spotbeznrgzo 0 NajwekiasYm hepiteiiu ie-
oWy,

W podobny sposéb mozna okresla¢ definicje centrum miasta w warunkach
gospodarki rynkowej, ustalajac jego funkcje. W/ karnsekowenci prizyimyjrczatam
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przejscie z gospodarki nakazowo-rozdzielczej do wolnorynkowej, przyjmuje-
my réwnoczesnie, ze centrum miasta socjalistycznego jest punktem wyjscia
do centrum miasta w gospodarce wolnorynkowej w okresie transformacji.

Proces przejscia struktury przestrzennej miasta socjalistycznego do mia-
sta ksztalttowanego w warunkach gospodarki rynkowej dokonuje si¢ przede
wszystkim w obrebie przemian funkcji w centralnych czesciach miasta. Zmiany
dokonujg si¢ w zakresie funkcji gospodarczych (ustugowej i przemystowej)
oraz funkcji spoteczaych (mieszkaniowej i kulturowe;j).

Mozna zatem postawi¢ hipoteze¢, ze zmiany w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej zmierzajg w kierunku wyodrebnienia si¢ wyraznego centrum
przestrzeni aglomeracji, ktére posiada cechy charakterystyczne dla centrum
miasta w gospodarce rynkowej. Wspotczesne centrum Warszawy ksztatto-
wane by¢ powinno poprzez wzrost znaczenia funkcji ushugowych, zwigzanych
w szczegblnodci z zarzadzanier (funkcje decyzyjne, kontrolne lub kontroli
i regulacji), wzrost znaczenia funkcji kultury oraz spadek znaczenia funkcji
przemystowe) i mieszkaniowej. Wzrost znaczenia centrum w uktadzie miasta
i aglomeraeji powoduje takze jego wzrost przestizenny, przejawiajacy si¢
w sukeesji wymienionych funkeji ushugowych,

W celu identyfikacji przemian funkcji miejskich konieczne jest sformuto-
wanie szczegotowych pytan badawczych, ktére podzielono na dwie grupy:

L. Dotyczacych stanu przed transformacjg:

a) Jaka byta struktura funkcjonalno-przestrzenna obszaru badan bezposred-
nio przed rozpoczeciem transformacji? Jakie istniaty wspotzalezmosci w ob-
rebie tej struktury?

b) Jakie miejsce pod wzgledem rozmieszczenia funkcji zajmowat badany

obszar w strukturze przestrzennej Warszawy i:jej centrum? Czy wystigpowala
koncentracjajednycﬂll funkcji i brak skupienia imnych?

€) W jaki sposéb zestat uksztaltowany obszar badan ijakie byly ghowme
ezynniki rozweju?

2. Dotyczacych okresu transformacji:

a) Jaka jest rola przywrécenia mechanizméw rynkowych w ksztaltowa-
niu przestrzeni, w tym renty gruntowej dla decyzji lokalizacyjnych?

b) Jakie sa zmiany funkcji miejskich na obszarze badan: wzrost znaczenia
jednych funkcji i spadek znaczenia imnych?

c) Jakie s3 zmiany wlasno$ciowe i lokalizacyjne w dziatalnosci spoleczno-
gospodarczej?



)

d) Jaki jest wptyw liczby ludnosci, gestosci zaludnienia, standardu miesz-
kaniowego oraz struktury spotecznej na decyzje lokalizacyjne?

e) Czy okreslone struktury spoteczno-przestrzenne, zwigzane z kepszym
wyksztatceniem i pozycja zawodowsg mieszkaficOw sprzyjaja szybszyem prze-
ksztalceniom przestrzeni?

f) Jaka jest rola samorzadéw i spotecznosei lokalnych w ksztaltowaniu
polityki i zagospodarowamiia przestrzennego, szczegolnie w zakresie spraw
wlasnos$ciowych i reprywatyzacji?

g) Czy obserwowany jest w obrgbie obszaru badah wzrost zréznicowan
spotcczno-przestrzennych?

Ponadto podjeto rowniez prébe znalezienia odpowiedzi na pytania o cha-
rakterze pragmatyczno-prognaestyczmym: jaka bedzie przyszto$é badanego
obszaru w strukturze miasta oraz jakie s szanse i mozliwoéci rozwoju, a jakie
s bariery i zagroZenia.

W celu uzyskania odpowiedzi na postawione pytania niezbgdne byto prze-
prowadzenie szczegotowych badanh terenowych i analiz, podzielonych na trzy
etapy. Pierwszy etap obejmowat identyfikacjg struktur przestrzennych i pro-
cesOw zachodzacych w przestezeni obszafu badah po 1989 f. Drugi etap
dotyczyt wyjasnienia przyczyn zachodzacych zmian. W ostatnirm etapie doko-
nano uogoélnien oraz przedstawiono przestanki do kenstrukeji modelu transfor-
macji zachodniej czgsei centrum Warszawy.

W polskiej literaturze geograficznej centrum miasta byto dotychczas sla-
bo opisane. Rownoczednie istnieje duza rozbiezno$¢ w stosowaniu pojeé
dotyczacych obszaréw centralnych. Konieczne zater bylo przeprowadzenie
dyskusji pojeciowe) nad centrur i Srédmiesciem.

Kompleksowos¢ i szczegotowos¢ sformutowanych pytan badawczych oraz
podjetych analiz wynika ze specyfiki centrum, ktére jest strukturg bardzo
réznorodna i silnie powigzang wewnetrznie. Mozna zatem przyjaé, ze wyja-
snienie procesow zachodzacych w centrum miasta w okresie transformacji
zalezy od catosciowego, czyli holistycznego podejscia badawczego.

Metodyka poszczegélnych badan czastkowych byla czesto wwarunkowana
dostgpnoscig i jakoscia materialow zZrodlowych. Sposrod metod sttattystyczno-
ilosciowych zastosowano m.in. wspétczyanik korelacji Pearsona, analize
regresji oraz analizg kartograficzno-statystyczng. Do wyttumaczenia i uog6!-
nienia analizowanych zjawisk szeroko stosowano tzw. opis wyjashiajacy.

W pracy do obliczen wykorzystano m.in. oprogramowanie Microsoft Excel,

Curve Expert i Statistica, za$ do prezentacji kartograficznej — Maplnfo
Professional.
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L2. MATERIALY ZRODLOWE

Ze wzgledu na szczegotowosE i kompleksowo$E badan wykorzystano
réznorodne materiaty zrodlowe (tabela L):

a) dane pochodzace z Narodowego Spisu Powszechnego w 1988 r., cha-
rakteryzujace stan przed rozpoczgciem procesow transformacji;

b) statystyka mieszkaniowo-ludmnoscioma prowadzoma corocznie w rejo-
nach i obwodach spisowych przez Urzad Statystyczny w Warszawie (liczba
mieszkan);

¢) materialy dotyczace planowamia przestrzennego Miejskiej Pracowni
Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju i Wydziatlu Zagospodarowa-
nia Przestrzennego m.st. Warszawy, m.in. Mapa Uzytkowania Terenu;

d) charakterystyka podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych przy ulicy
Zelaznej (rejestr podmiotéw gospodarczych KRUPGN-REGON)), prowadzona
przez Urzad Statystyczny w Warszawie;

e) dane Urzedu Dzielnicowego (Wola), dotyczace Rejestru Pozwolei na
Budowsg;

f) dane z bazy Hoppenstedt Bonnier, dotyczace lokalizacji, rodzaju dzia-
lalno$ci i przychodéw najwigkszych przedsigbiorstw w Warszawie wediug
glownych siedzib;

g) baza artykulow prasowych dziennika Rzeczpospolita, zawierajaca opis
wigkszosci najwazniejszych inwestycji, a takze raporty, porOwnania, plany
inwestycyjne, itp.;

h) raporty agencji nieruchomosci, m.in. Jones Lang LaSalle, Coriollis,
Healcy&Baker, King Sturge, Reas i in., wydawnictwa okazjonalne oraz pu-
blikacje z informacjami o inwestycjach (np. Le$niakowska 2002, Hiasszaw-
siii Rynekk Niaxebéoosoisci 2001);

i) strony internetowe inwestorow oraz inwestycji (Daewoo, Skanska, i in.);

j) materialy pozyskane na podstawie wlasnych badan terenowych (m.in.
lokalizacja inwestycji);

k) roczniki i publikacje GUS i Urzedu Statystycznego w Warszawie.



irg
Tabela U Zakres czasowy wykorzystamych danych zrédlowych

brak danych dane istniejgce nie wykorzystane
dane istniejace, ale miemozliwe
dane istniejgce wykorzystane lub trudno dostgpne do uzyskania

Nalezy podkresli¢, ze stan i dostgpno$é materialéw Zrodiowych dotyeza-
cych transformacji obszaru badan okazaly si¢ duZzo gorsze, niz oczekiwane.
Na przyklad niemozliwe okazalo si¢ otrzymanie z warszawskich urzedéw
danych dotyczacych szczegotowej struktury podmiotéw gospodarczych na
wickszym obszarze, niz dla jednej ulicy, a nawet wykazu inwestycji. Dane
dotyczace poszczegolnych dzielnic nie obejmowaty np. zatrudnienia w zakla-
dach, w kideych pracowato ponizej 5 os6b. Bardzo diugo trwaly takze proce-
dury administracyjne zwigzane z udostgpnieniem danych. Szczeg6towy opis
materiatlow zrédiowych zostat przedstawiony w poszczegélnych rozdziatach
i podirezdziatach.
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L3. ZAKRES TERYTORIALNY 1 CZASOWY

Obszar centrum Warszawy jest trudny do sprecyzowania z dwéch zasad-
niczych powoddw. Po pierwsze, brak jest wystarczajacych materiatéw Zré-
dtowych do przeprowadzenia kompleksowej dclimitacji. ROwnocze$nie stwier-
dzono (Sleszynski 2002a), ze zakres terytorialny centrum w Jatach 1988-2001
byt rézny w zaleznosci od przyjetych kryteridw czastkowych (ceny ziemi,
rozmieszczenie funkcji metropolitalnych, ponad- i ogélnomiejskich, siedziby
przedsigbiotistw, itd.). Po drugie, granice centrum przesuwaja sig w czasie
w zwigzku z przeobrazeniamii poszczegblaych funkcji stanowiacych centrum,
co jest zresztg przedmioter niniejszej pracy.

Pomimo braku obiektywnych mozliwosci okreslenia zakresu terytorialnego
centrum, konieczne stato si¢ przyjecie obszaru stanowiacego przedmiot szcze-
gotowych analiz. Po pierwsze, zgodnie z tematyka pracy, wydzielono czes§¢
zachodnig centrum, wyznaczajac arbitralnie jego wschodnig granice na linii
Alei Jana Pawta Il oraz ul. Chatubinskiego i Alej Niepodlegtosdci. Po tak
dokonanym rozgraniczeniu prowadzono analizy w czterech skalach przestrzen-
nych (ryc. L)

—— granice gmin i dzielnic (od 1995 r.)
communities and districts borders (since 1995)

granice dzielnicy Wola (od 1995 r.)
Wola distnet borders (since 1995)

rejony urbanistyczne

zachodniej cze$ci centrum

urbanistic area of the westem part of the center
rejon urbanistyczny

"Srédmiescie Zachodnie"
urbanistic area "Western Downtown™

ulica 2elazna
2elazna street

Ryc. L. Obszar badan
Survey area
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I) obszar obejmujacy 6 rejonéw urbanistycznych: $rodmiescie Zachodnie,
Muranéw Zachodni, Mtynow, Czyste, Ochota-Centrum, Pole Mokotowskie
oraz wschodnia czgs¢ PKP-Wola, w obrgbie ktérego to obszaru miesci si¢
catkowicie zachodaia czg¢$¢ centrum (jednak bez ustalenia jego granicy za-
chodniej);

2) obszar rejonu urbanistycznego Srodmiescie Zachodnie (obecnie Mirow),
ktéry miesci sie catkowicie w zachodniej czgsci centrum;

3) obszar wzdtuz ulicy Zelaznej, ktory rowniez catkowicie miescie sie
w zachodniej czesci centrum;

4) obszar dzielnicy Wola (w granicach z 1994 r.), w ktorym miesci sie za-
chodnia czes$¢ centrum (bez poludniowego fragmentu w dzielnicy Ochota).

Zastosowane skale przestrzenne z jednej strony podyktowane byly koniecz-
noscig uchwycenia zmiennosci przestrzennej w szerszym zakresie, niz tylko
dla centrum (obszar 6 rejondéw urbanistycznych, dzielnica Wola), z drugiej —
istotne byly ograniczenia wynikajace z dostgpnosci materiatow zrédlowych.
Tto uzupetniajgce stanowig wybrane odniesienia i poréwnania, w zaleznosci
od dostgpnosci danych (gmina Warszawa-Centrum, Warszawa, dzielnice i in.).

Zakres czasowy obejmuje gitownie lata dziewiecdziesigte dwudziestego
wieku (1990-99), przy czym w miare dostepnosci materiatow wykorzystano
materiaty najnowsze (do polowy 2002 r.). W rozdziale 4, w ktorym opisano
ksztaltowanie si¢ centrum Warszawy, wykorzystano dane gldwnie z lat 1945-
89, w mniejszym stopniu sprzed I wojny $wiatowe;j.



http://rcin.org.pl
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2. CENTRUM MIASTA 1 JEGO SPECYFIKA

2.1. CENTRUM A SRODMIESCIE MIASTA

W polskiej literaturze geograficznej spotykane s3 — zwykle zamiennie,
dwa okres$lenta dotyczace obszarow lezacych w srodku cigzenia ukladow
miejskich: centrum i Srédmiescie. Ponizej przedstawiono poréwnanie koncepcji
dotyczacych pojrowania centrurn oraz zaproponowano definicje, majgce na
celu uporzadkowanie pojeé¢ w tym zakresie .

Niezaleznie od ponizszej dyskusji trzeba podkresli¢, ze ujednolicenie poje¢
jest bardzo trudne ze wzgledu na réznorodno$¢ miast. Na ostateczny wspoi-
czesny ksztatt centrum i $rodmiescia wptywa bowiern wiele czynnikéw —
fizycznogeograficznych, politycznych, administracyjnych, historycznych,
gospodarczych, itd. Wskutek czgsto bardzo zindywidualizowanych drég roz-
woju przestrzennego powstajq struktury charakteryzujgce sig¢ wiasng specyfikq
i tozsamos$cia. A. Wallis (1979, 1990) pisze, 2e centrum miasta jest najbar-
dziej rozlegtyrn, zré2nicowanyrm i skomplikowanyn obszarer kulturowya, jaki
wytworzylo spoteczenstwo miejskie. Nierniej poszukiwanie cech wspolnyeh
i prawidtowosei stuzacym definiowaniu pejeé i delimitacji istniejacych obiek-
tywhie obszarow jestjednym z glownyeh problemow badawezyeh w geogeafli,
file tylko miast.

Sposrod poszczegolnych obszarow miasta centrum jest z pewnoscia ele-
mentem najwazniejszym. Pojecie centrum jest jedna z najwazniejszych kategorii
przestrzennych, za$ w kazdej kulturze spotyka si¢ symbolikg Srodka i na jej
podstawie mozna zrozumie¢ tradycyjny stosunek do przestrzeni (Libura 1990).
Centrum, tak geometryczne, jak i symboliczne, jest elementem organizujacym
przestrzen miejska oraz porzadkujacym zachowania przestrzenne jednostki
i spolecznosci. A. Wallis (1973a) zaznacza, Ze termin ,,centrum” pojawit si¢
dopiero w biezacym stuleciu. Z kolei B. Jatowiecki (1980) podkresla, ze ,.een-
trum to zesatifinney temair wizadkiebh dysitisiyi o pizestineeni zurbdarizowene)
w ogdiessici, a 0 mirdfkiglej W szcvegeplossal”,

Pojecie srodmiescia (czy tez obszaru, do ktérego polscy badacze przed-
miotu odnosza pojecie srodmiescia) w literaturze obcej opisywane jest za
pomoca roznych okreslen. Nalezy tutaj odrézni¢ pojecie centrum od pojecia
srédmiescie, co na ogot w Polsce nie jest przestrzegane. Najbardziej popularne

' por. Sleszynski P., 2002a, Delimitanija centvum: Wiarszawy — problbmyy badawerse, [w:]
G. Weclawowicz (red.), Badarnia spoleczmo-edanomicznee w aglomevacjii warszawsiiagj, Prace
Geograficzne, 184, s. 65-101.
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z okreslen zagranicznych to dommoomy, Stadlkkern (niemieckiej), nayau
urbaiin (francuskiej). Istniejace w jezyku angielskim okreslenie cemttrat! area
(czyli dostownie ,,obszar centralny”), ttumaczone jest natomiast zazwyczaj jako
LSrodmiescie”.

Sciste definicje $rodmiescia nie sajednoznaczne. Bardzo czesto érédmiescie
definiowane jest jako obszar koncentracji zatrudnienia, z bardzo wyraznymi
funkcjami centralnymi (og6lnomiejskimi). Do$¢ powszechny jest takze poglad,
e §rodmiescie potozone jest w §rodku uktadu komunikacyjnego miasta i ze w
§rodmiesciu znajdujg si¢ ogélnomiejskie zespoty ustugowe (Juchnowicz I97L).
Najbardziej ogdlna definicj¢ dat J. Ranell (1956), piszac Ze . srodmiesiite ((ean-
trall areq)) to oberadr pussidaigiycy najmyssyy stopédn konteohmeitji edtomen-
16w akipwaysieh 7, Aktywno$é elementdw §rodrmiescia wyraza sig przede
wszystkim w intensywnyin sposobie wykoizystania przestezeni. Wzajemne
Zwigzki miedzy tymi elementari tworza systern, charakteryzujacy sig wigk-
szy stopniem komplikaeji od pozostatych obszarow. Wynika te m.in. ze sto-
sunkewo najdiuzszege ezasu rozwe)u.

Z kolei pierwsza wersja migdzynarodowego stownika opracowanego na
potrzeby ONZ (Malisz 1967), podaje nastepujaca definicje Srédmiescia: ,,Cen-
tralhaa jpedinsikaka smukiuvatndna miassaa, charsltergryjarpqcea sie glgownie
uzytkovaigiem na celbe handfiu i inmyebh usthog ogdlhoowejegichich, twnozq-
cycth w sumiée Centronm Miastaq, kidneggo zasiégg odidtiéibdyawaaia roomiqga
sig na calke miastto i jfego swedfe palimeisiskq”. Oznacza to, ze $rodmiescie
stanowi czg$¢ centrum, ale z definicji nie wynika doktadnie jaka, cho¢ moz-
na przypuszczaé, ze chodzi tutaj o jego wigkszg czgs§é.

M. Nowakowski (1971, 1976) podaje, ze Srodmiescie to ,historycznie
wykwtaldowma, centredriaa czes’ miasteq, chanekigeyvjaggca sig praesniesza-
niem zwarteg/ i intensyymejej zalhuidonyy mieskbaiiveyej (o wysakkim na ogot
staidmizie)e), z urzmgdeeinimi ustiggonmini | obidkkamini adedmisiswagyjmy-
mi, wystrpugioyini najlitzeigl w tej czesdi miastty, a czesito takize z obbedtami
pozegnypidoiminii™ . Zauwaza takze, ze wspétczesne srodmiescie najczesciej ma
charakter zorganizowany i 2e obok wyksztatcajacych si¢ miejskich zespotéw
mieszkaniowych powstaje centrum lub tez w dalszyem ciagu pozostaje dziel-
nica §rodmiejska, ktora rozwija sig zywiotowo, przy czym wazne znaczenie
odgrywajq narastajace i coraz bardziej powazne konflikty funkcjonalno-prze-
strzenne. Jest tak2e rzeczg charakterystyczna, 2e w rozwinigtych uktadach
miejskich srédmiescie jest na ogoét tatwo rozréznialne pod wzgledem fizjono-
miczaym.
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W koncepc;ji dzielnic funkcjonalnych W. Piotrowskiego (1966) srédmiescie
jest dzielnica niepodstawowa i stanowi cze$¢ centrum lub tez jest szczeg6l-
nym przypadkiem centrum (Rykiel 1999). Poniewaz centrur istnieje w dziel-
nicach tradycyjnych i jest objawem dojrzatosci wspélnoty terytorialnej Jub
przestrzennyrm wyrazem samorzadmosci dzielnicy (Pawtowska 1966), jego
istnienie jest warunkiem silnych zwigzkéw funkcjonalnych. Centrum dzielni-
cy jest zatem osrodkiern integracji i reprezentacji dzielnicy w strukturze ca-
tego miasta (Rykiel 1999).

A. Wallis (1979, 1990) zauwaza, ze $Srédmiescie — w znaczeniu $rédmiej-
skiego obszaru lub dzielnicy — wystepuje w miastach wielkich i srednich,
utworzonych i rozwinigtych w znacznym stopniu w czasach historycznych.

W takiej sytuacji obszar miasta, ktory byt zajymowany jeszcze w XIX w. lub
wczesniej staje si¢ obszarem $rédmiejskim, otoczonym przez nowsze dzielnice.
Dlatego tez w obrgbie Srodmieécia zachowany jest najczgsciej zabytkowy,
historyczay uktad urbanistyczny, wraz z cennymii budowlami zabytkowymi,
a tak2e instytucje publiczne o zasiggu ogoélnomiejskim. Jednoczesnie zacho-
wana jest funkcja mieszkaniowa, jednak jest ona w miarg rozwoju wypiera-
fa na rzecz ustug (p. mieszkania przeksztatcane §3 na biura, punkty ustugo-
we, rzadziej sklepy).

Niezaleznie od zaprezentowanych definicji, w codziennym uzyciu roz-
powszechniony jest poglad o historyczno-kulturowych wwarunkowaniach
rozumienia pojecia srodmiescie. Na przyktad Nowa Encyklopedia Powszechna
PWN podaje nastgpujaca definicj¢ Srodmiescia: ,histonyenige uksridtowana
ceniralnina czeiéc miasida, kiaieq clhareliteryryieuje piieeneseanienie z wuaniej
i intensyywejej zalbuidonyy mieszkainiveye; (Ra ogdt o wysakinm stateddatiizie)
z olbitkkaeini ustlip@onymi | admives payinymymi, wysieppigytnimi tu negilicz-
Ridj, @ ezqsivo 1oz z obirkkaawni privcysystayymi”,

Potocznie sSrddmiescie rozumie si¢ takze jako obszar, ktorego czes¢ sta-
nowig najstarsze (lub najlepiej zachowane z przesztosci, odrestaurowane,
udostepnione, itp.) czesci miasta, jak np. Stare Miasto w Warszawie. Wystepuje
tu oczywisty konflikt pomigdzy zaprezentowanymm wczesniej rozumieniem
srddmiescia jako obszaru o najwigkszym stopniu intensywnoéci uzytkowania
i aktywnosci, choé¢ wéréd polskich miast mozna daé przyktady pokrywania sig
tych obszaréw (dotyczy to zwlaszcza $rednich miast),

Pojecie centrum miasta jest rownie kontrowersyjne i trudne do sprecyzo-
wania. S. Liszewski i A. Wolaniuk (1998) pisza, ze pojecie centrum duzego
miasta ,jpsb! prestmerenaie w palfkigl; livnamnee nicdtobledshene, nie jiest
to bowitenn amii gminea cemranm, jpkk moda by muikreac w Warszawide, ani
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tez dzighhivza Svaithigiefeka w dzadlicarch samoorgdalopelyc h, jakkimi sg mpo-
zostttée duze miastea w naszym krajin”’. Wspotczesnie dos¢ czgsto centra miast
sa natomiast identyfikowane badz z obszarami Jokacyjnymi miast sredniowiecz-
nych (Krakéw, Torunh, Gdansk, Szczecin), badz tez z gtowaymi ulicami (ul.
Piotrkowska w Lodzi, ul. Swidnicka wec Wroctawiu, ul. 3 Maja w Katowicach).

Pojecie centrum miasta (czy tez obszaru, do ktérego polscy badacze przed-
miotu odnosza pojecie centrum) w $wiatowej literaturze problemu ma réw-
niez wiele okreslen, jak np. iner city, towm centrar, civic centtee, cemthed! bu-
sinazss distmét: (CBD), cove, havd! cove, businesss core, cemtree de caprmumice,
Gesdtiifszeetvomam. Definicja centrum jest trudniejsza do sprecyzowania, zas
jego obszar do wyznaczenia. Wielu badaczy podkresla, ze granice centrum nie
sa state, zad charakter jest sirefowy, czgsto przejsciowy. Obszar centrum
miasta moze zawieraé kilka typow koncentracji (np. centrurn administracy;-
fie, handlowe, ustugowe, kulturalne, rozrywkowe). Jednak, jak pisze S. Juch-
newiez (1971), dla kazdego okresu rozweju miasta powinno byé mozliwe
wyzhaezenie centrum miasta, gdyz jest to bardzo istotne dla poznania ukla-
du, a w dalsze] kelejnosei tresei | warunkéw rozwoju eentrum.

W badaniach R.E. Murphy'ego i J.E. Vance'a (1954a) wykazano, ze
centrum charakteryzuje si¢ najwigksza koncentracja urzegdéw i handlu deta-
licznego, najwyzszq wartoscia ziemi, najwigkszymi gabarytami oraz najwiek-
szym rucher samochodowymn i pieszym. Podkreslili oni jednoczesnie, ze
granice centrur podlegajg zmianom. Pomimo koneentracji funkcji w pewnych
fiejseach, centrum jako catosé pozostaje jednak strukturg ziéznicowany
funkejonalnle. Wykazane to zostato m.in. w badaniach J. Goddarda (1967,
1970), w edniesieniu do centrurm Londynu.

A. Wallis (1979, 1990) stwierdzit, ze centrum miasta oznacza obszar, kto-
ry dzigki swoim warto$ciom urbanistycznym i architektonicznym pozwala na
najwigkszq koncentracj¢ publiczaych proceséw spotecznych, stanowigcych
warunek spotecznej integracji i rozwoju ludnodci miasta oraz jego spolecznego
zaplecza. Centrurm jest tg czgscig miasta, ktora (Wallis 1979, 1990):

a) w stosunku do pozostatych czesci przestrzemi miejskiej jest albszarem
odrebnym pod wzgledem infrastruktury instytucjonalnej i warto$ci architek-
tonicznych;

b) jest obszarem w stosunku do calego miasta zazwyczaj mieduzym;

c) jest obszarem najlepiej w miescie usytuowanym pod wzgledem komu-
nikacyjnej dostepnosci dla swych uzytkownikéw;
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d) jest obszarem o kluczowym znaczeniu dla funkcjonowania spoleczno-
$ci miasta, a takze dla spotecznodci obszaru, ktory jest przez oddzialywanie
tego miasta zdominowany;

e) jest zidentyfikowany przez miejska spolecznos¢ jako obszar, na ktérym
przebiegaja najwazniejsze procesy zycia publicznego.

Wallis zauwazyt przy tym, ze wymienione procesy przebiegaja zaré6wno
w sposéb zinstytucjonalizowamy, jak i nieformalny i ze mozna je okresla¢
w kategoriach gospodarki narodowej (funkcje administracyjne, handlowe, ban-
kowe, turystyczne), jak rowniez w kategoriach spotecznych (procesy infor-
macyjnego metabolizmu miasta, ksztattowanie opinii i postaw, selekcja war-
tosci, podejmowanie decyzji, realizacja spotecznego prestizu, ksztaltowanie
istniejacej struktury spoleczefistwa).

W badaniach H. Libury (1990) okazalo sie, ze dla ankietowanych miesz-
kancéw miast obszar centrum nie ma jednoznacznie okreslonych granic. Dla
80% ankietowanych mieszkancdw Krakowa jest to obszar ograniczony Plan-
tami, za$ dla potowy mieszkancdw Warszawy centrumm ich miasta wyznaczaja
ulice: Swigtokizyska, Marszatkowska, Aleje Jerozolimskie i Nowy Swiat,
Nastgpne 20% ankietowanych mieszkancow stolicy rozszerzyto ten obszar w
klerunku potnecnyrm — do Placu Bankowego. Warto zauwazyé, ze bliske 20%
wyriienito dwa obszary centralne: handlowy, rozposeierajacy sig pomigdzy
ulieari Marszatkowska | Nowym Swiatem oraz historyczny, obejmujacy Stave
Miaste (niekiedy z Newyrm Miastem). Wedtug innyeh badan ankietowyeh
eentrur wyznaezaja uliee: Krélewska, Pigkna, Keszykowa | Emilii Plater, zas
ebszar §rédmiejski — Wista, Plae Unii Lubelskiej, Aleje Niepodiegtesci i Aleja
Jana Pawla 1t (Kurewski 1987).

Definicja i delimitacja centrum charakteryzuje si¢ odmiennoscig w zalez-
nosci od podejécia: formalnego (administracyjnego), fizjogogftadzapeurtimni-
stycznego, ekonomicznego i spotcczno-kulturowego (Rykiel 1995). W rozu-
mieniu administracyjnym centrum stanowi ratusz (lub ogélnie: siedziba wtadz
miejskich, np. ratusz miejski w Warszawie). W ujeciu ekonomiczaym centrum
miasta stanowi rynek Jub gtéwna ulica handlowa, czyli wymiany handlowej (ul.
Piotrkowska w Lodzi). Fizjograficzno-urbanistyczne centrum miasta stano-
wi staréwka miejska (Stare Miasto w Warszawie). W rozumieniu spoleczno-
kulturowyn centrum jest Srodmiejska strefa o wysokim statusie spolecznym
(dzielnice mieszkaniowe oraz budowle i miejsca symboliezne). Ujgcie ekono-
ficzne mozna poszerzy¢ o takgqdrlimitacje centrum, w ktorej centrueh mia-
sta stanowi obszar o najwyzszyech cenach ziemi (wartosciach renty grunto-
we] — Gorka 1995). Natommiiast przyktady na speteezno-kulturowy wymlar
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centrum mozliwy jest do uzupetnienia poprzez badania percepcji (wspomniana
Libura 1990). Na r6znorodno$¢ sposobow rozumienia definicji centrum zwrécit
uwagejeszcze wczesniej M. Castells (1982), piszac o podejsciu urbanistycznym
(czg$¢ miasta okre$lona przestrzennie, zazwyczaj Srédmiescie), ekologicznym
(centrum jako ,miejsce wynidayy i koweypadt/i akyywasdci zdedeentdizo-
wanegj")) oraz socjologiczno-psychologicznym (,,ognisko dzatédinssici [hullyez-
nejty.

W poruszanych zagadniemiach, biorac pod uwage tematyke pracy, nie
sposOb nie odniesé sig¢ do koncepcji, czy tez sposobu widzenia centrum mia-
sta socjalistycznego. Kwestia ta zostata poruszoma m.in. przez wspomniane-
go A. Wallisa (1979, 1990). Przedstawif on centrum miasta socjalistycznego
w wymiarze socjologicznym, cho¢ z niektorymi zatozeniami trudno sig¢ zgodzic.
Wykazuje sie np., ze w ustroju socjalistycznym centrum jest uznane przez opinie
publiczng, sSrodowiska specjalistow i osrodki wiadzy za ,,poditaxpe ciigdtngci
higtooygzoeinej nazelichch watossici midggkiepego spderciensrwa i cadigo
nacoldu — jpego dzdggdw, kullumy,y, osiagpieied avypsmzoyaych, speieezmych
tradipgyi”. Centrum jest takze traktowane jako ,,rzewsynistyry maiagidlnyry widad
odhiceidnia widlu dzfd! liseakikich, ikenpgpatgioyelych preekdusdw i Hiko-
reryoeh legendd, waznpbh dVar truatdésic: kulfviy)”. Z takiego podejécia do
centrum wynika, 2e podstawa funkcjonowania | dalszego rozwoju céentrum
powinno by¢ zachowanie jego dziedzietwa urbanistyeznego | architektonicz-
nego, zwlaszeza 6 wysokich walorach spoteezayeh | artystyeznyoh. Rolg
fieeenasa nad zabytkari fiasta przejmuje skarb panstwa i instytueje pansiwe-
we, speejalnie do tego celu powotane. Oproez dazenia do zachewamia war:
tosei historyeznej charakterystyezma jest eheé wznoszenia zespetow | budewli
meRumentalayeh, , Wyiiadgarshekasrighitenie ROMEEo LRI~ (Wallis 1979,
1990) — Trasa W-Z (etwarta w 1949), Marszatkewska Dzielnica Mieszka-
niewa (MBM; 1951-52), zespét ,Seiany Wsehedniej” (1962-79) oraz Trasa
Lazienkewska (1971-74). WEréd symbolii newege ustrelu wymidnia si¢ gmaeh
Pafstwewej Kemisji Planewania Gospedarczege przy Plaeu Trzeeh Krayzy
(1949), Patae Kultury 1 Nauki (1952-53)), Dwerzee Centralny (1973-76):
1nteresujaey jest praykiad Zamku Krélewskiege, kidrege edbudewa 2akeh:-
ez6na W 1974 wigzala sig w duzym stephit 2 2apetrzeBewaniath spoleczaym:

Ksztaltowanie przestrzenne miasta socjalistycznego, jak ijego &rddimiescia,
zostato dobitnie nakreslone przez W. Ostrowskiego (1952), ktory w kwestii
~pPreebbaebenia tresei spaéenmje) miassay” pisze, ze .,z dzéddicic baakow,
handiliu huroorngego, luississwyelrch siéppow i lodedili roayymdvoelych ppize-
ksztddea siz onw w tevam Zyatéa spudevmgego o navigkdyaym napiéetiu ide-
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oy, za$ ,,oprarovminie whatiimgrch ram przestoereydych dia noowych
forrn Zydita spatberoeggo, zwlhsscraa zas odpoviedaieie usyiomenieie roadlicz-
nyah gmaghidw pubbibizeehch, zaprejgidbvawienie plhcodw 2etlrean ppbilicz-
nyah ovazz uldhtiiu draig do nidh piaveddzyehch, swige sig jpedyym z waz-
ny& zeddban plhnevaniaia srodediesseia”.,

W tym kontekscie obszary centralne w okresie gospodarki planowej ko-
mentuje S. Kurowski (1987), piszac ze ,SrédmieScia w miatagbh w Keraju
realheggo soejfdiimu stardlyy swaife iinkige, kidne decyddwialyly o ich sucze-
gdhegj rolli, a wigee o avdiiiektkuueze | urtamslyOece presrigtvovdelberany)-
nejj. Smukkueera omkiofoheina pamsyea | gesgodalikicki, spasdbb fuhikkgiono-
wanita Sysieeniu 1 isteinee picdfeeenieje deeyddaitrdw palliypuryehch sppasinisia,
e do siihiefeizia niw Mma wWiakthingie eo wsltawidé. Wiledlyy R réepyiliiq
W paligaduh, bogartvaa A Jolijge sk W banideabh, towaryy hie wyyaaasia
wielkicbh domfsw handituiwsieh, SWiRiypifie R MOGRy Praypbrad Wiksek) stali
I wystiedyu, osiesiki FoEmpWRIRe Lracdy PUBIGEaRssé | Sway FaeiRe By, Wiks
powedili SsiminEleie Stife S RRPBIIEERe, PUSSEIRje Iyl jAkRo nivdgisee
Sy ia Wl kom@muik3gyipyan’”.

Jakkolwiek okres gospodarki socjalistycznej Polska ma raczej bezpowrotnie
za soba, tak pozostat problem ,,spuscizny”, rozumianej tezjako ,,miasto socja-
listyczne” czy tez ,,miasto postsocjalistyczne™. G. Weclawowicz (1997) pisze,
ze stara struktura fiizyczma miasta bedzie jeszcze jaki$ czas narzucata i ogra-
niczala zachowania i dziatalno$¢ spoteczng, dostosowang do nowych wymo-
goéw gospodarki rynkowej, a w rezultacie zwigkszy koszty funkcjonowania
miast. Moze sig okazaé, ze rozw6j miasta, ktéry ma sprosta¢ wyzwaniom
przyszlodci zaleze¢ bedzie w najwigkszym stopniu od gruntownej przebudo-
wy struktury przestrzennej miasta, a zwlaszeza jego centrum,

Na wieloznaczno$¢ poje¢ centrum i Srodmiescie zwraca uwage B. Mali-
szowa (1962, 1974). Pisze ona, ze w przypadku $§rédmiescia ,,chodzi o ten
obbwzar leiaggy w Svafiu cigkbésici uldhrdu kemmikdajicji, kvayy skiupia
wigkkzosis¢ usthiyg og@hoourjskishich, gdwitie 2 zaldeesu adivisisaeficji i
kultrivyy orarz orgamiacieji palliypvyehch i spateraypeh, jpkk i usligg skklgpo-
wydh, Zpmiteitia | czessi rzemivskda”. Czesto zdarza sig jednak, ze w wielu
miastach wskutek powstawania miasta w specyficznych warunkach (np.
Nowa Huta, mate miasta z burzliwg przesztoscig historyezna, itp.) rozwéj ustug
ogolnomiejskich nie nastgpuje w sposéb skoncentrowany oraz nie powstata
intensywna zabudowa. Dlatego tez T. Woronowicz (1962a) wyraznie rozdziela
pojgeia srodmiescia i centrurm, piszac ze ,miejskie eerirviim ushlggowe
(w stknbsige — eentrkinh) jpett to obwair szcepbbie; konteoliasitji osrertie-



28

twanezgpbh urzegieén usbugwsieh o co najmmeépj ogélhominisfidjej stredfée od-
dziatfpveniay”, za$ Ssdddieseiscie jpatt dzidhicaq urbanisiyyzzarg lezagsy iv $rod-
ku cigzkbésici miedpkieggo uldhtiin komunikideyingaego o wysakigl) iringersyw-
noddi zalbuddonwy | wyjatkbonpm napitgitiu wyvarzu plastyszegego, w odhigbie
ki@nedj znaiftige sip mirjikide centnamn ustugowee”. Z definicji tych wynika,
2e centrum jest czgscig srodmiedcia. B. Maliszowa (1974), po gruntownym
przeanalizowaniu wielu definicji, wyprowadza nastgpujace wnioski:

a) Centrum jest to obszar funkcjonalnie wyodrebnionego osrodka miasta
o funkcjach ustug oddziatujacych co najmniej w skali catego miasta, polozo-
ny w miejscu, gdzie zbiegajq sie szlaki ro6znych rodzajéw komunikacji. Two-
rzy ono obszar najintensywniej zabudowamy, najwiekszy osrodek pracy
w miescie i skupisko najsilniejszych aktywnosci.

b) Srédmiescie jest to obszar o funkcjach mieszanych, ktérego dominan-
te stanowig funkcje ustugowe charakterystyczme dla osrodka miejskiego.
Potozone w s$rodku ciezkosci uktadéw réznych rodzajow komunikacji tworzy
obszar miasta najintensywniej zabudowamy, a zarazem jest najwiekszym osrod-
kiem pracy i imtensywnosci.

Jakkolwiek autorka rozdziela wyraznie oba pojecia, tak w dalszej czesci
pracy postepuje niekonsekwemtnie, bowiem do obszaréw Srodmiejskich zali-
cza obszary zabytkowe (np. Stare Miasto w Warszawie), ktére nawet
w warunkach gospodarki planowej z trudema mozna byto zaliczy¢ do obsza-
réw najwigkszej aktywnosci miasta, wytaczajac uwarunkowania turystycz-
ne i symboliczne.

Proby uporzadkowamia terminologii dotyczacej centrum i §rédmiescia
w polskiej literaturze maja do$¢ bogata tradycje. Trzeba jednak przyzna¢, ze
nie udato sie ustali¢ i upowszechni€ jednoznacznej interpretacji omawianych
pojeé. Przyczyn takiego stanu rzeczy nalezy upatrywaé w wielu czynnikach.
Najwazniejszym jest odmienno$¢ pojeé stosowanych za granicg, zwlaszcza
w krajach o gospodarce rynkowe;j i czgsty brak ich polskich edpowiednikéw,
w konfrontacji z rdznie uwarunkowanymi historycznie i kulturowo w litera-
turze polskiej pojeciami §rédmiescie i centrum. Doprowadzito to do bardzo czg-
stego uzywania omawianych pojgé zamiennie oraz do wielu prob ,,dopasowy-
wania” pojgé z literatury zagranicznej. Drugim waznym elementem jest
odmiennos¢ ksztattowania sig obszaréw potozonych w centralnych czg¢sciach
miast.

W warunkach gospodarki planowej na przyktad nie mogto dojs¢ do powsta-
nia klasycznego Centwal/ Businasss Disniit/, charakterystycznego dla miast w
krajach majacych dtugie tradycje gospodarki rynkowej (np. londynskie city



29

ksztaltowalo si¢ ponad 100 lat). Stad rowniez muszg wynika¢ zasadnicze
réznice w interpretacji pojec.

W przysztosci nalezy oczekiwaé ewolucji definicji centrum, a zwlaszcza
$rédmiedcia. Prawdopodobne wydaje sig takze wprowadzenie lub szersze
stosowanie pojeé (choéby wspomniane CBD czy city;, uzywane zresztg nie-
kiedy przez urbanistow w odniesieniu do planowanta obszaréw srédmiejskich
w Polsce, takze w warunkach gospodatki planowej). Wigzaé si¢ to bedzie
niewatpliwie ze skutkarmi ekonormicznymi, spotecznyrmi, morfologicznymi
i fizgjoemiczaymii, wynikajacymmi z transformacji obszardw centralnych pol-
skich miast oraz pojawieniem si¢ nowych struktur ekonomiczno-~ | spetcczno-
przestrzennych oraz arehlicktoniczne-fizjonomicznyeh. Natoriast nle wydaje
sie stuszne dalsze dopasowywanie | szukanie edpewiednikéw w strukilrach
friast zZakoerzenionego historyeznie 1 kulturowe pejeeia srodmieseia. Wiazaé
by sie te musiate z perzueeniem rozumienia Srédmieseia w kategoriach (ege
ebszaru miasta, kibry detyezy réwniezjjege histeryeznyeh | kulturowyeh kerzeni
(tak jest na przykdad w Warszawie, gdzie de ebszaru srédmiejskiege jest za-
lizane Stare Miasto). Z spisanyech wzgledéw w dalszej ezedeh pracy bedzie
HZyWane pejeecie ceAtrm.

Biorac pod uwage powyzsze uwarunkowania mozna zaproponowac, ze
centrum jest pojeciem istotnie odmiennym od $rédmiescia, ale razem centrum
i Srddmiescie decyduja o obliczu i osobowesci miasta. Warto w tym miejscu
powtornie podkresli¢, ze w przypadku poszczegélnych miast o specyfice §roéd-
miescia i centrum decyduje wiele cech indywidualaych, zwigzanych z uwa-
runkowaniari fizyczaymii oraz historig. Najwazniejsze réznice pomiedzy §rod-
miescierm a centrum przedstawiono w tabeli 2.

Na marginesie rozwazan nad pojeciami centrum i Srédmiescia warto przy-
toczy¢ dyskusje, ktora toczyla sie na przetomie lat 60. i 70. w zwiazku z kon-
cepcja zagospodarowaniia Sciany Wschodniej w Warszawie (m.in. Wolak
1970). Poniewaz Scieraly si¢ koncepcje ,,wspbfezesnego cemtmiwi” i ,trady-
cyjnnggo Srdimaesiaia™, sad konkursowy ,wydal wowezsas wyiakk iseife sa-
lomanowiyy. bediaéenty budlvvalili pét eeniranm — p@i SiGlimasaieie” (Nowa-
kowski 1971).

W rezultacie powyzszych rozwazan przyjeto nastepujace definicje centrum
i srodmiescie (Sleszynski 2002a, zmodyfikowane):

Centrum — gléwna jednostka funkcjonalna miasta koncentrujaca funk-
cje decyzyjne (polityczne, spoleczne, gospodarcze) i handlowo-ustugowe,
o zasiggu ponadmiejskim oraz posiadajaca najwyzszq warto$¢ ekonomiczna.
Centrum to najbardziej intensywnie zagospodarowamna i uzytkowana cze$é
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miasta, charakteryzujaca si¢ skupieniem miejsc pracy (ze znaczna rola dojaz-
dow), potozona w $rodku cigzkosci uktadu komunikacyjnego.

Centrum miasta socjalistycznego — obszar koncentracji o$rodkow
administracyjnych wraz z symbolikg o charakterze ideologicznym. Obszar ten
posiada stosunkowo lepiej rozwinigta funkcje handlowo-ustugowaoraz silnie
rozwinigta funkcje mieszkaniows.

Srédmiiescie — uksztattowana w rozwoju historycznym zwykle najstar-
sza jednostka morfologiczna miasta, o najczesciej gestej zabudowie obejmu-
jaca obiekty reprezentacyjne, symboliczne i turystyczne, a takze administra-
cyjne.

Zgodnie z zaproponowanymi definicjami mozna przyjaé, ze miasta w wigk-
szo$ci posiadajq zaréwno Srodmiescie, jak i centrum, chociaz niektére miasta
w wyjatkowych przypadkach mogg nie mieé jednego lub drugiego elementu.
Miasta bez centrum, to takie, w ktérych sektor ustugowy zostat wyksztatco-
ny w niedostatecznym stopniu (szybko tworzone kolonie, czy osiedla przemy-
stowe) badz w strukturze funkcjonalnej nie mozna wyodegbnié wyraZnego
osrodka centralnego (wzglednie miasta wielocentralne). Miasta bez $rédmiesé
to miasta bez tradycji historycznych oraz takie, w ktorych uktad urbanistyczno-
architektoniczny obszaréw centralnych podporzadkowano doraznym celom,
fp. ideologiczaym (Nowa Huta). W sumie okreslenie ,,centrum” nalezy ro-
Zumieé i uzywaé w odniesieniu do problemow funkejonalnyeh, zas pojecie
sSrodmiesele” — w analizie merfolegicznej (fizjonemlezne)). Ponlewaz mor-
folegia uwarunkewana jest — poza warunkami fizjegraficzaymi, dzialaniem
ekreslenyeh funkeji miejskich (tutaj eentrotworezyeh), pejeeia centrum i sr6d-
fieseie w pewnyr Stepniu §3 iezsame, zwlaszeza W aspekeie zasiegu ery-
terialnege. Mezna jednak zakladaé, ze da sie wyrdznié typy wspéolzaleznesei
ebszarewej, Zwiazane z nakladanier sie i rezdzielneseia centrumm i srodmie-
seia.

Z przedstawionych definicji centrum i Srédmiescia wynikaja zatem iistot-
ne implikacje dotyczace ich umiejscowienia w czasie i przestrzeni. Mozna
sadzié, ze ze wzgledu na zwykle dtugotrwale procesy historyczne polozenie
srédmiescia jest bardziej stabilne niz centrum, za$ w przypadku duzych miast
mary do czynienia wrgcz z zakonczeniem procesu ksztattowania si¢ srédmie-
§cia. Z kolei centrum miasta jest tworem podlegajacym ciagtym zmianor, tak
jak zmieniajq si¢ rodzaje, zasigg i nat¢zenie poszczegoélaych funkcji stamowigce
istotg centrum. Dzigki tak sformutowanej koncepcji tatwiej jest zrozumieé
przesuwanie si¢ centrum Warszawy w Kierunku zachodnim, przy wzglednej
stabilnosci potozenia historycznego Srédmiescia.
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Tabela 2. Najwazniejsze podiobiefistwa iirédzritesuoniégtizyssotimiestitam

i centrum miasta

Cecha

$Srodmiescie

Centrum

Czas powstania miasta

Miasta uksztaltowane w czasach
historyczmych (co najmniej kilkaset
lat)

Wszystkie miasta w tej
kategorii

Zajmowany obszar

Prawie zawsze mniejszy od centrum

Prawie zawsze wigkszy od
Srodmiescia (jesh
wystguje)

Uklad urbamistyczny

Nawiazuje do pierwotmegpo zatoZenia,
ukfad urbanistyczmy zazwyczaj
wymaznie odznaczajacy sig od ukiadu
pozostalej czesci miasta

Zalozenie urbamisttyczne
zazwyczaj nowe

Potozenie w miescie

Zazwyczaj centralne

Zazwyczaj centralne

Wy korzystanie

przestrzeni

Intensywne, duza gesto$¢ budynkow

Intensywnme, duza gestos¢
budynkdw

Dominujace funkcje

Handlowo-ushugowa,

administracyjna, mieszkaniowa

Gtéwnie handlowo-
ustugowa i decyzyjna
(administracyjna), mnigjsze
Znaczenie mieszkaniowej

Charakter funkcji
handlowo-ustugowej

Duze znaczenie funkgji turystycznej,
rozrywkowej i kulturalngj, a tukze
administracyjnej

Duze znaczenie funkcji
administracyjnej zwigzanej
z siedzibami firm,
zwilaszecza duzych

Charakter funkgji
mieszkaniowej)

Funkcja mieszkaniowa wcigz wazna,
w duzych miastach na ogot
zraniejszajgca sig liczba
mieszkafie6w, powiigkszajacy si¢
odsetek ludnosci starej, znaczna
czesé mieszkan jest wykorzystywana
jako siedziby firm i punkty ustugowe,
fzadziej sklepy

Funkcja mieszkaniowa
mniej wazna, w centrach
bez $rédmies¢ duze
Znaczemie Wymnajmu
mieszkaifi

Kierunki rozwoju
i zaguspodarowania

Ze wzgledu na czesto zabytkowy
ukfad urbanistyczmy i zabytki
trudnosci we wprowadzaniuw nowych
inwestycji; czesta rekonstrukcja i
renowacja

W centrach bez srddmiescia
duze mozliwosci inwestycji
i przemian w zalozeniach
urbanistyeznych,

W eentrach ze $rédmieseier
BFaz 2 Nieureguiewanymi
spiawaii wiasnosciowy i
konflikt wykorzystania
przestizeni
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W obrgbie centrum lub $rédmiescia czesto funkcjomuipohszary @ zreczemiv
szczeg6lnym. Zaliczy¢ tutaj mozna miejsca symboliczne. Badania H. Libury
(1990) wykazaty, ze w percepcji mieszkancow Krakowa symbolami miasta
przede wszystkim sg Wawel i Sukiennice, Poznania — Ratusz i terea Mig¢dzy-
narodowych Targéw Poznanskich, za$ Warszawy — Zamek Krélewski i Patac
Kultuty i Nauki. Szczegélnie warto zwr6cié uwage na ten ostatni symbol
miasta. Dla wielu ludzi, szczegélnie starszych, uosabiat on sig negatywnie. Dla
wigkszosei ankietowanyeh przedstawiat si¢ brzydkim, chociaz — paradoksal-
file, nle wyobrazalli sobie oni miasta bez tego obiektu. Przywiazanie do PKIN
przejawiato si¢ m.in. w stwierdzemniu .o tak jakk z braphinm lub kkdleka,
ezsito kodla Sk 90 hajfdddeie”. Wyebrazenia | percepeje przestrzeni
W pewiazaniu z preferenejami mieszkaniowyini Warszawy badata takze
M. Bartnieka (1986, 1987) eraz H. Libura (1989), a takze J. Wileih (1980)
i B. jatewieeki (2000¢).

W badaniach B. Jatlowieckiego (1980) przeprowadzonych wsrod mieszkai-
cow Warszawy okazalo sig, ze najbardziej podobajace si¢ obszary i obiekty
w Warszawie to Stare Miasto, Lazienki, Trasa Lazienkowska, Zamek Kro-
lewski, Patac Kultury i Nauki oraz hotel Victoria. Z kolei w badaniach z 1995r.,
zleconych przez Gazetg Stoteczng (warszawski dodatek Gazety Wyborczej)
okazato sig, 2e byly to: spos$réd pomnikéw — Kolumna Zygmunta, Chopina
i Nike, sposrod placow — Zamkowy, Teatralny i Bankowy, za$ z budynkéw
— Patac Lazienkowski, Zamek Krolewski i Hotel Bristol (Bartoszewicz 11995).

Miejscem symbolicznym moze by¢ na przyklad tzw. serce miasta — naj-
czesciej jest to chetnie odwiedzama przez mieszkancow (a takze turystow)
ulica, plac, miejsce istniejace w spotecznej $wiadomasci jako symbol miasta.
Serca miast sg bardzo czg¢sto takimi miejscami w centrum, gdzie ruch osobowy
jest najbardziej intensywny. Ze wzgledu na ruchliwoe$¢ i ekspozycjg serca miast
sq najczgsciej jednym z najwazniejszych miejsc handlu o charaktefze eks-
kluzywnym. Interesujace poréwnanie zawiera tabela 3, gdzie zestawiono jedne
z najbardziej uczgszezanych i najdrozszych pod wzgledem wynajmu ulice
w miastach $wiata.
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Tabela 3. Wybrane ulice handlowe w wielkich miastach $wiata w 1998 r.

linztba pieszych Cena najmu w
Miasto i ulica wiorek sobota fu.nta-ch

(godz. (godz. brytyjskich za

16-17) 11-12) | 1m?/miesigc
Bruksela — Rué Neuve 3792 3871 50-60
Genewa — Rue dc la Craixd'or 3182 3633 40-55
;-lt(::egkong — Causcway Bay/Ycc Wo 10 424 8752 240-275
Londyn — Oxford Street 8 789 9239 245-270
Madryt — Calle dc Preciados 4 280 5250 40-60
Moskwa — Twerskaja 4289 L712 60-130
Nowy Jork — S$™ Avcnue 7028 4 586 150-270
Paryz — Avcnue des Champs Elysécs 10 692 5311 120-180
Szanghaj — Nan-chiing Tung Lu 2456 4 104 50-80
Sydney — Pitt Street 6 380 11 890 105-210
Tokio — Ginza 6 393 5067 105-150
Warszawa — Nowy $wiat 11 892 14 351 25-35
Zarych — Bahnhofstrassc 4672 5 549 40-55

Zrédto: Footfall Analysis, 1998, Blumenauer Immobilien Research, Frankfurt

2.2. BADANIA CENTROW MIAST W KRAJACH
O ROZWINIETEJ GOSPODARCE RYNKOWEJ

Pojecie centrum jest kluczowym i uwzglednianymm od samego poczatku
w koncepcjach oraz modelach opisujacych i wyjasniajacych rozwé) miasta:
W. Burgessa (1925) i C.D. Harrisa i E.L. Ullmana (1945), a takze R.A. Mur-
diego (1969). Natomiast szczegétowe badania centréw w wigkszym stopniu
pojawity sig¢ po 1l wojnie §wiatowej (Aario 1951; Downe 1952; Ranell 1956;
Davies 1959, 1960). Istotny postgp w badaniach centrum wigze si¢ z nazwi-
skiem Raymonda E. Murphy’'ego (1960, 1972) i jego wspolpracownikow
(Murphy, Vance 1954a, 1954b; Muephy, Vance, Epstein 1955a, 1955b; Van-
ce 1955, 1962, 11966), ktorzy szerzej rozwingli pojecie CBD (Centrall Business
Distriet). Rozwoj badan nad eentrurn miasta byt mezliwy takze dzieki wielu
anallizom peswigconyim keneenttaeji funkejl typowyeh dla eentrur, Zwiasz:
eza handlu i ustug (m.in. w praeach B.J.L. Befry’ego) oraz badaniom zwia-
Zanym z renta gruniowa.

W krajach o ugruntowanej gospodarce rynkowej badania centrum miasta
sg do$¢ powszechne i mozna podaé wiele przyktadéw badah w zasadzie dla
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niemal kazdego wigkszego osrodka miejskiego na wszystkich kontynentach.
Najliczniej reprezentowane sa oczywiscie miasta w Ameryce Péinocnej
(w kolejnosci chronologicznej np. Scott 19630 ttara 1977; Brennan i in. 1984;
Gad 1985; Wheeler 1986; Hutton, Ley 11987; Frieden, Sagalyn 1989; Richard-
son i in. 1990; Dreier, Ehrlich 1991; Gomic 1991; Shukla, Waddell 1991; Ste-
wart 1991, Curtis 1993; Alperovich, Deutsch 1994, Mallett 1994; Mosher i in.
1995; Coffey i in. 1996; Meyer 1996; Webb i in. 1996; Rutheiser 1997; Win-
sor 11997; Sivitanidou 11997, Bunting, Millward 1998; Byers 1998; McMillen,
McDonald 1999; Millward, Bunting 1999; Mokrison 1999; Robertson 1999,
Talra 1999; Woolley i in. 1999; Bunting i in. 2000; Chapain, Polese 2000; Motte,
Well 2000; Paradis 2000; Wang 2000; Haekweith 2001; Park 2001; Pries 2001;
Scheer, Ferdelman 2001; Zhu 2001; Coffey, Shearmur 2002; Everitt, Ramsey
2002; Geudie 2002; Smith 2002; Strom 2002; Bosselmannh, Pellegrini 2003;
MeMillen, Lester 2003; Smith 2003; West, Orf 2003).

Drugg grupg badan stanowig prace zwigzane z Europg Zachodnia, rozwi-
jajace sig szybko od lat 60. ubiegtego wieku (van Hultcn 1967). Badania najlepiej
rozwinely sie¢ dla centrow miast w Wielkiej Brytanii (Carter, Rowley 1966;
Davies 1972; Brown 1987; Lawless 1988; Ticsdcll 1998; Couch 1999; Wool-
ley 2000; Bennett, Koudelova 2001; Stubbs i in. 2002; Thomas, Bromley 2002;
Bromley i in. 2003; Jones i in. 2003; Thomas, Bromley 2003). W innych kra-
jach badania sg prowadzone w mniejszym zakresie, np. w Niemczech (He-
ineberg 1987, Acker 11995; Waldhausen-Apfelbaum, Grotz 1996; Giese 1999,
Muller 2001), we Francji (Ashwokth, de Vrics 1985; Brueckner i in. 11999),
Irlandii (Brown 1986, 1990), Belgii (Recollecte 1995), Szweeji (Clark 1995,
a takze warto wspomnie¢ pionierska prace Stena de Geera z 1923 r. dotyczaca
m.In. funkeji obszarow centralnych Sztokholmu), Hiszpanll (Asensio 2002) oraz
Austrii (Juehelka 2001). Desy¢ liczne sa prace peswieeone centrom miast
w Australii (Seott 11959; Johnston 1967; Edgingten 1982a; Edgingten 19826;
Webber 1988; Kirkby 1 if. 1997; Hensher, King 2001; O"Nrilll, MeGuirk 2003).

Badania centréw miast w Azji koncentrujg si¢ przede wszystkim w jej
potudniowo-wschodniej cze$ci, obejmujac gtownie Japonig, Chiny (z Hongkon-
giem), Singapur i Korce Poludniowa (Wing, Lee 1980; Ishimaru 1988; Kagawa
11988; Edgington 1991; Mydet, Teruo 1991, Fang 1992; 1to 1994; Ryung 1994;
Takano 1994; Olszewski i in. 1995; Nogi 1997; Yeh 1997; Kipnis 1998; Kip-
nis 11998b; Tezuka i in. 1998; Nahm 1999; Winarso 1999; Nagai i in. 2000; Yan
i in, 2000; Wong 2004, Jun, Ha 2002, Zacharias 2002; Zhu i in, 2002; Taira
2003; Wong 2004). Centra miasta w pozostatych czgsciach kontynemtu sg
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badane w znacznie mniejszym stopniu (Salomon 1986; Dokmcci, Berkoz 1994;
Mohit, Kammeier 1996; Ozdemir 2002).

Stosunkowo najrzadziej spotykane sa prace dotyczace centroOw miast
w Afryce (Davies 1959, 1960; Gleave 1997; Landre 1999; Tomlinson 1999;
Bremner 2002; Moirongo 2002) i w Ameryce Potudniowej (Ingram, Carroll
1981; Mertins, Miiller 2000; Custcrs 2001).

Po 1989 r. w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej przechodzacych trans-
formacje spoleczno-gospodarcza(jpoza wschodnig czgscia Niemiec) badania
centréw miast w wiekszym stopniu byly prowadzone m.in. dla miast Rosji
(Bater, Staples 2000; Lentz 2000; Paviovskaya, Hanson 2001; Rudolph 2001),
w Budapeszcie (Lichtenberger 1995) oraz Pradze (Sora 1994, Sykora 11995).
Ponadto istniejq prace poswigcone m.in. Stowenii (Pak 1995), Zagrzebiowi
(Rickovic 1998; Lukic 2002), Bariskiej Bystrzycy (Bitusikova 1998) oraz
Otormuncowi (Ptaéek, Letlal 2002). Stosunkowo najmniej jest Piae prrEwHa.
czych i przegladowych, obejmujacyeh caty reglon (Nagy 2001) lub kilka krajow
(Ennen, Ashworth, 1998).

W badaniach zagranicznych mocno jest podkreslana rola centrum jako
osrodka zarzadzamiia. Proces w ktorym ,.centrum stajfe sip sréudoovisdden
padgnevavimia dexyrsiii” opisat M. Castells w , Kwasstii migjpkiaie;” (wyd.
polskie 1982). Zjawisko to polega — wedtug Castellsa, z pragnienia zazna-
czenia danej funkcji przez zawlaszczenie pewnej przestrzeni, ale przede wszyst-
kim — z istnienia sieei nieformalnych relaeji oplerajaeyeh sie na fermalnyeh
(urzedowyeh) i nieformalnyeh osobistych kontaktach. Speejalizaeja eentrum
wyhika z kensekweneji przestrzennego wyzwelenia si¢ innyeh rodzajéw dzia-
talneset, slinlejszego powiazania teehnik decyzyjnyeh z istnieniem srodewiska
infermaeji | innowaeji oraz taneueha niesdtwarzalnyeh wzajemnyen relagji.
Centrum decyzyjne jest takze legiezna konsekweneja proeesu fechnokraty-
Zaeji wyseke uprzemystowionyeh speteezensivw, zas bliskesé punkiéw desy-
zyjnyeh wynika z jeh Seislege pewiazania, uwarunkewanege penadie érede-
wiskiem infewaeji (Evans 1973, Geddard 1978, Castells 1983, Helsley 1996,
Ceffey, Drelet, Pelese 1996, BPenn i in. 1999). Pechadng wytwerzenia sig
6BAtFUM deeyzyjnege jest lokalizaeja asrodkew zwiazanyeh z WytWarZaniem;
gremadzenierm i udesteprianier infermae)i — media, wydawnietwa, itp. (Wallis
19734) eraz instytueii i przedsiebiorstw koiabiznesewyeh. IARYME sIowY,
eentrum pewstaje w wyniku keneentraeit | tendeneii desradkawyeh, skipia-
jaeyeh najwazniejsze funkeje miasta w mezliwie bliskim sasiedztwie. Eentra
fiast Upedabiaja sig nawzajem w wymiarze merfelegicznym (fizjoRsmics-
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nym), co w nawigzaniu do makdonaldyzacji spoteczenstwa (Ritzcr 1993),
nazwaé¢ mozna makdonaldyzacja przestrzeni.

Towarzyszace specjalizacji centrum w zakresie zarzadzania zagadnienie
spadku znaczenia handlu w strefie centralnej i jego przenoszenia si¢ na pe-
ryferie, obserwowane jest w krajach o ugruntowanej gospodarce rynkowej
od niemal potowy dwudziestego wieku (Sternlicb 1963; Zuziak 1981; Weglefiski
1988; Daniels, llleris, Bonamy, Phillipe 1993). Uwaza sig, ze rozwéj centréw
handlowo-ustugowycth na obrzezach miast (zwiaszcza metropolii) byt spowo-
dowany przede wszystkim rozwojem proceséw suburbanizacji i trudnoscia-
mi transportowysmii 2 dotarcier do centréw srédmiejskich, przy jednoczesnym
szybkim wzroscie motoryzacji (Maleszyk 2000). Réwnoczes$nie konsumenci
zaczeli czgsciej odwiedzac wigksze obiekty w eelu dokonanmia zakupow ,,za
jednyr razem™. Laezylo si¢ to z bogaeeniem si¢ spoteczenstwa i wzrostem
wydatkéw na kensumpeje. Plerwsze kompleksowe eentra handlowe powstaty
w Stanaeh Zjedneezonyeh wkrdtee pe Il wejnie swiatewej, a w Eurepie
Zaehedniej ekete 10 lat pézniej. W latach 60. w USA i w lataeh 70. w Wiel-
kiej Brytanii pewstaty natemiast pierwsze eentra handlowe petaczene z roz-
Fywia i rekreaeja (kina, kregielnie, baseny, itd.).

Wskutek obserwowanej dekoncentracji ustug handlowych i spadku liczby
przyjezdnych mieszkancow, wiele uwagi poswigca si¢ ,,0zywieniu™ przestrzeni
centréw miast, m.in. poprzez wzmocnienie funkcji wypoczynkowych i tury-
stycznych (Janscn-Verbeke 1986; Janscn 1993). Aspekt ten moze mie¢ istotne
znaczenie w rozwoju centréw miast w krajach Europy $rodikowo-Wschod-
niej (Cooper, Morphcth [1998).

Poczawszy od lat 80. w wielkich aglomeracjach obserwowana jest dekon-
centracja funkcji decyzjnych w strukturze wewnatrzmiejskiej. Dotyczy to
jednak przede wszystkim najwigkszych miast i aglomeracji (Kato, Yamazaki
1981; Chiba 1992; Bunting, Filion 1996, Bourne 1996; Immergluck 2001).
Dekoncentracja i decentralizacja oznacza zatem odejscie od modeli monocen-
trycznych w wyjasnianiu struktur miejskich (Stafford 11961, Berry, Kim 1993).
Nowe skupiska siedzib przedsigbiotstw powstajq m.in. na obszarach pomig-
dzy tradycyjnymi srédmiesciarmi, a lotniskami, ze wzgledu na dobrg dostep-
nesé koemunikacyjna. Proces ten jest obserwowany szczegolnie w krajach
szybko rozwljajacyeh sig, m.in. w pd.-wseh. Azji (Diek, Rimmer 1998; Zhou
1998). Zagadnienie dekoneentracji w mniejszym stophiu detyezy miast o foz-
budewanej funkeji przemyslowej, ehoelaz eharakterystyezne jest pozostawanie
siedzib najwiekszyeh firm w dosé duzym rezproszeniu (Wheelet 1988). Pre-
blem dekeneentracyi Ustug zwiazanyeh z zarzadzaniem (Ap. budewa newyeh
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obiektow biurowych) stat sie tez przedmiotem ozywionych dyskusji zwlasz-
cza po wydarzeniach 111 wrzesnia 2001 r. zwiazanych z atakiem terrorystycz-
nym na World Trade Center, doczekujac sie takze opracowaih w literaturze fa-
chowej (m.in. Rypkema 2003).

Generalnie obserwuje si¢ wzrost wielkosci centrum miasta w zaleznoSci
od jego wielkosci (Pred 1974; Parr 1978). Wielko$¢ centrum zwiazana jest
takze z rozmiarem struktur architektonicznych (np. wysokoscig i kubaturg bu-
dynkowy), co wigze sie z funkcjami biurowyemii (Ford 1998). Istotnym czynni-
kiem jest takze wielko$¢ tzw. zaplecza (Bennett, Graham 1998), gdyz wyni-
ka ona z wielko$ci rynku (Krmenee, Esparza 1993).

Odrebnym i szeroko omawianym zagadnieniem pozostaje rewitalizacja
podupadlych §rédmies¢. W opracowaniach podkre$la si¢ przede wszystkim
zlozono$¢ problemu, m.in. ze wzgledu na uwarunkowania historyczne, inten-
sywnos$¢ uzytkowanmnia, ztozong strukture wiasno$ciowsq oraz wielofunkcyjnosé
centrow miejskich (Robettson 1995; Gratz, Mintz 1998; Fogelson 2001; Birch
2002; Hoyle 2002; McGreal 2002; Nijkamp 2002). Dlatego tez w literaturze
spotyka si¢ okreslenie BID — Business Improvemenit District (MacDonald
1996; Houston 1997; Mitchell 2001). W procesie rewitalizacji srodmies¢ nie-
zwykle istotna jest takze polityka wiadz lokalnych, stuzaca m.in. godzeniu
interesow mieszkanedw | firm (Lachman, Millee 1985; Keating, Krumhoelz
1991; Ravenscroft 2000). Zagadnienia rewitalizacji dotyeza takze rozwiazy-
wania probleméw speteeziyeh, m.In. bezdormnosei (Klodawsky, Fattell, D’Au-
bry 2002) lub preblemow zwiazanyeh z segregacja speteczng oraz wyedreb-
fileniem sie obszardw ubdstwa (Kain 1968,1992; Kasida 1993; Wilsen 1993).
W skrajnyeh przypadkach segregaeja speteezna prowadzi de tzw. redliningu,
6zyli proeesu filelegalne] strategii zmierzajaee] de tegs, aBy ludzie o fasie iAnej
fiz biata nie megli kupewaé demeéw w ekreslonyeh (Zwykle eleganekieh)
dzielnieach (Nakamura 1993; Yinger 1995; Barrett 2002). W sdniesieniv €8
eeRtréw miast Maja z kelei dziatania spekulaeyjne, w kidryeh Ap. RaMawia sig
wlageieieli nieruehemeich (Ralezaeyeh de rasy Bialej), aBy szybke spraedali
§weje demy, rBwneezRemiR rezpewszeehniaiae plotki o planewanym wprewa:
dzeniu sig de iej ekeliey ludzi nalezaeyeh de rasy ezarnei; €6 Mozt spOWeds:-
waé spadek een nieruchemosei na danym terenie (Immergiuck, Mulen 1998).

Badania centrow miast s3 zaawansowane rowniez z metodycznego i tech-
nicznego punktu widzenia. Miedzy innymi powszechnie wykorzystuje sie
Systemy Informacji Geograficznej (m.in. Wang 2000, Yongling 2002).

Podsumowujac, badania centrow miast w krajach o ugruntowanej gospo-
darce rynkowej maja duzy wymiar praktyczmy, co przejawia sie¢ zwlaszcza duza
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iloscig prac z zakresu rewitalizacji. Druga charakterystyczng cechg jest in-
terdyscyplinarnos¢ badan. Na uwagg zastuguje fakt, ze geografowie spoleczno-
ekonomiczni w badaniach centréw miast maja mocna pozycjq.

2.3. DELIMITACJE CENTRUM WARSZAWY

Delimitacja centrum moze by¢ przeprowadzona na wiele sposobow (Juch-
nowicz 1971, Parysek, Guarino, Mierzejewska 1995, Gorka 1995). Do najwaz-
niejszych naleza;

a) metoda fizjonomiczna (obserwacja szeregu cech wizualnych miasta —
m.in. sieci ulicznej, gestosci, wysokosci i typu zabudowy),

b) gestosci miasta (intensywnos$¢ wykorzystania terenu);

c¢) komunikacyjna (analiza uktadu komunikacyjnego);

d) izokinetyczna (analiza natgzenia ruchu),

e) wartosci ekonomicznej terenu (analiza cen ziemi i wynajmu);
f) sprzedazy (analiza przychodow jednostek handlowych),

g) uzytkowania terenu (rozmieszczenie obiektow o funkcjach ogélnomiej-
skich, zaleznosci pomiedzy poszczeg6lnymi typami uzytkowania a ich inten-
sywnoscia).

Wymienione metody dclimitacji centrum prowadza czgsto do réznych
rezultatow badan. Dlatego tez bardzo czgsto stosuje sig analizg kompleksowa,
w ktérej wykorzystanych jest kilka metod delimitacji. Granica centrum powsta-
je z natozenia otrzymanych w rézny sposob granic i jest granica wsiredimiona.
Ze wzglgdu na specyfikg miasta granica ostatecznie zostaje poprowadzona
najczesciej wzdtuz granic jednostek terytorialnych poddanych procedurze
klasyfikacji. Dopuszczalne jest rowniez poprowadzenie granicy wewnatrz tych
jednostek, np. wzdluz granie obszaréw zréznicowanych pod wzgledem spo-
sobu uzytkowania lub po osi drog i ulic. Ze wzgledu na specyfike rozwoju miast
w praktyce urbanistyeznej delimitacje przeprowadza si¢ indywidualnie dla
kazdego miasta (Kuezyk 1982).

Wyznaczenie centrum Warszawy przeprowadzono przy pomocy metod:
analizy zaludnienia, analizy wykorzystania przestrzeni (analizy funkc;ji), ana-
lizy rozmieszczenia siedzib wazniejszych przedsigbiorstw i analizy cen grun-
téw (Sleszynski 2002a). Przy dclimitacji ustalono, ze w najogélniejszym zna-
czeniu centrum Judnos$ciowe oznacza zwarty obszar miasta o najwiekszej
koncentracji ludnosci, czyli najwyzszej gestosci zatrudnienia przy jednocze-
snej duzej liczbie ludnosci, za$ strefa centralna to obszar wyznaczony na
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podstawie rozktadu ggstosei zaludnieniia odznaczajacy sie wysoka gestoscia
zaludnienia, kontrastowa w stosunku do pozostatych obszaréw. Centrum
funkcjonalne jest obszarem o koncentracji funkcji ponadmiejskich (w tym
metropolitalaych) i ogélnomiejskich. Centrum biznesowe to obszar o0 koncen-
tracji siedzib przedsighiorsivw, czyli osrodkéw zarzadzania (funkcji decyzyjnych
— kontrolnych). Centeurn ekonomiczne jest obszarern o najwyzszej wartosci
ekonomicznej.

Przeprowadzone analizy wykazaly, ze w zaleznosci od rodzaju metody
delimitacji zasieg granic centrum jest bardzo zmienny i waha si¢ od kilku do
kilkunastu km? (ryc. 2). Najwazniejsze wnioski z przeprowadzonych badan
przedstawiono nastepujaco:

) Na obecne granice centrum Warszawy wplynat przede wszystkim okres
gospodarki planowej i urbanistyki miasta socjalistycznego. Przesunigcia gra-
nicy centrum sg uwarunkowane istniejaca strukturg przestrzenng. Na ksztal-
towanie si¢ obszaru centralnego ma wplyw przede wszystkitn transformacja
polityczna, spoteczna i gospodarcza, ale i globalizacja oraz planowanie urba-
nistyczne zwiazane z hasterm ,,zréwnowazonego rozwoju”.

2) Po okresie planowania przestrzennego obszaréw centralnych w War-
szawie przed 1989 r., dokonat si¢ wyrazny zwrot, polegajacy na docenieniu
roli centrum w strukturze przestrzennej aglomeracji i obszaru metropolitalnego.
Zmiana ta polega m.in. na nadaniu cech wielkomiejskosci na obszarach cen-
tralnych, wiasciwych metropoliom europejskim.

3) W Warszawie w strukturze przestrzennej wyksztatcito sie do$¢ wyrazne
centrum miejskie, lecz ze wzgledu na ciagle zmiany zwiazane z transformacja
spoleczno-gospodarcza jego granice sa jeszcze rozmyte. Ponadto granice
poszczegdlnych stref ulegaja znacznym przesunigciom. Mozna jednak przy-
jag, ze nastepuje ciagte powigkszanie centrum Warszawy. W dalszej kolejnosci
nalezy spodziewa¢ si¢ stopniowego zwigkszania intensywnosci zagospodaro-
wahia, w tym zageszczania zabudowy. Prawdopodobnie dopiero wtedy gra-
nice centrum stang si¢ ostrzejsze, takze w wymiarze fizjonomicznym,

4) Przez ostatnich 10 lat nastapilo wyrazne rozszerzenie si¢ centrum
w kierunku zachodnim. Wytlumaczenia zjawiska wzrostu powierzchniowego
centrum nalezy upatrywac przede wszystkim w dotychczas stosunkowo nie-
wielkiej powierzchni obszaréw centralnych. Centrum miasta socjalistyczne-
go, cho¢ bardzo wazne ideologicznie, ekonomicznie byto stabe. Prawdopodob-
nie o wielko$ci centrum miejskiego decyduje najbardziej potensia ckorromiiczny
regionu lub kraju (mietzony np. PKB), lecz doktadne wyttumaczenie zaleznosei
wymaga podjgcia szczegotowych badan. Kierunek zachodni powiekszania sig
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centrum jest prawdopodobnie konsckwcncjadkintisttimliizacji i powstania dos¢
rozlegtych obszaréw poprzemystowych, stosunkowo tatwych do zagospoda-
rowania i przejecia przez nowe funkcje. Istotne bylo takze zainteresowanie
wladz lokalnych inwestycjami.

5) W obecnie obowigzujacych lub przygotowywamych opracowaniach
urbanistyczno-planistyczmycth granice centrum s3 zdecydowanie niedoszaco-
wane. Analiza rozmieszczenia gldwnych siedzib przedsigbiorstw oraz lokali-
zacji inwestycji biurowych wskazuje wyraznie na znaczne rozszerzanie sig city
miejskiego (CBD) w stosunku do okreslonego w Studiimn uwawewukosari
i kienwkddw zagasppoaiorawania prestmerenpego m.stt. Marszawwy przede
wszystkim w kierunku zachodnim, a takze poludniowym.

Po Il wojnie $wiatowej urbanisci i planisci przestrzenni opracowali facznie
ponad 50 studiow planistycznych, dotyczacych bezposrednio lub posrednio
centrum i SrédmieScia Warszawy, w ktorych granice i definicje tych jednostek
byty ustalane w rozny sposob. Zagadnienia zwiazane z ta tematyka przedsta-
wiono w ujeciu chronologicznym w rozdziale 2.

Oprdcz delimitacji przeprowadzanych na potrzeby planowania przestrzen-
nego, wskutek powstania przestrzeni zarzadzania po 1989 r. (por. podrozdziat
7.3.) powstato pojecie Centralnego Obszaru Biznesu (COB). Jest to nazwa
uzywana przez specjalistow zajmujacych si¢ rynkiem nieruchomosci (agen-
cje nieruchomodei) i nawigzuje do anglojgzycznego terminu CBD (Central Bu-
siness District). Granice Centralnego Obszaru Biznesu w Warszawie maja
charakter umowny i sg zwiazane z miejscami koncentracji najwigkszych
warszawskich obiektow biurowyeh, wybudowanyeh po 1989 r. Granice COB
wyznaczajg zazwyczaj ulice Marszatkowska, Nowogrodzka, Towarowa i Aleja
Solldarnesei, niekiedy granicg wschodnia stanowi ul. Nowy Swiat.

Poza COB w terminologii agencji nieruchomosci funkcjonuje od niedaw-
na takze pojecie Sciste Centrum. Obszar Scistego Centrum zdefiniowata
powstata w 2001 r. organizacja Warsaw Research Forum, skupiajaca specja-
listéw ds. badan rynku nieruchomosci z czterech firm: CB Richard Ellis, DTZ,
Healey & Baker oraz Jones Lang LaSalle. Zatozyciele grupy zobowigzali sig
do wspélnej koordynacji danych i tworzenia definicji, aby stworzy¢ jednolite
informacje, ktore beda przekazywane zaréwno klientom, jak i prasie. Sciste
Centrurm zostato okredlone nast¢pujacymi granicami: ul. Nowogrodzka (gra-
nica potudniowa), ul. Elektoralna (granica pétnocna), Al. Jana Pawda I (gra-
filea zachodnia), ul. Marszatkowska (granica wschodnia). Z kolei centrum
stolley okreslone zostalo granieami: Al. Armii Ludowej (graniea petudniowa),
Al. Selidarnesei (graniea pétneena), ul. Towarewa (graniea zachednia), Wista
(graniea wsehednia):
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2.4. FUNKCJE CENTROTWORCZE, CENTRALNE (STOLECZNE)
I METROPOLITALLNE

Funkcje centrotworcze w najprostszej definicji to funkcje, ktore przyczy-
niajgsig do powstania i rozwoju centrum. W réznych okresach nalezy je réznie
definiowa¢. Jest to szczegblnie wazne przy poréwnamiu centrum miasta so-
cjalistycznego z centrum w okresie transformacji, wzglednie w okresie gospo-
darki rynkowe), gdyz wynika to z samej definicji centrum w tych okresach.

Elementem r6zniagcym centrum miasta w gospodarce centralnie sterowanej
i w gospodarce rynkowej jest przede wszystkim r6zna rola funkcji mieszka-
niowej oraz rézny stopien wyksztatcenia si¢ zréznicowamych funkcji handlo-
wo-ustugowych. W miescie socjalistycznym ustugi reprezentowaty stosunkowo
niski poziom i opieraty si¢ m.in. na duzym udziale handlu bezpo$redniego. Inna
byla tez rola funkcji zarzqdzania, do ktérej semantycznie wiasciwiej uzywa-
no stowa ,,administracja™. Wspotczesnie dominujaca rolg w ksztaltowaniu
centrurn spetniaja ustugi pozahandlowe, zZwigzane z finansami | zarzqdzaniem
(adrministracja centralna, zarzady przedsiebiorstw). W mieseie socjalistyez-
nyem istnlaty ene takze, ale rola przestizeni zarzadzania bylta zdecydewanle
mniejsza i byla selsle zwigzana z pelityka. Przestrzen zarzadzania Zwigzana
Z rynkowymi przedsiebiorstwarmi mogla wyksztaleié sie w egraniczonym stop-
filu, gdyz najwieksze tege typu firmy — pesiadajaee wzgledna autonemie, to
byly w zasadzie giéwhie tzw. spétki pelenijne (w latach 80.) lub zaklady ustu-
gewe-rzemiesinicze. Z pewyzej opisanyeh pewodéw funkeje eentrumh Aale-
#y seisle wiazae przede wszystkivh Z przestrzeniq zarzadzania (6pisana W
pedrezdziale 7.3.) i funkejami kentrelnymi (Gedwin 1965), ezyli inaczej zarz3-
dzania, deeyzyjnymi, regulaeyinymi b sterowniczymi.

W Warszawie obserwowane jest zarowno ksztattowanie si¢ przestrzeni
zarzadzania (Sleszynhski 2001a,b; 2002¢,d), jak idecentralizacja handlu (Javosz
2002). Zanim w Warszawie nastgpita decentralizacja handlu zwigzana z in-
westycjami w hipermarkety, a nastgpnie centra handlowo-ustugowe, obser-
wowany byt — zwlaszcza w wymiarze fizjonomicznym, zywiotowy rozwgj
handlu na obszarze centralnym. Handel ten lokalizowat sig¢ najczgsciej
w atrakcyjnych komunikacyjnie miejscach. Nowe podmioty lokalizowaty si¢
w gtownych weztach oraz wzdluz wazniejszych ulic. Gtowaym wezlem stat
sig obszar §rodmieécia Warszawy, gdzie nastapita modernizacja istniejgcych
i budowa nowych, najczesciej jednak dose prowizorycznych shickiow Hadie-
wyeh. Zwigzane te byle zazwyezaj ze wzroster intensywnosei uzytkewania
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przestrzeni handlowo-ustugowej oraz zmiangajakosci wyposazenia. W duzym
stopniu nastapifa takze obserwowana w innych miastach ekspansja dzialal-
nosci handlowo-ustugowej na nowe teremy. Nastapilo znaczne poprawienie
estetyki otoczenia, zwlaszcza w centralaych czesciach Warszawy.

Z drugiej strony nastapit zywiolowy rozwdj handlu ulicznego i targowisko-
wego, niemal nie spotykany w takiej skali w innych duzych miastach w Pol-
sce. Jednym z najbardziej kontrowersyjnych i wielokrotnie opisywanych przy-
ktadow jest problem zagospodarowania terenéw wok6t Patacu Kultury i Nauki,
wokot ktorego prowizoryczny handel utrzymat si¢ w niemal niezmienionej formie
do 2000 r., a catkowicie zostanie usunigty najwczesniej po 2004-05 r., kiedy
wygadnie obecha umowa zwigzana z nowowybudowang halg sprzedazows
przy ul. Swietokrzyskiej.

Poglebionego wyjasnienia wymagaja relacje pomigdzy poszczegélnymi
typami funkcji — centrotworczymi, centralnymi (stotecznymi) i metropolital-
nymi. W literaturze istnieje wiele typologii funkcji miejskich. Najbardziej ogolmy
podziat zaklada istnienie funkcji endo- i egzogenicznych, czyli wewnetrznych
i zewnetrznych i wiagze si¢ z teoria bazy ekonomicznej miasta, sformulowa-
nej przez niemieckiego ekonomistg W. Sombarta (1863-1941), a w Polsce
przedstawionej m.in. przez K. Dziewonskiego (1967) i M. Jerczytiskiego (1973).

Podstawa do okreslenia pozycji funkcji jest jej identyfikacja i pomiar.
Najogo6lniej, mozna wyr6zmi¢ 3 podstawowe mozliwosci przeprowadzenia
klasyfikacji funkcji miejskich, ze wzgledu na (Sleszynski 2003b):

L) rodzaj lub sposob dziatalnosci: gospodarczej (funkcje przemystowe,
ustugowe, itd.), spotecznej (funkcje mieszkaniowe, kulturowe, rekreacyjne,
sakralne, itd.), decyzyjnej, czyli kontrolnej (polityczne, administracyjne, zarza-
dzania gospodarczego), itd.;

2) zasigg dziatania (funkcje wewngtrzne — lokalne, dzielnicowe i ogélno-
miejskie oraz zewngtrzne — regionalne, krajowe-stoteczne, miedzynarodowe,
kontynentalne i globalne);

3) czas dziatania (funkcje sezonowe, stale, dzienne, nocne, itp.).

Ponadto mozna wyrézni€ 2 mozliwosci wplywu dziatania funkcji na roz-
woj miasta — w skali wewnatrzmiejskiej i ponadmiejskiej, tj.:

) role w formowaniu struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta (funkcje
ccntrotworcze, dekoncentrujace, neutralne);

2) role w ksztattowaniu pozycji w hierarchii i systemie osadniczym, spo-
tecznym, gospodarczym, itp. (funkcje pozytywnie lub negatywnie wplywaja-
ce na wzrost lub spadek znaczenia osrodka na réznych poziomach hierarchii).
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Inny podziat wiaze si¢ z mozliwymi do zastosowania podej$ciami badaw-
czymi, do ktérych mozna nawiagza¢ dwa opisane sposoby wplywu dzialania
funkcji na rozw6j miasta (wewngtrzny i ogélnoosadniczy), a takze podejscie
planistyczne i administracyjne, zwigzane w przypadku Warszawy szczeg6l-
nie z funkcjami centralnymii (w rozumieniu centrurn dyspozycji krajowej), czyli
stotecznymi (Wectawowicez 1990, 1992). W stosunkowo scemtralizowanym
systemie wolnorynkowyrn rola funkejl stotecznyeh jest duza, co wynika
Z zaangazowania panstwa w zyele spoteczno-gospodareze. Uklad przepltywu
informae]l, deeyzji | kapitatu jest nleznaeznie zdeeentralizowany, zas osrodki
podejmowania deeyzji polityezaych | ekonormicznych sg wiedy ze sobgblisko
zwigzane (Rykiel 1993).

Z przedstawionego najprostszego podziatu funkcji miejskich wynika, ze
poszczegoélne grupy funkcji sa wzajemnie zalezne. W praktyce stosuje sig trzy
gtéwne sposoby ilosciowego pomiaru znaczenia poszczego6lnych typow funkcji:
1) warto$¢ bezwzgledna lub udziaty w zatrudnieniu, 2) liczba podmiotéw go-
spodarczych lub innych jednostek organizacyjnych, 3) zajmowana powierzch-
nia. O ile kryteriumn zasi¢gu dziatania lub rodzaju (sposobu) dziatalnosci nic budzi
na ogot wiekszych trudnosei co do zidentyfikowania sktadowych, najwigkszym
problemen jest zdefiniowanie funkcji ksztattujgcych strukture przestrzenng
miasta, gdyz zaktada istnienie tych jednostek obszarowych. Wyrd2nienie jed-
nostek obszarowych w obrgbie struktufy przestrzennej wigze si¢ natomiast
z przyjetyml definicjami i delimlitac)ami, a te sq formutowane takze na podstawie
speeyfiki funkejl.

Analize funkcji centrotworczych nalezy zatem przeprowadzaé w odniesie-
niu do poszczego6lnych grup funkcji: przemystowej, ramdliowe;, mieszkcamiowej,
kultury (w tym edukacji i nauki) i decyzyjnej (kontrolnej). Dopiero po takiej
analizie mozna odpowiedzie¢ na pytanie, ktore funkcje i wjaki sposéb oddzia-
tuja na centrum miasta, czyli w jakim stopniu s3 centrotwdrcze.

Od funkcji centrotworczych odr6zni¢ nalezy funkcje centralne — nawia-
zujace do koncepcji miejsc centralnych. Funkcje stoleczne sa natomiast szcze-
g6Inym przypadkiem funkc;ji centralnych i okreslaja funkcje miasta Swidczome
na zewnatrz w skali catego kraju (gtéwnie administracja publiczna i cze¢scio-
wo zarzadzanie gospodarcze). Rozwoj funkcji centralnych jest najistomiejszym
czynnikiem wyjasniajacym ich aktualne znaczenie dla miasta, za$ problem
okreslenia miejsca funkcji administracyjnej w zyciu spotecznyen i gospodat-
czym mozna analizowaé z réznych punktéw widzenia i w réznych zakresach
tematycznych (Wectawowicz 1992). W sensie funkcji zewngtiznych pod
uwage mozna braé m.in. stopien koncenteacji poszczegolnych instytucji, za-
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wodow lub ludnosci, a takze stopien centralizacji decyzji spotecznych lub
gospodarczych.

W Polsce wykazano znaczna koncentracjg przestrzenng gléwnych siedzib
najwazniejszych (najwigkszych) przedsigbiorstw w Polsce (Wyznikiewicz
1997, Sleszynski 2002b). Skupienie wigkszosci siedzib w Warszawie zostalo
odziedziczone po ustroju socjalistycznym oraz centralnym planowaniu i zarza-
dzaniu, w ktérym silna funkcja polityczno-administracyjna zlokalizowana
w stolicy determinowatia powstawanie osrodkéw zarzadzania gospodarcze-
go. Drugim waznym powodenn jest atrakeyjnosé najwigkszych w Polsce aglo-
meraeji (w tym warszawskiej) powiazana z naptywem kapitatu zagraniczne-
go i rozwoejem firm o tym udziale (Guzik, Gwosdz 2000). Natomiast
urmiejscowienie eentrali duzyeh przedsiebiorstw wiaze sle przede wszystkim
Z rodzajem dzlatalnesei — im bardzie] zaawansewany dzial gospedarki, tym
lekalizaeja gtéwnej siedziby wiaze sie 2 wyzszyii stophiami hierarehii admi-
Ristracyjnej (Sleszynski 2002b). Oznacza te keneentraeje sekiora ushugowege,
#wlaszeza taw. ustug wyzszyeh w esredku 8 najwyzszym stephiu administra-
eyjiym, zas rezproszenie sekiera przemystowege na Rizszyeh szezeblaeh
hierarehii administraeyjne;:

Pojecie funkcji metropolitalnych wiaze si¢ natomiast $ci$le z funkcjami
egzogcnicznymi, czyli $wiadczonymi przez miasto w wigkszym zakresie, niZ
dla siebie samego. Zagadnienie metropolii i funkcji metropolitalnycth bylo
badane przez N.S.B. Grasa (1922), ktory wiazat pojecie metropolii z nowo-
czesng gospodarka o $cistych powigzaniach w przestrzeni i dominacja nad
innymi o$rodkarai, a nastgpnie przez R. McKenzicgo (1933). Ten ostatni uscislit
problem oddziatywania i podporzadkowania, stwierdzajgc, 2e miasto metro-
politalne wyr62nia lokalizacja instytucji i ustug obejmujacych swym zasi¢giem
caty region (tacznoé¢, posrednictwo finansowe, zarzadzanie, wyspecjalizowane
funkcje handlowe). Koncepcje tg rozwinat D. Bogue (1949), ujawniajac naj-
wigksze znaczenie funkeji ustugowyeh. Dalsze sprecyzowanie funkcji metro-
politalnych zostato przedstawione w pracy P.S. Florence’a (1953). Poczaw-
szy od lat 70. zagadnienie metropoliii bylo scisle wigzane z funkejami
kontrelnymi (m.in. Barbet 1970, Pred 1974), zas w 1atach 80. powstato okre-
slenie ,miast glebalnyeh” (Frledman 1986).

Funkcje metropolitalne sa szczegolnym rodzajem funkcji, gdyz nie miesz-
czg si¢ w zasadzie w zadnej z podanych klasyfikacji, wzglednie moga by¢ w
pewnym stopniu tozsame z funkcjami zwiazanymi z budowaniem pozycji
danego o$rodka miejskiego na najwyzszym stopniu hierarchii danego ukladu
(Sleszynski 2003b). Poniewaz zmiennejest pojecie metropaliii (czym innym byty
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one po Il wojnie Swiatowej, a czym innym sa wspoétczesnie), kryteria wybo-
ru funkcji metropolitalmycth powinny by¢ elastyczne i nawigzywaé do aktual-
nej struktury ogélnogospodarcze;j.

W pomiarze funkcji metropolitalnych i definiowaniu metropolii przyjmuje
si¢ powszechnie Kilka zatozen. Po pierwsze zaktada sig, ze funkcje metropo-
litalae petnai nie tylko miasto, ale caty obszar metropolitalmy, wioZzsamiany
zazwyczaj z aglomeracjg (Gawryszewski i in. 1998). Po drugie, warunkiem
wyksztatcenia sig metropoliii jest osiagnigeie pewnej ,,masy krytycznej”, wy-
razonej liczba ludnosei (zwykle co najmniej 0,2-0,5 min mieszkaficow
w przypadku wigkszosci klasyfikacji europejskich).

Ze wzglgdu na funkcjonujace rézne definicje i znaczenia metropolii, jak
réwniez nic dajacy sig ,,matematycznie” sprecyzowac obiekt metropolii, ist-
nieja z zalozenia tylko relatywne i subiektywne mozliwosci wyznaczenia funkcji
metropolitalnych. Jest oczywiscie stosunkowo tatwe wyrdéznienie grupy funk-
cji, co do ktérych nie ma watpliwosci, ze ich charakter jest ,,metropolitalny™
(np. ustugi finansowe i zarzadzania wyzszego rzgdu), jedmak w przypadku
czeséei funkeji zawsze bgda wystgpowad trudnosei klasyfikacyjne. Dotyczy
to w szczegolnosei funkceji ustugowych, takich jak ustugi dla przedsigbiorstw,
rzadziej handel i ustugi osobiste, a skupiajgcych znaczna czes$¢ podmiotow go-
spodarczyeh i dajacyeh zatrudnienie znacznemu odsetkowi mieszkanedw. Wy-
stgpuje wreszeie duza zmiennosé przestrzenna zasiegu poszezegdlnyeh funkeji,
przy ezym 6ze8¢é funkeji, gléwnie ustug dla przedsiebieisiw, dziata w skali
lokalne] na rzeez innyeh pedmictéw 6 ,typewyeh” eeehaeh metropelitalnyeh.

Stan funkcji metropolitalnych w latach 90. XX wieku w odniesieniu do
Warszawy opisali A. Gawryszewski, P. Korcclli i E. Nowosielska (1998).
Wychodzac z zatozen teoretycznych, pochodzacych gidwnie z prac amerykan-
skich, za ,.trzon” funkcji metropolitalaych uznano funkcje sektora tirzeciego ovaz
funkcje sektora czwartego (w czterosektorowyin podziale gospodarki). Oprocz
niemal catodci funkcji ustugowyeh (m.in. brak handlu detalicznego oraz na-
prawy artykuldow uzytku osobistego i domowego), znalazly si¢ takze wigkszosé
sekeji J (posrednictwo finansowe), K (obstuga nieruchomoséci, wynajem i dzia-
talnos¢ zwiazana z prowadzeniem interesow), a takze czesci sekeji H (hote-
le i restauracje), 1 (transport, gospodarka magazynowa | taeznosé), L (adml-
nlstraeja publiezna | obrona narodowa; obowiazkewe ubezpieczenia spoteczne
i powszeehne ubezpieczenie zdrowetne), M (edukaeja), O (pezostata dziatal-
nesé ustugewa kemunalna, speteczna i indywidualna), a takze Riewielka €zgsé
sekeji przemystewej D (tylke wydawnictwa i drukarnie). De wymieniefyeh
redzajéw dzialalnesci detaczene niesklasyfikewane w EKD przedsiawisiel:
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stwa dyplomatyczne oraz personel biur, osrodkow badawczych i przedstawi-
cielstw firm zagranicznych.

Zagadnienie metropolii i procesu metropolizacji jest najczgéciej rozpatry-
wane w Polsce w kontekscie ponadnarodowycth systeméw osadniczych (Kor-
celli 1995,2000) i (lub) globalizacji (m.in. Kuklinski 1999, Jatowiecki 1999,
Lever 1999, Furman 2000, Kukliaski i in. 2000). Rzadziej natomiast spotyka
si¢ szczegotowe analizy dotyczace pomiatu funkcji metropolitalaych, w tym
ich wptywu na strukturg wewngtrzng miasta (Wolaniuk 1997a). Znaczacq
pozycja dotyczaca stanu i rozwoju funkcji metropolitalnych Warszawy i jej
aglomeracji jest opracowanie pod redakcjg A. Kuklinskiego i in. (2000) pt.
Gloltatitaaisja poitdaeh meeapdilii, gdzie Warszawie poswigcono okoto po-
towy mlejsea.

Funkcje metropolitalne w Warszawie reprezentuja ta cze$é funkcji miej-
skich, ktora jest wazniejsza, gdyz dotyczy wigkszej liczby ludnosci. Jesli za-
lozenie to poréwnaé z powszechnie akceptowang czescig definicji centrum,
wedtug ktorej jest ono miejscem najwazniejszym z punktu widzenia orgamizacji
przestrzennej miasta i zachodzacych proceséw (np. wedtug Wallisa, 1979 , Jest
obwzaeem o kluczooywym zwatzewiniu dia ffinkéjojonaniania spopeteamsel
miastea, a takzde dlar spadderaofolci olbsraauy, kiaiyy jpekt pieez odatitiziéwa-
hie tego Mikgiza zdaminevsaayi)’), to funkcje metropolitalne sq jednoczesnie
funkcjami centrotwérczymii. Wynika to takze posrednio z faktu, 2ze funkcje
metropolitalne sg funkcjami wysokiego rzgdu, nalezacymi w znacznej cz¢sci
do dziatalnosci zwiazanyimii z zarzadzaniem. Dlatego tez rozwéj centrum
w gospodarce wolnerynkowej w duzej mierze uzalezniony jest od rozwoju
funikejl metrepolitalnyeh.

Analiza wykorzystania przestrzeni i wydzielenie funkcji metropolitalnych
zostaly przeprowadzoma na podstawie Mapy Uzytkowania Terenu w skali
1-10 000, aktualnej na 1997 r., a wykonanej w Miejskiej Pracowmi Planowa-
nia Przestrzennego i Strategit Rozwoju w Warszawie. Na wzmiankowanej ma-
pie wydzielono 16 tematycznych grup wydzielen powierzchniowych, w tym
kilka rodzajow funkcji ustugowych. Grupy wydzielei dzielity si¢ bardziej szcze-
goétowo, np. grupa ,uzytkowanie tevendw pasld fimeige usligouwe o zmacie-
ni reginediiym i lodkalhyyimi™ liczyta okoto 80 oznaczen. Na catym obszarze
Warszawy wydzielono okoto 12 tys. jednestek.

Na potrzeby analizy wykorzystania przestrzeni legende mapy uzytkowa-
nia poddano reklasyfikacji. Arbitralnie przyjeto, ze do funkcji metropolitalnych
naleza:
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a) przedstawicielstwa miedzynarodowe (organizacje miedzynarodowe,
ambasadyy);

b) urzedy centralne oraz organizacje i instytucje ogélnokrajowe (zwiaza-
ne z zarzadzaniem panstwa — siedziby wiadzy ustawodawczej, wykonawczej,
sadowniczej, zwigzane z obrotem finansowym i bankowoscig i inne; ponadto
siedziby partii politycznych, naczelnych wiadz ko$ciotéw i zwigzkéw wyzna-
niowych, siedziby naczelnych wiadz innych organizacji);

c) nauka i szkolnictwo wyzsze (instytuty naukowe, osrodki badawczo-
rozwojowe, uczelnie wyzsze);

d) kultura i sztuka oraz media (teatry, filharmonia, wazniejsze muzea,
biblioteki i archiwa, tereny publikatoréw telewizyjnych, radiowych i praso-
wych);

e) funkcje skoncentrowame rézne (nic dajace si¢ wydzieli€ w skali
1:10 000), obejmuje gldwne wydzielone czesci i kategorie wydzielen.

Dokonano takze reklasyfikacji odnos$nie wydzielemia funkcji ustugowych
ogolnomicjskich:

a) administracja, posrednictwo finansowe, centra handlowe i domy towa-
rowe, salony i galerie;

b) skoncentrowane rézne (nic dajace sie wydzieli¢ w skali 1:10 000).

Ponadto na mapie (ryc. 3) wydzielono pozostate funkcje, w stosunku do
ktorych nie bylo potrzebne przeprowadzenie reklasyfikacji.

Istniejace duze zréznicowanie funkcji metropolitalnych na obszarze cen-
tralnym Warszawy, w tym wyrozaienie obszardw o funkcjach réznych, gdzie
trudno bylto wydzieli¢ dominujgce funkcje, byto obserwowane w innych mia-
stach. Na przyktad w badaniach J. Goddarda (1967, 1970), ktéry zajmowat si¢
centrum Londynu, okazatlo sig, ze na 15 wydzielonych jednostek (kwadratow
o0 boku 500 m) zaledwie 35 miato tylko jedng (na szes¢ mozliwych) doeminu-
jaca funkeje, za$ najihardizicgcHuraitanaieane ity obszaty odwssil ibhizzeth
funkcjach kluczowych (67 jednostek).

Dla ksztaltowania sie struktury przestrzennej obszaréw centralnych w latach
90. najwazniejsze znaczenie miat charakter inwestycji. Sposréd 7,7 tys. po-
zytywnych decyzji wydanych w zwigzku 2z budowsg lub modernizacjg istnie-
jacych budynkéw wydanych przez odpowiednie organy adminisiracyjne
w Warszawie w latach 1990-99, nieco ponad 0,7 tys. mozna sklasyfikowaé
jako majace charakter metropolitaliny, 2as bliske 0,2 tys. jako majgee charakter
ogdlnomiejski (Sleszynski 2002a, obllczenia wiashe na podstawie niepublike-
wanyeh materiatow Mlejsklej Pracowni Planowania Przestrzennego | Stra-
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tcgii Rozwoju w Warszawie). Sposrod inwestycji metropolitalnych, 88% zlo-
kalizowanych byto w Gminie Centrum, 34% na obszarze tzw. $rodmiescia
funkcjonalnego (obszar zamkniety tzw. ,,mata obwodnica miejskg™: ul. Towa-
rowg, mostem Gdanskim, ul. Targowa, mostem Lazienkowskim oraz Trasa
Lazienkowska), 54% w dzielnicy Srédmieécie, za$ 29% pomigdzy Skarpa
Wislana, Aleja Solidarno$ci, Trasg Lazienkowska i ul. Towarowa. Z kolei wsréd
inwestyeji ogélnomicjskich koncentracja na obszarach centralnych byta znacz-
nie mniej wyrazna lub mato istotna: odpowiednio 80%, 27%, 20% i 1L1%.
Swiadezy to, ze w ksztaltowaniu zwlaszcza §cistego centrum Warszawy po
1989 r. wazniejszy byl czynnik metropolitalny zwiazany z otwarciem si¢
Warszawy. Ponadto interesujace byto rozmieszezenie inwestyeji zwigzanych
z finansami, majaeyeh znaezenie lokalne i (Iub) egélnemiejskie, kioryeh
w analizewanym ekresie byte w eatej Warszawie bliske 0,2 tys. Wskazniki
keneentraeji dla peszezegdlnyeh ebszardw adminisiraeyinyeh i planistysznyeh
wynesza edpewiednie 719, 29%, 20% il (706 Wiyzszy wekaZnik dlia Saiiess,
Rajmniejszege eBszary, swiadezy o skreslenyeh preferenejach inwestyeyjnyeh.



Funkcje / Functions

ustugowe metropolitaine /
metropolitan services

ustugowe ogdinomiejskie /
urban services

D uslugows lokalne /
local (intra-urban) services
mieszkaniowe / housing

produkcyjne / production

agazyRewe-skadows /
warehouse

techniczne / technical
)

in2ynieryjne / engineering
rekreacyjno-wypoczynkowe /

recreational

bezpieczeistwa i obronnodci
pansiwa / security & national
defence

inne ! other

Rye. 3.Struktura wykorzystania przestrzemi zachodniej czgsci centrum Warszawy

w 1997-

Zrodio opracowanie na podstawie Mapy Uzytkowaniia Terenu wykonanej w Miejskiej
Pracomni Planowanmia Przestrzennego i Strategiii Rozwoju w Warszawie

The stricture of space use jn the western side of the centre of Warsaw, 1997

Source: Based on ,,The Map of Terrain Use”, drawn up by the Municipal Study of Spatial
Planmiitg and Strategy of Developmenmit in Warsaw
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3. EWOLUCJA CENTROW MIAST POLSKICH

3.1. OKRES DO 1989 R.

Wsrod uwarunkowan rozwoju obszaréw centralnych miast polskich w latach
1945-89 wyr6zni¢ mozna wedtug kryterium chorologicznego dwie grupy za-
gadnien:

a) zwiazane z okresem przed 1945 r.;

b) zwiazane z okresem po 1945 r.

Glowne uwarunkowaniia sprzed 1945 r. to: uwarunkowania cywilizacyjno-
kulturowe (zréznicowanie pochodzenia ludnosci) i histioryczmo-gospodarcze
(obszary réznych zabordw, funkcje miasta w przesztosci), a takze fizjograficzne
(uksztattowanie terenu, hydrografia, itp.). W wyniku wymienionych grup
zagadnieth na ogot uksztaitowata sig przestarzata struktura przestrzenna, nie
dostosowama do narastajgcych potrzeb infrastrukturalnych, gtownie natury
komunikacyjne)j, z pochodzaca z X1X-wiecznej i przedwojennej industrializacji
zabudowa przemystowa oraz zacofang, zdekapitalizowana zabudowg miesz-
kaniowa (Lodz, Bydgeszez, miasta slaskie, a takze Krakéw, Poznah, Gniezno,
Gdansk, Plock oraz Wroetaw). Wérdd uwarunkowai rozweju centrow miast
polskieh odrebnie wyroznié nalezy znlszezenia spowoedowane 11 wojng $wia-
towg (przede wszystkim Warszawa), zarowne w sferze materlalnej (zniszeze-
fle infrastrukiury), jak 1 ludneseiowej (wymerdewanie i przefieszezenia lud-
nesei, M.in. eksierminacja Zydéw, stanewiacyeh nieraz pelews ludnesei miast,
a na ebszaraeh eentralnyeh niekiedy 80%). Z kelei gléwne wwarunkowania
Fezweju eentréw miast pelskich pe 1945 r. Byly spewedewane istrieniem
ustreju seejalistyeznege i prowadzenia gespedarii planewej. Nasigpewala
gwattewna industrializaeja i urbanizaeja, intensywne migraeje ludnesei, prze-
fiany strukiury gespedarezej i speteezns-zawedowe) (wynikaty nie fylke
% §66jalistyeznege ksziattowania sia miast), zmiany pereepeil i Zachowan.
W wyRiku wymienienyeh proceséw pewstate miaste i eentrum sogjalistyezne.

Badania obszaréw centralnych miast w Polsce maja bogata tradycje,
przede wszystkim w urbanistyce i socjologii. Wymieni¢ nalezy tutaj klasycz-
ne opracowanta urbanistyczne B. Maliszowe)j (1962, 1974) i S. Juchnowicza
(1971), a takze rozwazania socjologiczne A. Wallisa (1973a, 1979, 11990),
B. Jatowieckiego (1980) oraz socjologiczno-geograficzne G. Prawelskiej-Skrzy-
pek (1987). Stosunkowo duza jest liczba opracowan urbanistyczaych opraco-
wanych na potrzeby planowania przestrzennego, w tym specjalistycznych mo-
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nografii (np. Jankowski, Woronowicz, Karakicwicz 1964, Nowakowski 1976,
1982, 1990) oraz artykuléw prezentowanych na tamach nieistniejacego obecnie
miesigcznika Miasto (np. Tolwinski 1951, Woronowicz 1962a, Kotela 1968,
Wieczorkiewicz 1973, Béhm, Pawlowska 1979, Gretschel 1987). Do najwaz-
niejszych osiagnigé badawczych zaliczy¢ nalezy przede wszystkim dyskusje
dotyczacq miejsca obszaréw centralnych w strukturze przestrzennej miasta
w warunkach scentralizowanego planowania oraz zagadnienia definicji pojgé
zwiazanych z obszarami centralnymi (srodmiescie, centrum, miejski osrodek
ustugowy 1 inne), co zostanie szerzej omowione w dalszej czesei pracy. Na
fiienadazanie badan naukewyeh za pracami w dziedzinie projektowania zwra-
eali uwage sami urbanisei i arehitekei (Ap. Newakowski 1971).

Problematyka centrum miasta nic doczekata si¢ duzej liczby badan wsrod
geografow. W wiekszosci studia dotycza badan centrum jako jednego z ele-
mentéw miasta, ktorego rozw6j przebiega na tle rozwoju catego organizmu
miejskiego (Malisz 11966, Werwicki 1973, Wectawowicz 1988, Matykowski
1990). Badania centréw miast byly prowadzone takze przy okazji analizy
funkcji ,typowo™ centralnych w skali catej Warszawy, np. w odniesieniu do
handlu (Chudzynska 1985). Do wyjatk6w nalezq prace poswigcone badaniom
centrow miast za granica (Mydet, Teruo 1991), takze w szerszym ukladzie
centrum-pozostate obszary (Korcelli 1974) lub opisy przyblizajace specyfike
centrow w innyeh krajaeh (Straszewicz 1985).

Wsrod opracowanm geograficznych przed 1989 r. obecna byta najczesciej
tematyka uzytkowania ziemi. Do obszerniejszych nalezg prace Z. Gorki (1974,
1986) dotyczace Krakowa, a takze studia prowadzone w o$rodku ¥édzkim
(Wiktorowska, Koter 1974, Koter, Wiktorowska 1976), wroctawskim i gérno-
$laskim. Glownym osiagnigciem poznawczym prac nad uzytkowaniem ziemi
byto wyjasnienie roli uwarunkowai historycznych w wyksztatcemiu sig¢ $rod-
mies¢.

We Wroclawiu w 11984 r. odbyla si¢ duza interdyscyplinarna konferencja
ogo6lnopolska na temat centrow miast (Centrum miastta — Centtrurm Wincha-
wia,, 1986), podczas ktérej architekei, urbanisci, socjologowie oraz geografowie
zaprezentowalii okoto 40 referatéw o bardzo zréznicowanej tematyce, jednak
dat si¢ odczu¢ istotny brak opracowat szczegétowych, empiryczaych. Nato-
miast konferencje geograficzne w Lodzi w latach 1975-76 poswigcone cen-
trom miast niestety nie doczekaly sig publikacji osobnego tomu referatow,

O rozwoju polskich centréw 1 srodmies¢ do roku 1989 dowiedzie¢ si¢
mozna zatem najwigcej z do$¢ licznych opracowath witamistyczno-planistycz-
nych. Wyrézni¢ mozna tutaj dwie grupy prac. Pierwsza z nich, najbardziej
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liczna, dotyczy oméwienia planéw zagospodarowania jednostek centralnych
w miescie, druga — wybranym aspektom stanu zagospodarowaniia centréw
i Srodmies$¢. Obydwie grupy opracowat przygotowywane byty miemal
w cato$ci przez architektéw i urbanistéw. Co kilka lat odbywaty si¢ konferencje
poswigcone problemora projektowania $roédmiesé (np. Jankowski, Woronowicz,
Karakicwicz 1964, Wolak 1970, Nowakowski 1975), ukazato sig takze pod-
sumowanie badah nad projektami konkursowymi dotyezacymi centrow i
srodmies¢ miast (Nowakowski, Bergman, Matyjaszkiewicz, Szwedzifiski
1976), w tym dla Warszawy (Eibl, Luba 1980).

Problematyka opracowywaniia planéw zagospodarowania terenéw $rod-
miejskich w Polsce dotyczyta w zasadzie dwéch grup zagadnied. Pierwsza
z nich wigzata si¢ z koniecznoscig przebudowy dzielnic centralnych o prze-
starzatej strukturze przestrzennej, nic dostosowanej do narastajacych potrzeb
infrastrukturalnych, gtéwnie natury komunikacyjnej, z pochodzaea z X1X-
wiecznej i przedwojennej industrializacji zabudowa przemystowa oraz zaco-
fang, zdekapitalizowana zabudowa mieszkaniowa (Maliszowa 1955, 1962,
1964, Kachniarz 1967, Piela 1967, Nowakowski 1971, Skowronski, Zabinski
1975, Anders 1979a, 1979b, Alkiewiez 1988). Wyrienié tutaj nalezy przede
wszystkim koneepeje urbanistyezne srodrmieseia Ledzi, Bydgeszezy oraz miast
slaskieh, a takze Krakowa, Pozhania, GRiezna, Gdanska, Pteeka | Wrestawia.
Druga 6zes¢ zagadnien dotyezyka problemow ksztattowania 6entréw ROwWe:
pewstajaeyeh lub szybke rozbudewujaeyeh sig Miast (Ap. Ostreteka, Bialysiek,
Grudziadz, Jelenia Gbra), gdzie Rajwazniejszym preblemern wrbanistyszaym
byta eliminaeja elementéw i strukiury 8 eharakierze ezgste wreez wiejskim
(Kaehniarz 1967, Sebelewski 1967, Newakewski 1971, Newakewsk, Berg-
fan, Matyjaszkiewiez, Szwedzinski 1976). Ze wzgledu Ra ZRaezne Zhiszezenie
i naeiski ideslegiezne, odreBhym proBlemem byle planswanie oBszar8w cen-
tralnyeh Warszawy, kidre t8 zagadnienie zestanie szerzej przedstawione
W nastepaym rozdziale.

Szczegolna dyskusja toczyta si¢ nad przebudows centrum Lodzi, gdzie m.in.
wielokrotnie przeprowadzano konkursy Towarzystwa Urbanistow Polskich na
zagospodarowaniie obszardw centralnych i (ub) Srodmiejskich (Maliszowa
1959, Budlewski 1965, Wyporek 1965, Nowak, Wisniewski 1974, Nowakow-
ski, Bergman, Matyjaszkiewicz, Szwedzitiski 1976). Konkurs ,,t6dzki”, zwlasz-
cza z 1964 r. (wyniki ogtoszono w 1965 t.), zapoczatkowat szerokg dyskusje
na temat problemow ksztattowania centrow duzych miast. Warto podkresli¢,
2e nagrodzone prace konkursowe byly bardzo ambitne ped wzgledem koneep-
cyjnym, np. w jednej z nleh podjgto probe sfermutewania medelu programe:
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wego centrum (Budlewski 1965, Wyporek 1965). W tym samym mniej wie-
cej czasie (1964) wyszla pozycja B. Maliszowej pt. Przthridowa s éoalimiiesé
miast polékkebh, zas S. Juchnowicz kontynuowat badania nad srédmiesciami
duzych miast w Polsce i Stanach Zjednoczonych, ktérych uwienczeniem bylo
opublikowanie w 1971 r. klasycznej pozycji Sréuiniéésiaa miasit paldkkibh. W
1967 r. wychodzii ponadto praca T. Kachniarza pt. Sréimieésieia — ddapych-
czasvvee puaseeyy — dalige modiivoésici. Z pewnoscia duzy wpltyw na prze-
bieg dyskusji na temat rozwigzywania problemow obszardw centralnych miast
w Polsce miato ukazanie si¢ podrgcznika J. Kozifskiego, S. Wyganowskicgo
| T. Kowalskiego (1964) pt. Preetbsidvaa dzidhicc Srodmiciskikich za gyemi-
.

Sposrod opracowan urbanistycznycth dotyczacych przebudowy centréw
innych duzych i Srednich miast, warto wymieni¢ prace dotyczace Krakowa
(zapoczatkowane jeszcze przez T. Tolwinskiego, 1951; ponadto Bohm, Paw-
towska 1979), Gliwic (Wanag 1968), Gdanska (Woronowicz 1962b), Pozna-
nia (Gatecki 1972), Ptocka (Malisz 1962) oraz Gniezna (Pietz, Kaczmarek 11979),
a z nowszych opracowan Bielska-Biatej (Korbel 11988).

Problemy ksztattowania centréw miast szybko rozwijajacych sig, przy
istniejacych czgsto problemach starej zabytkowej lub zdekapitalizowane;j
zabudowy w obrebie srodmiescia (Chojecki 1973) byly poruszane m.in.
w artykutach dotyczacych obszarow centralnych i Srédmiejskich Bialegostoku
(Nowakowski 1959, Citko 1969, Sikorski 1969, Plichta 1979), Koszalina (Toke
1979, Andets 1979a), Gdyai (Kowalski 1976), Grudzigdza (Anders [1979b),
Ptocka (Malisz 1962), Jeleniej Gory (Fabictkicwicz 1979), Opola (Birkenmayer
1972), Krakowa (Bieda 1981) oraz Lodzi (Muszymiski 1986).

Druga grupa zagadnien urbanistycznych, zwiazana z proba maukowego,
ogolniejszego podejScia do probleméw projektowania srodmiesé i obszarow
centralnych jest znacznie gorzej reprezentowana. Jedynym w zasadzie tema-
tem do$¢ dobrze oméwionym jest problem komunikacji (a wiasciwie transportu)
na obszarach centralaych. Oprécz wymienionych klasycznych podrecznikéw
urbanistyczaych wyraieni¢ nalezy tutaj m.in. prace T. Baniewicza i S. Plewaki
(1953), T. Sumienia (1971) oraz M. Nowakowskiego (1976, 1982). Ponadto
poruszano problemy struktury przestrzennej (Ostrowski 1952, Malisz 1957,
Kotela 1968, Sikorski 1969, Nowicki 1987a, 1987b) i jej przebudowy (Kacth-
niarz, Grudzinski 1967, Wieczorkiewicz 1973, Vogtman 1976, Gretschel 1987),
poszezegolnych elementow struktury przestrzennej: placow (Seruga 1971) oraz
koneentraeji punktow sprzedazy detallcznej (Kozak, Szrormik 1979), mieszkal-
nletwa na obszaraeh centralnyeh (Baginski 11976), zagadnien ckenomieznyeh,
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np. ceny terenu (Skaradzinski 1965), a takze probleméw socjologicznych (Wallis
1973a, Szolginia 1978).

Dla zrozumienia procesow ksztattowania sie centrow miast w Polsce wiedza
o ich planistyczno-urbanistyczmych uwarunkowaniach jest miezbedna.
W sytuacji, kiedy scentralizowany i silnie zhierarchizowany sposéb podejmo-
wania decyzji lokalizacyjnych dotyczacych zagospodarowamia przestrzeni
centréw miast nastgpowat z wiasciwg sobie dowolnoscig lub podporzadkowa-
niem okreslonym interesor, przebieg procesdw, powstawanie i ksztaltowa-
nie si¢ przestezeni spoteczno-gospodaiczej musiaty byé zdeterminowane za-
statg strukturg przestrzenna.

Jak wspomniano wczesniej, zagadnienia urbanistyczno-planistyczne byty
niewatpliwie zwiazane z zakrojona na szeroka skale przebudowga obszarow
centralnych w miastach. Stosunkowo bardzo mato jest natoriast geograficz-
nych badan czastkowych (Lukowski 1968,1973, Gorka 199733 1974,,1977,1983,
1986, Wiktorowska, Koter 1974, Koter, Wiktorowska 1976).

Wsrod czynnikéw ksztattujacych strukture centréw miast po 1l wojnie
$wiatowej, uwage nalezy zwroci¢ na dwa zagadnienia, ktore zadecydowaty
wduzej mierze o wygladzie, strukturze i funkcjonowaniu centréw miast pol-
skich: 1) zniszczeniach spowodowanych dziataniami wojennyri oraz 2) od-
budowie i rozbudowie w warunkach gospodarki planowe;j.

Stan zniszczen wojennych poniesionych podczas 11 wojny $wiatowej byl
v poszczegolmych miastach mocno zréznicowamy. Niektore centra miast
zostaty zdewastowane w duzym stopniu (Wroclaw, Gdansk, Szczecin), a w
przypadku Warszawy az w ponad 90%. W czgsci miast bylty one natomiast
relatywnie znikome (Krakéw, Poznain). Odbudowa (rozbudowa, przebudowa)
c:ntréw miast polskich na poczatku okresu gospodarki planowej przebiega-
1i dworma drogarai. Po pierwsze, w centrach miast niezniszczonych dziataniami
wejennymi musiano liczyé sig z istniejacq tkanka miejska, czgsto charaktery-
zijgcq si¢ wysokimi walorami historycznyini i zabytkowywmi. Jak wynika z ana-
lizy morfologiezne), m.In. planéw zagespodarowania miast przedstawionyeh
w publikeci S Nushnowicza (LP7L), w ki rigisesch majergsd gidthndizts
d) silnej przebudowy terendw okalajgeyeh fiajblizsze okeliee historyeznyeh
siodmiesé. W poblizu srodmiese powstawaty socrealistyezne place | budowle,
kore miaty zmieni¢ utrwalone dotyehezas historyezne eblieze eentrum.

W miastach, gdzie dziatania wojenne zniszczyty przedwojenng strukture
p°zestrzcnng centrum, jego odbudowa mogta nastgpowaé bez ograniczen.
Mozliwe zatem sig stato wprowadzenie nowych i nowoczesaych — choé nie
ziwsze racjonalnych, koncepcji urbanistycznych. Bardzo czgsto jednak,
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wskutek czynnikéw opisanych podczas omawiania koncepcji miasta socjali-
stycznego, dochodzito do stabego zagospodarowaniia i zainwestowania w tereny
centralne.

Struktura spoleczna mieszkancow centrum powojennego miasta byla bardzo
zr6znicowana. Rdéznice dotyczyly wyksztatcenia, poziomu majetnosci, wyko-
nywanego zawodu. W centrach miast do konica okresu gospodarki planowej
przetrwat takze przedwojenny sektor ustugowo-rzcmiesiniczy. Cecha wspélng
niemal wszystkich kategorii mieszkancéw centrum byla struktura wiekowa.
Niezaleznie od pozioru wyksztatcenia i poziomu majetnosci (ktory pomimo
egalitarnych zabiegéw wiadz byt jednak w duzym stopniu uzalezniony od
wyksztatcenia), ludno$¢ zamieszkujgca obszary dawnego, przedwojennego
centrurn byla stara. Wynikato to ze znanych i opisanych wczesniej tendencji
przenoszenia si¢ bardziej mobilnej ludnosci z obszaréw centrurn do obszaréw
subcentralaych i peryferyjnyeh, zag w mniejszyrm stopniu podmiejskich. Pro-
cesy te zostaly zapoczatkowamne jeszeze przed 11 wejng swiatowa, za$
w okresie Pelski Ludewe] zostaty Znacznie spowelnione, choé nie zaliamowane.

W miastach najbardziej zniszczonych dokonano znacznej przebudowy
przestrzennej centrow. Najogolniej mozna stwierdzi¢, ze w zwiazku z od-
budowa i przebudowa dokonano m.in. znacznych inwestycji mieszkanio-
wych. Charakterystyczny jest tu przyklad z warszawskiego centrum, gdzie
zbudowano m.in. osiedla Za Zelazng Brama oraz MDM. Namiastki i na-
§ladownictwa tego ostatniego powstaty we wszystkich niemal wigkszych
miastach Polski. Pomimo wspormmianych zabiegéw wiadz centralaych o
egalitarno$¢, idee te pozostaty wiadciwie na papiefze. W rzeszywistosci,
w zalezno$ei od lokalnych uwarunkowan, poszczegolne bloki, a nawet
osiedla byly zasiedlane przez aparat polityczno-urzedniczy nowej wiadzy
(MDM), rzadziej robotnikow budujaeyeh osiedla i ich rodziny, itd.

Zmiana koncepcji urbanistycznych wiazata sie z odrzuceniem paradygmatu
funkcjonalno-przestrzennego, obowiazujacego dotychczas w urbanistyce
polskiej, a dotyczacego rowniez funkcjonalnosci obszaréw centralnych.
Po Partyjnej Naradzie Architektéw (1949) przyjeto zasade zwartosci, prze-
jawiajaca sie m.in. obrzezng zabudowa arterii miejskich, ktéra miata wyraza¢
srddmiejsko$é (czy tez centralno$€) oraz ekonomicznos$¢ zabudowy (Maliszowa
1974). Cho¢ okres realizmu socjalistycznego trwat krotko (do okoto 1956 r.),
to jednak szczegb6lnie w przypadku Warszawy naznaczyt istotne pietno na
architekturze i urbanistyce centrum.

Z czasem w wielu centrach miast nastgpowat odptyw ludnosci poza obszary
centralne. Zjawisko to jednak nastgpowato duzo mniej intensywnie, niz
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w krajach o gospodarce rynkowej. Odptyw ludnos$ci byt spowodowany glownie
pogorszeniem warunkdw 2ycia, m.in. nicdoposazeniem infrastrukturalnym
(gtownie urzadzenia komunalne). Zapewne pewien wptyw w wielu centrach
miast miata rowniez pauperyzacja tych obszaréw, spowodowana opisanym
zachowaniem przedwojennych struktur spoteczno-przestrzennych. Na opusz-
czone miejsca szybko meldowano ludnos¢ naptywowa, rekriituijacq sig najcze-
§ciej z obszarow wiejskich (Liszewski, Wolaniuk 1998). Dochodzito nawet do
podziatu duzyeh mieszkan na mniejsze (Stare Miaste w Krakewie) | dokwa-
terowywanie newyeh lokatoréw, najezesele) rowniez imigrantéw z obszarow
wiejskieh (Gérka 1983).

Zrdznicowana struktura spoteczno-przestrzemna, spowodowata, ze dosé
szybko wyksztalcily sie obszary o lepszym i gorszym statusie. Dotyczy to
zardwno obszardw zachowanych przed zniszczeniami, jak i przebudowanych.
Naobszarach niezniszczonych lub mniej zniszczonych najczesciej przetrwa-
ly przedwojenne struktury spoteczno-przestizenne biedy (L6dz, Radom). Stato
sig to o tyle tatwiej, ze dzigki likwidacji tzw. klasy sredniej (ktora i tak,
ze wZgledu na uwarunkowania historyczne nie byla w Polsce dobrze wyksztat-
cona) 1 Zwlgzanyeh z nig struktur przestrzennych | sposobow oddziatywat,
tatwiejsze stato sie zachowanie, a bardzo czgsto rozszerzenie obszarow o ztym
sta:usle.

Jednocze$nie wskutek gwattownego rozwoju miast centrum (czy tez ra-
czej obszar centralny), zaczeto sie szybko powigkszaé. Dlatego tez koniecz-
ne stato si¢ sformutowanie nowych zatozet rozwoju przestrzennego centrow
miast j stref Srédmiejskich. Nowoczesne centrum miasta powinno byto si¢
charakteryzowa¢ (Juchnowicz 1971):

a) atrakcyjnos$cig, mozliwa do uzyskania przez tworzenie zespotow ushu-
gowych wielofunkcyjnych o réznorodnym i atrakcyjnym programie, wprowa-
dzeniem stosunkowo wysokich wskaznikéw koncentracji powierzchni §réd-
miejskich w rejonach zgrupowania ustug oraz uzyskaniem odpowiedniego
poZiomu kompozycji przestrzennej catosci i wartoscei architektoniczaych po-
szczegblnych obiektow;

b) funkcjonalno$cig, mozliwg do uzyskania przez integracje uzytkowa-
niaistniejacego i nowoprojektowanego na obszarach centrum i zmniejszeniem
odlegtosci migdzy poszczegélnymmi grupami ustugowymai oraz tworzenie okre-
Sloiego porzadku ruchu przez segregacj¢ ruchu pieszego, samochodowego
i ZaEthzZEmiowego;

;) dostepmescia, mozliwg do uzyskania przez usprawnienie i maksymalne
skicemic czasu dojazdu do centrum z obszaréw zamieszkania przy uzyciu
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$rodkéw komunikacji zbiorowej i indywidualnej oraz zabezpieczeniem moz-
liwosci postojowych dla wzrastajacej liczby pojazdow;

d) ekonomia rozwigzam, mozliwa do uzyskania przez intensywne i wia-
$ciwe wykorzystanie terenu posiadajacego w miescie najwieksza warto$é
spoteczng, adaptacje i wykorzystanie istniejacego zainwestowania na funk-
cje srodmiejskie oraz sukcesywna eliminacje z centrum funkcji niesrédmie;j-
skich;

e) elastycznoscig, mozliwa do uzyskania przez zabezpieczenie mozliwosci
rozwoju centrum oraz mozliwosci dokonywania zmian w zakresie uzytkowania
powierzchni.

Jakkolwiek wiekszos¢ zgloszonych postulatéow nalezy — pomimo uptywu
czasu, uzna¢ za stuszne, trzeba przyznac, ze w przewazajacej czesci przypad-
kéw rozwdj centrum nastepowat jednak dos¢ chaotycznie lub wrecz z celo-
wym ich pominigciem, pomimo nawet takich udogodniet dla planistéw;, jak np.
w Warszawie, gdzie nastgpita komunalizacja gruntéw. J. Grocholska (1974)
stwierdza w studium dotyczacym uzytkowania ziemi w Warszawie, 2e ,.ko-
mungdizacieja giiddw, fakk: bez precedelsisu w skalii kiajju, nie wyywarla
zdeysldvaiegego Wty ha Spasebb uzyikbvarinia i, Mate 1o swied-
ezyc o NiRsdsialacErym Wylesresianithiu ishicigoichch pesepi¥ow, Hpdz
o takim et sformildoaniniu, ze Weglhid tem nie jpet: prakkyperinie bramy pod
Hwaldse piayy pOigENReWLiu de@pti lokdlisaipyeich, 2as dalej, ze , new-
ne de@iie NPHRINIDIGHEEne PUIRENRYMWEne Byl iV SPRssbb Matk prenmyia:
Ry, W edRIMABIN L Bd eatssti Zydra GePORm - nolssTeedNego™. Na keniee
wypewiada sugestie, ze ,udzal/ GRUBAIG JakRo SPREGPIBLYty UfnHipGeeZ o f8
[detyezaee uzytkowania ziemi w mieseie = P.§.] zaganiniorina kkoiprbikows,
W asprkela e PieesiEereW Ry m, BYHDy Py 1090 Fodtaliy piasealh s-e4aedInie
ednWYy. MYy o BowieB: SprsiglisiaTom & INwehh HEREE N pHAYSHIGE
OB e ReSEdRia andiRyy HRHIMNRIAF ce BaERE] FAUPOAUS: e 22P86-
SPRSEPY NG i e PHEEYERREN i m FBfBIRKISH

Specyficzna sytuacja dotyczyta rozwoju centrow miast polskich, w ktérych
do Il wojny $§wiatowej istotnego znaczenia nabrata funkcja przemystowa. Do
takich miast zaliczy¢ nalezy m.in. £6dz oraz miasta GOP (Katowice, Sosno-
wiec, Chorzéw). Ksztattowanie i przebudowa obszaréw centralaych miast
przemystowych nalezaty do najpowazniejszych probleradw wystgpujacych
w miastach polskich. Zasadnicze trudnosci polegaty na koniecznosci powigk-
szania i modernizacji przestarzatych obiektow przemystowych, znajdujacych
sig¢ wewnatiz obszardw centralnych. Prowadzito to do oczywistego konflik-
tu uzytkowania przestizeni. Dodatkowyin problermern byta zdekapitalizowa-
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na zabudowa mieszkaniowa towarzyszaca zaktadom przemystowym (Kato-
wice, £.6dz). Warto w tym miejscu nadmieni€, ze centrum Lodzi stanowito
przedmiot pierwszego w okresie powojennym konkursu urbanistycznego. Kon-
kuts ten stat sig¢ okazjq do konfrontacji pogladow na temat zasad ksztaltowa-
nia centrurm i stanowit inspiracje do dalszych studiéw planistyczno-urbanistycz-
nych w tym zakresie (Maliszowa 1962, Juchnowicz 1971, Maliszowa 1974).
Jak pokazuje historia, problemoéw tyeh w wigkszosei nie udato si¢ rozwigzaé
do czasow wespélezesnyceh.

Odmiennie rozw6j nastepowat w centrach miast, gdzie znaczne tereny
zajmowaly obiekty zabytkowe. Do sukceséw nalezy z pewnoscig zaliczy¢
wprowadzenie ochrony catosci uktadu urbanistycznego, konsekwentnie reali-
zowane w takich miastach jak np. Gdadask i Torun. Udato sig takze dokonaé
rekonstrukcji wielu duzych komplekséw architektoniczmych (Staréwka
w Warszawie, Gldwne Miasto w Gdansku, Stare Miasto we Wroclawiu i inne).

W latach powojennych przyjeto zasady tzw. realizmu socjalistycznego,
charakteryzujacego si¢ m.in. zasadg zwartosci zabudowy. Niezaleznie od tego,
w polityce urbanistycznej dosé powszechne byto nieuwzglednianie wartosci
ekonomicznej ziemi i budynkéw od lokalizacji, czyli do$¢ swobodne i nieogra-
niczone traktowanie przestezemni. Cho¢ realizm socjalistyczny zostat dosé
szybko porzucomy, za$ w architektueze i urbanistyce po 1956 r. znalazty za-
stosowanie nurty zwigzane z modernizmer, w latach poézniejszych problem
niezagospodarowania znacznych obszaréw poglebit sig. Dodatkowo od lat 60.,
a zwiaszeza 70., doszedt problem budewy wielkoptytowych osiedli mieszka-
nlewyeh, budewamnyeh w wigkszyeh miastach nie tylke poza eentrufn (tech-
nelogia wielkoptytowa ze wzgledu na sweja efektywnesé miata by¢ rozwia-
zaniern probleméw mieszkaniowyeh), kidre z znaezaey speséb zdegradewaty
przestrzen publiezha, Zardwne w wymiarze funkejonaliym, jak il @aMeaNyN.

Opisywany problem niewyksztatceniia sig centrum wielkomiejskiego zostat
zauwazony przez S. Liszewskiego i A. Wolaniuk (1997). Pisza oni wrecz, ze
W latachh 1945198889, widkide miastaa w Polksee roamilyly sip bez i poza
swailwii ceniramwii”’. Przyczym takiego stanu rzeczy doszukujg si¢ m.in.
w uwarunkowaniach ideologicznych, spotecznych oraz fizjonomiczno-morfo-
logicznyeh, ograniczajacych rozwdj tych czgéei miasta. Wro6d przestanek
morfologiczno-fizjonomicznych wymieniajg celowe obee fizjonomicznic zago-
spodarowanie przestrzenne centrow wielkich miast, szczegolnie wyrazne
w przypadku Warszawy (co nalezy zresztg wigzaé z przestankami ideslogiez-
fnymi) oraz brak kempleksowej przebudowy centrow miast. Ostathi z €zyn-



58

nikow mogt wynikaé m.in. z preferencji budownictwa mieszkaniowego, sty-
mulowanej tzw. ,,glodem mieszkaniowym™.

Wsrod przestanek ideologicznych cytowani autorzy wymieniaja centrali-
zacje zarzadzania miastem i niedostateczne wyposazenie w ustugi metropo-
litalne. Centralizacja zarzadzania wykluczyta istnienie instytucji mieparistwo-
wych, a tym samym ograniczyta instytucje tradycyjnie zwiazane z centrum
miasta (banki, firmy ubezpieczeniowe, gieldy, itd.), za$ zastapienie ich paristwo-
wyni ,,odpowiednikami” znaczaie ograniczyto ich liczbg. Niedostateczne
wyposazenie w ustugi metropolitalne wiaze si¢, paradoksalnie, z haslem
o rownym dostgpie do ustug. Poniewaz centra miejskie zostaly, jak wspomniano,
w duzym stopniu przebudowane na dzielnice mieszkaniowe, konieczne stalo
sle zapewnienie ustug warunkujgcych codzienne zycie (sklepy, ustugi dla lud-
nesei, itp.). Zabierajace miejsce i dobre lokalizacje instytucje i obiekty o zna-
ezeniu lokalnym przyezynity si¢ zatem do niedorozwoju ustug charakterystycz-
fiyeh dla centrow wielkoriejskich, ktore to ustugi musiaty czgsto zadowoli¢
sie lokalizaejami poza obszarem centrurm miasta.

Wsroéd cech spotecznych autorzy zwracaja uwage na proces segregacji
ludnosci w obszarach centralnych, ktéry miat miejsce juz po I wojnie $wia-
towej (Wectawowicz 1975), za$ nasilit sig¢ w latach 70. Wtedy to nastapilo
pewne zaspokojenie opisywanego ,,gtodu mieszkaniowego” i pewne nadwyzki
mieszkaniowe spotdzielczych (lub relatywnie tatwiejsza ich dostepnos€) przy-
czynily sie do przenoszenia sig¢ bardziej mobilnej ludnosci z terenéw central-
nych o bardzo zlej infrastrukturze (np. £6dz) do obszaréw obrzeznych. Opusz-
czong substancje mieszkaniowa zasiedlata ludno$¢ biedna, co paradoksalnie,
wbrew hastora o egalitarno$ci, doprowadzito do powstania lub rozrostu kwar-
tatéw i dzielnic niedoinwestowania komunalnego i biedy.

Podsumowujac, rozwoj przestrzenny centréw polskich miast w latach 1945-
89 cechowat si¢ wieloma negatywnymi zjawiskami. Wynikato to z ulomnosci
koncepcji urbanistycznych (prymat zatozonej industrializacji, przerost funkcji
mieszkaniowej, stabe uwzglednianie lub brak rachunku ekonomicznego, w tym
ignorancja renty gruntowej), ale i z niedorozwoju elementéw warunkujacych
rozw0j wspoétczesnego centrum miasta, przede wszystkim ustug. Ostatni
czynnik ma zrédta w stabosci ekonomicznej panistwa w latach powojennych,
ale w gléwnej mierze jednak w gospodarowamiu przestrzenia w warunkach
gospodarki planowe;j.
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3.2.CENTRUM MIASTA W OKRESIE TRANSFORMACII

Poczawszy od lat 80. wsréd geograféw miast i specjalistow nauk pokrew-
nych pojawiato sie stopniowo coraz wigcej gloséw krytyczmych na temat
zagospodarowania miasta socjalistycznego, w tymjjego centrum (Kortus 1983,
Sowa 1984, Regulski 1986, Centntimn miastea — cemtnumn Wrockamitg, 1986,
Jatowiecki 1988, Prawelska-Skrzypck 1989). Jednak gruntowne przelamanie
stereotypdw i prawdziwe ,,odstonigcie” mechanizmdw ksztattowania centrum
przed 11989 r. nastapito dopiero po upadku systemu socjalistycznego w Polsce.
Przemiany polityezne, spoteczne | gospodaicze, zapoczatkowane w 1989 £,
okreslane jako transformaeja, w sposéb zasadniczy zmienily miejsce centrum
w strukturze i funkejonewaniu miasta.

Badania nad centrami miast w polskiej literaturze geograficznej po
1989 r. sajednak nadal nieliczne. Sposrod obszerniejszych zbioréw prac wy-
danych w latach 90. nalezy wymieni€ przede wszystkim zbior referatow VIII
Konwersatoriurn Wiedzy o Miescie (Centra i panyferde duzyeth: miastt. Thams-
fomadeja i prysstokdsé. Pejpeida i metnslyy badhwveree, 1995), gdzie podjeto
dyskusj¢ m.in. na temat delimitacji centrum (Parysek, Guarino, Mierzejewska
1995), uzytkowania ziemi i struktury przestrzennej (Miszewska 1995), meto-
dologii i metodyki (Kusinski 1995, Rykiel 1995, Jelonek 1995, Gérka 1995) oraz
percepceji (Jurek 1995). W zbiorze referatéw z IX Konwetsatotium Wiedzy
0 Miescie (Wspolczesne premiayy Strulir prestrreemytpch duzydh nidiast
1997) przedstawiono konkretne przyktady przeobrazei centrum miast polskich
w okresie transformacji (Jaroszewska-Brudnicka 1997, Jedezejezyk 1997,
Ktiosowski 1997, Keziet, Miszewska 1997, Tkoez, Dus 1997, Wigetaw 1997,
Wolaniuk 1997b). Tematyka eentrow miast obeena byta takze podezas innyeh
konwersatoriow (np. Liszewski, Wolaniuk 1992, Gérka 1994a, Jelonek 1994,
Runge 1994, Tkoez 1994, Wolaniuk 1994). Spesréd nielieznyeh innyeh opra-
eowan geegrafieznyeh nalezy ednetewaé m.in. prace A. Welaniuk peswie:
eone wptywewi funkeji metropelitaliyeh na ksztattowanie struktury wewnetrz-
fej £6dzi (1997a) oraz przemiany funkejenalne-przestrzenne eentrum (1997e),
a takze oraz opracewanie §. Liszewskiege i A. Welaniuk (1998) w zbierze prae
fia temat preblemeéw goespedariki przesirzennej pelskich miast w ekresie trans-
formaeji (Markewski, Marszat 1998). Peza wymienienyri isinieje takze pewna
liezba epraeewan detyezaeyeh bardze rézneredne] iematykd (Ap. Luehier 1993,
Gérka 1994, Newak, Bartkewska-Nowak 1994, Biderman, Tomezak 1998),
ezgste krétikich materiatéw kenfereneyjnyeh (Ap. Gérka 1991, Dzissheiarz
1992). Opréez pewy23zyeh prae wymienié nalezy kilka publikaeii pewstatyeh
przy ekazji Bpracewania przedsiawiane) praey dekisrskiej, dotyezaeych ds-
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limitacji centrum Warszawy (Sleszynski 2002a) oraz przestrzeni zarzadzania
(Sleszynski 2001a, 2001b, 2002c).

Na temat centrum miasta istnieje natomiast szereg opracowan urbanistycz-
nych. Sposrod obszerniejszych wymieni¢ nalezy zbioér materialdw konferen-
cyjnych pod redakcja B. Wierzbickiej (1998) Histarypzase centtrum Wiéntza-
wy, gdzie oprécz badaa i refleksji historyczaych przedstawiono takze
zagadnienia wspétczesne dotyczace planowania i zagospodarowania prze-
strzennego (Buczek, Gzell 1998b, Kurowski 1998, Markiewicz 838, Niekrasz
1998, Sujecki 1998). Badania centrum miasta prowadzone s3 w ramach r6z-
nych projektéw, np. na temat uzytkowamia ziemi i cen nieruchomosci (Stgpien
1994, Witowski, Stepien 1998), odbudowy i rewitalizacji srodmies¢ (Zuziak
1994, Bartkowicz 1996, Kiluk 1996, Boros, Gach 1998, Korzen 1998, Rogal-
ski 1998, Stiasny 11998, Zuziak 1998, Czarski 2000, Pustelnik 2000, Jastrzab
2002) — takze za granicg (Bardzinska-Bonenberg 1998), instrumentow ryn-
kowych strategii rozwoju §rédmiesé (Zuziak 1995,1999, Dehmel 1999), jezyka
informacyjnego centrum miasta (Mozer2001)), funkcji handlowej (Niemiec
2002), bankowosei (Strumitto 1999), transpoftu (Koto$ 1996, Niebrzydowski
1997, Pawlieki i if. 1997, Karon, Pawlicki 1998, Pawlicki i in. 1999), warun-
kow zycia (Lebledowska 1999), estetyki krajobrazu (Cichy-Pazder 1996) hib
tez ogolnyeh uwarunkowan rozwoju (np. D. Kechanowska, 1996 w zbiorowym
opracewaniu pod redakeja M. Koehanowskiego, 1996, Blazy 1997, Cichy-
Pazder 1998, Pedhalanski 11998, Borowski 2001, Stiasay 2001). Ze wzgledu
fa range 1 skale problemdw, eentrum Warszawy deezekate sie wielu opraco-
wan i glesdw dyskusyjnyen, zwykle w ramaeh szerszyeh prae dotyezacyeh
gatego miasta (Ap. Dewall i if. 1994, Kereelli 1997, Stwaieeiria RBeWWIM
Warszanmy 4o 2000 F.... 1997, Diewéaa... 1998, Furman 1999, Kuklinski
1999, Furman 2000, Jatowiecki 2000b, Niekrasz i in. 2000, Nowosielska 2000,
Buczek 2001, Furman 2001, Wilk 2001, Gzell 2002, Krélikowski 2002), a takze
dyskusji dotyczacych réznorodnych opracowan urbanistycznych (np. Matu-
sik 1999, Swietlik 1999, Swiezak 1999, Kicinski 2002).

S. Liszewski i A. Wolaniuk (1998) zwracaja uwage, ze w badaniach nad
transformacja centréow miast przydatne sa trzy grupy cech: fizjonomiczne,
funkcjonalne i spoteczne. Cechy fizjonomiczne, nazywane tez morfologiczmymi,
okreslaja charakterystyczne elementy planu urbanistycznego (budowy we-
wngtrznej), jak i wygladu zewngtrznego (fizjonomii otoczenia, budowy ze-
wnetrznej). Cechy funkcjonalne charakteryzujg wyposazenie, a posrednio
funkcje petnione przez obszar centrum. Przez cechy spoteczne autorzy rozu-
miejq charakterystyke mieszkancow statych i przybywajacych. D, Kochanow-
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ska (1996) zauwaza, zc przeksztalcenia obszaréw centralnych w poczatko-
wym okresie transformacji nalezaty do najbardziej widocznych i spektakular-
nych, co przejawiato si¢ m.in. w pojawieniu si¢ handlu ulicznego oraz najszyb-
szej zmianie wystroju, stajac si¢ jednoczednie ,.symbolem nowyeth cezaséw
i skuteeznngego przekkecienimia Rullikbonu w drodize do kapigitatinmnd”.

Wsrod prac przydatnych w badaniach centrum Warszawy sg studia histo-
ryczne, urbanistyczne, socjologiczne, demograficzne i geograficzne publiko-
wane w Kronice Warszawy (np. Zelichowski 1984), Studiach Warszawskich,
Miescie oraz Architekturze, serig interdyscyplinarnych monografii na temat
bytych dzielnic Warszawy (Dzieje Woli 1974, Dzizjfe Srédini¢ésiaa 1975) oraz
nieliczne pozycje ksiazkowe (Sikorska 1989, Wierzbicka 1998). Na temat
znacznej czgsei obszaru badan (tzw. Zachodni Rejon Centrum) powstato
opracowanie socjologiczne A. Wallisa (1973b, 1976). Bogata jest natomiast
literatura na temat Warszawy i aglomeracji warszawskiej (m.in. badania
prowadzone w Instytucie Geografli i Przestrzennego Zagospodarowania
PAN), gdzie na wigkszyeh terytorialnie obszarach badah nawiazywanie do
speeyfiki centrum ma miejsee w sposéb naturaliy. W menegrafiach dotycza-
eyeh Warszawy zagadnieniom centrumm fiasta niekiedy peswieea sie odrgh-
fe rezdziaty (Ap. w 6zesel serii Atlas Warszawy 1998-2000).

Ze wzgledu na réznorodno$¢ podej$¢ badawczych, fragmentaryczno$é
analiz oraz nadal niewyczcrpujacy zebrany materiat trudno jest przeprowa-
dzi¢ zadowalajace uogodlnienie, niemniej warto zauwazy¢ na powtarzajace sie,
charakterystyczne i wspdlne dla centréw miast cechy przeksztatcen w ostatnich
latach. Przede wszystkim autorzy w prawic wszystkich przypadkach zwra-
caja uwage na przeksztatcenia sfery ustugowo-handlowej na obszarach cen-
tralnych. Aspekt ten dotyczy zwigkszenia znaczenia funkcji lrandlowo-ustu-
gowej, w tym zmian struktuky wyrazajgcej si¢ gtownie postepujaca
specjalizacjg branz, wzrostem udziatu placéwek nlespezywezyeh oraz eksklu-
zywnyeh lokali i sklepéw, gwaltownego rozwoju niektéryeh istniejacyeh do-
tyehezas oraz pejawienia sig nowyeh branz zwiazanyeh z gospedarka rynkewa
(pesrednietwo finansewe, Marketing i reklama, i inne), lekalizaeji wymienie-
fiyeh dziedzin na obszaraeh najatrakeyjniejszyeh (Jak | wyksziateenia sie {a-
kieh obszaréw) oraz pozytywhyeh w wiekszosei zmian w filizdensimii.

W drugiej kolejnosci wymieniana jest dczindustrializacja oraz proces przej-
mowania i zagospodarowania przestrzeni zwolnionych w wyniku tego procesu.
W dalszej kolejnosci wymieniane sg demograficzne i spokeczno-kulturowe
przerniany centrurm miasta, w szczegolnoéci zmniejszanie sig liczby ludnosei,
Zwigzane z ujemnym saldem migracji, starzenier sl¢ spoteczenstwa oraz
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wzrostem $wiadomasci ekologicznej i checig zamieszkiwania w mniej uciaz-
liwym $rodowisku, a takze bardziej wyrazista percepcja centrum i pojawie-
nie si¢ nowych lub zintensyfikowanie dotychczasowych form uzytkowania
spotecznego (centrum jako coraz bardziej popularne miejsce spotkan towa-
rzyskich, ale takze wiece, manifestacje i happeningi). W nielicznych opraco-
waniach pojawia sig¢ watek zmian w zagospodarowaniu j fizjonomii zwigza-
ny z rewitalizacja zdekapitalizowanej zabudowy.

Na podstawie powyzszych przyktadéw najwaznicjsze cechy specyfiki
ksztattowania si¢ obszarow centralnych wielkich miast w Polsce w okresie
transformacji mozna scharakteryzowac w nastepujacych punktach (tabela 4):

Tabela 4. Zwiazek cech w okresie transformacji z transformacja
spoleczno-gospodiarcza, globalizacjg oraz rozwojem zrGwnowazonym

Zwigzane z
Cechy transformacjg z razwojem
spoteczno- | globalizacjg | zréwnowa-
gospodarczy zonym
Przywrdcenie mechanizméw rynkowych silnie slabo stabo
w ksztaltowaniu przestrzeni ekonomicznej
(renta gruntowa)
Wzrost znaczenia funkcji handlowo- silnie stabo stabo
uslugowej
Spadek znaczenia funkcji mieszkaniowe;j silnie stabo $rednio
Prawie zupetna likwidacja funkcji silnie $rednio Srednio
przemystowej
Wzrost Swiadomosci ekologicznej $rednio Srednio silnie
mieszkafncéw centrum
Rewitalizacja zespolow srodmiejskich stabo stabo silnie

Zmniejszanie si¢ liczby ludnosci Srednio stabo $rednio
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4. ROZWGOJ CENTRUM WARSZAWY DO 1989 R.

4.1. ROZWOJ CENTRUM WARSZAWY DO 1939 R.

Pierwsze $lady osadnictwa na terenie obecnego centrum pochodza z VII-
1X w. Wybdr miejsca pod zasiedlenie byto spowodowane korzystnymi warun-
kami topograficznymi, m.in. wysokim, suchym potozeniem (Gierlach 1975).

Centrum miasta zaczgto sig krystalizowa¢ w XIV w., kiedy powstawat grod
ksigzecy. Funkcje centrum miasta byty skupione w obrebie rynku i jego oko-
licach, gdzie znajdowat sig ratusz (osrodek administracyjny), katedra oraz
miejsce targu. Charakterystyczngccchy byto pewne rozdzielenie przestrzenne
ratusza i katedry od rynku, ktéry skupiat funkcje osrodka mieszczafiskiego
(Jankowski 1969, Sikorska 1989). Wraz z miastem rozwijat si¢ rowniez rynek,
jyedmak po pewnym czasie powstaty poza jego granicami rezydencje magnackie,
ktore stanowity odrgbne osrodki kultury i dyspozycji. Po przeniesieniu stoli-
cy z Krakowa do Warszawy (formalnie najprawdopodobniej 16 marca
1596 ., kiedy sprowadzone instytueje dworu krolewskiego, po 6zym roZpo-
czeto przebudowe zamku na rezydeneje krolewska i od 1611 r. krél osiadt na
state) nastepuje wyrazne ozywienie gospodareze, speteezne i kulturalne, prze-
FWane zfiszezeniami podezas ,,petopu” szwedzkiego (1655-57).

W XVIII w. powstata O$ Saska, a nastgpnie O§ Stanistawowska, w ob-
rebie ktorych znajdowaty sig Plac Saski, ogréd srédmiejski, tereny handlowe
oraz kompleks szpitalny. Przez pewien czas dochodzito do decentralizacji
ustugowych funkcji rédmiejskich poprzez powstawanie samowystarezalnyeh
gospodarczo magnackich jurydyk, kidre posiadaty wiasne osrodki ushugowe
i stanowity powazng kenkurene)e dla handlu skuplonege w eentrum miasta
(Lesnodokski 1975, Jankowskii 1969, Sikerska 1989). Jednak z ezasem Zostaty
one wehtonigte przez powiekszajaca sie dzielniee srédmmiejska lub traeity step-
nlewe Znaezenie.

W potowie XIX w. dzielnica sSrddmiejska zajmowata Krakowskie Przed-
miescie i Nowy Swiat z ich przecznicamii oraz place: Zamkowy, Teatralny
i Bankowy (Kowalska-Glikman 1975). Po ukoriczeniu budowy Dworca Ko-
lei Warszawsko-Wiedenskiej srodek cigzkodei przesuwat sig w kierunku po-
tudniowo-zachodnirm, w strong ul. Marszatkowskiej i Alej Jerozolimskich. Ko-
lejno powstaty linie: warszawsko-wiedeiska (uruchomiona w 1845 r.),
nastgpnie petersburska (1862), terespolska (1867) oraz nadwislanska (1876),
zas w 1877 oddano do uzytku plerwszy mest kelejowy na Wisle w Warsza-
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wie. Linie kolejowe staly si¢ wielkim impulsem rozwojowym, zas potozenie
terenow dworcowych zdeterminowato koncentracjg najwazniejszych funkcji.

W drugiej potowie XIX w. centrum miasta ostatecznie przeniosto sig ze zbyt
ciasnego Starego Miasta na Plac Teatralny, gdzie Patac Jabtonowskiich zostat
przeksztatcony w ratusz miejski. Jednak brak wyraznej koncepcji urbanistycz-
nej spowodowak do$¢ chaotyczay rozwéj przestrzenny Warszawy i przyczy-
nit sig do wprowadzeniia i przemieszania wielu niepozadanych funkcji, m.in.
przemystowej (Jankowski 1969). Dochodzito takze m.in. do spekulacji grun-
tami i przypadkowej lokalizacji budynk&w. Szybki rozwéj miasta przyhamo-
wany zostat w latach 1883-1909 budowa fortyfikacji wokot miasta. Ograni-
ezyte to rozwo] centrurm, gdyz rozbudowa urzadzen ustugowyeh nle nadazata
za wzroster miejse zamieszkanta | zatrudnienia. W tyrm ezasie budowa elek-
trowni na Pewislu spewedewata, Ze eentrum stracito szanse na petaezenie sia
z Wista.

Poczawszy od pierwszej polowy XIX w. zaznaczyly sig pierwsze wyraz-
ne zr6Znicowania spoleczno-przcestizemme. Do badan nad struktura spotecz-
no-zawodowg moga stuzy¢ ksiggi parafialne z tego okresu (Kowalska-Glik-
man 1971, Zyciaski 1984). W drugiej potowie XIX w. wyodrgbmit sig
zréznicowany charakter poszczegblnych dzielnic i kwartatéw ulic: w jednych
zamieszkiwal wigkszy odsetek urzgdnikéw, przedstawicielii wolnych zawodéw,
w innych przewazalli robotnicy, czeladniicy, stuzba i wyrobnicy (Kowalska-
Glikman 1975). Elementer réznicujacym byly czynsze, ktdrych odpowiednia
wysokos¢ skutecznie rozdzielata bogate kragi ludnos$ci od biedoty miejskiej,
spychanej stopniowo na obszary peryferyjne. Mozna zatem przyjaé, ze pod
koniee XIX w. srodmieseie uformowato sigjako dzielnica zamoznego miesz-
czanstwa i inteligenel.

Odzyskanie w 11918 r. niepodlegloscii przez Polskg, a wraz z tym stolecz-
nosci przez Warszawg, zapoczatkowalo intensywny rozw6j miasta. Wskutek
rozwoju przemystu nastepowata intensywna imigracja ze wsi, za$ Srédmiescie
miasta charakteryzowato sig zabudows czynszowo-koszarowg (Martyn 1999).
W 11925 1. liczba mieszkarficéw przekroczyta I min. Odzyskanie funkcji me-
tropolitalnych zapoczatkowato szereg nowych opracowat urbanistycznych,
tworzonych nieraz z wielkim rozmacherm i wyobraznig i wyraznie wyodreb-
niajacych centrum miasta. Jednak bardzo czg¢sto, wskutek zywiotowego roz-
woju zwigzanego z naptywern ludnosei, plany urbanistyczae nie mogly byé
uwzglednione. Zazwyezaj dochodzito do nieuwzgledniania wiaseiwosei terenu,
nieprawidlowego, utrudniajaeego ruch wyznaczania przebiegu ulie | leh zbyi-
nlego zageszezenia (Pletizak Pawtowska 1975, Szwankowski 1952, Drozdew-
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ski, Zahorski 1975). Nie pomogly w wigkszym stopniu plany regulacyjne,
opracowane w latach 1920, 1923, 1926 i 1929 (zatwierdzony w 1931 r.). Ten
ostatni byt czescig planu zagospodarowanmiia tzw. Wielkiej Warszawy, w kto-
rym przewidywano m.in. utworzenie city miejskiego. Realizacja planu, zwlasz-
cza na obszarach centralnych, napotkata jednak powazne trudnosei, gléwnie
ekonomiczne, Zwigzane z prywatng wiasnoscia gruntu, rozdrobnieniem dzia-
tek i duzg gestoseig zabudewy (Jankowski 1969). Dopiero okres dziatalnosei
prezydenta miasta Stefana Starzyriskiego, zapoezatkowamny w 1935 f, przy-
nlést dla urbanistyki Warszawy i ]ej eentrum wyraznie] edezuwalne zmiany
(Spyehalski 1978, Drozdowski 11973).

W okresie miedzywojennym Warszawa administracyjnie byta podzielona
na3 czesei: Srodmiescie, Pragg i Przedmiescia (tereny inkorporowanc w 1916).
Srodmiescie byto podzielone na 6 dzielnic: Centrum, Stare i Nowe Miasto, ul.
Nalewki i jej przecznice, Murandw, Srédmiescie Zachodnie, Srédmiescie
Potudniowe. Centrum byto zamieszkane przez najzamozniejsze warstwy
spoteczne, whadcicieli fabryk, itp. (chociaz liczba ludnosei byta tu stosunko-
wo mniejsza), Stare i Nowe Miasto oraz ul, Nalewki i jej przecznice — pol-
skie i zydowskie drobnomieszczanstwo, Muranéw | Srédmieéeie Zachodnie
— przez robotnikow wielkoprzemystowyeh, zas Srédmieseie Potudniowe —
pracownikow umystowyeh, inteligeneje, itp. (Kartowiez 1962, Pictrzak-Paw-
towska 1975). Poszezegolne obszary charakieryzowaty sig wiee duzym zrz-
nicowanierm warunkéw bytewyeh (Lignar 1975). Petwierdzajg to szezegotowe
badania G. Weelawewicza (1975). W tym 6zasie w ebrebie dzielniey Sréd-
fieseie-Centrum ufermewat sie najwigkszy w Pelsee aérodek deeyzyjny; M.in.
Znajdewaty si siedziby spétek akeyjnyeh, eentralnyeh instytueii rHanRwyeh,
itp. W 1931 £., wedtug Spisu Pewszeehnege, w Srédmieseiu w handl i wshy-
gaeh Byte zatrudnienyeh akete 67% zamieszkatej ludnesei (w Warszawie —
54%; jedruszezak 1975). Oezywiseie miejse praey na ebszarze Srédmiedeia
Byte znaeznie wigeej; €6 pedkredia handlawe-ustugewy eharakier dzielniey:

Na poczatku lat 30. do Polski zaczety naptywaé nowe tendencje architek-
toniczne (m.in. szkota Gropiusa, Le Corbusier, itd.), w ktérych najwazniejsze
znaczenie odgrywaty funkcjonalizm i racjonalizm. W tym czasie wybudowa-
no m.in. najwyzszy wiezowiec w Warszawie (gmach Towarzystwa Ubezpie-
czen Prudential, obecnie Hotel Warszawa). Szerokim echem odbita si¢ kon-
cepcja Warszawy Funkcjonalnej (Chmielewski, Syrkus 1934). Skrytykowano
w niej teoretyczny model pierscieniowy rozwoju miasta. Autorzy, po przeana-
lizowaniu warunkéw naturalnych (uksztattowanie terenu, hydrografia, itd.),
doszli do wniosku, ze rozwo) przestrzenny Warszawy powinien mast¢powaé
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przede wszystkim wzdtuz Wisty. Koncepcja opierata sig takze na pasmowym
planowaniu terenéw osadniczych wzdtuz ciaggéw komunikacyjnych z intensyw-
niejszym zainwestowaniem w punktach przecigé tych ciagéw. Faktycznie
oznaczato to decentralizacjg miasta.

G. Wgctawowicz wykazat (1975), ze w przedwojennej Warszawie (1931)
struktura przestrzeni spoteczno-gospodarczej charakteryzowala sig ukladem
koncentryczno-klinowym i byta mocno zréznicowana. Struktura spoleczno-
przestrzenna centrur cechowata si¢ natomiast zamieszkiwaniem ludnosci o
najlepszym statusie klasowo-ckonormicznyim, co odrézniato kapitalistyczna
wowezas Warszawg od miast amerykanskich. Klasa robotnicza koncentro-
wala sig natorniast wokot rozwijajgcych sig dzielnic przemystowych (Drozdow-
ski 1968).

Centrum Warszawy przed wybuchem II wojny Swiatowej rozwijato sig
tradycyjnie wzdtuz gtéwnych ulic: Marszatkowskiej, Alej Jerozolimskich,
Swigtokrzyskiej, Krakowskiego Przedmiescia. Jednak ze wzglgdu na bardzo
skomplikowane sprawy wiasnosciowe, znaczna czg$¢ budynkow uzytecznos$ci
publicznej powstawata dos¢ przypadkowo.

Podsumowujac okres rozwoju centrum Warszawy do 1939 r., za M. Si-
korska (1989) mozna przyjac¢ nastgpujace determinanty ciaglosci historycznej:

L. konsekwentne komponowanie miasta i centrum pod wplywem rzeki
i skarpy, wyrazajace si¢ w dominacji potudnikowego kierunku réwnoleglego
do Wisly, stalym podkreslaniu rangi potudnikowej naskarpowe;j arterii histo-
rycznej, ksztattujacej sylwete miasta;

2. Iaczenie wczesniej uformowanych zatozen urbanistyczno-architektonicz-
nych z pozniejszymi koncepcjami;

3. policcntryczno$¢ ogniw struktury przestrzennej (poczawszy od pierw-
szych osad, koficzac najurydykacih magnackich);

4. jednorodnos¢ zasady lokalizacji dominant architektoniczmych i urbani-
stycznych, wyrazajace si¢ w sposobie lokalizacji przy najwazniejszych ciagach
rozwojowych miasta, ze szczeg6lnym uwzglednieniemn Traktu Krolewskiego;

5. przemieszczaniem si¢ centrum miasta, poczatkowo zwigzanego ze sta-
romiejskim rynkiem, poprzez okolice zamku, Marywilu, skrzyzowania drogi
elekcyjnej z Krakowskim Przedmiesciem i w kofcu skrzyzowania ul. Marszat-
kowskiej z Alejami Jerozolimskimi,

6. cyklicznoscig rozwoju, przejawiajaca si¢ w etapach intensyfikacji,
nasycenia i przesunigcia si¢ obszaru centrum.
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4.2. CENTRUM WARSZAWY PODCZAS II WOINY SWIATOWE]

Wybuch Il wojny §wiatowej przerwat rozwdj miasta. Dziatania wojenne
oraz zniszczenia spowodowane wybuchem powstam (1943, 1944) doprowa-
dzity do flizyczmejj eksterminacji okoto 700 tys. mieszkafcow (w 1939 r. byto
1300 tys.), w znacznej czgsci Zydoéw oraz do zniszczenia 80% infrastruktu-
ry. W 1945 r. w Warszawie byto zaledwie okoto 160 tys. mieszkafncow.

Podczas Il wojny $wiatowej niemieccy urbanisci Gross i Pabst opracowali
plan przeksztatcenia Warszawy w prowincjonalne miasteczko (Gruszecka,
Wislinska-Jasik 1988). Miasto miato zmniejszy¢ powierzchnig ze 140 km™do
15 km?, z ludnoscia niemiecka (okoto 130 tys.) na lewym brzegu Wisly, zas na
Pradze planowano utworzenie obozu dla ludnosci polskie).

Pierwsze istotniejsze straty obszary centralne poniosty podczas i po upadku
powstania w getcie zydowskim (1943 r.). Jednak najwigksze zniszczenia sa
zwiagzane z koficowym okresem wojny, w tym z Powstaniem Warszawskim.
Zniszczeniu w najwigkszym stopniu ulegto centrum. Szczegélnie doktadnie
zostaty zniszczone urzadzenia techniczae i przemystowe (dworce, mosty,
fabryki, itp.) oraz obiekty zabytkowe (Braulidski 1975, Gorski 1988). Stosun-
kowo dobrze na tym tle zachowaty sig¢ tereny zachodniego centrum (na za-
chod od dzisiejszej Alei Jana Pawla 11).

4.3. ODBUDOWA CENTRUM WARSZAWY W LATACH 1945-49

Po Il wojnie $wiatowej nastapita szybka odbudowa i przebudowa Warsza-
wy. Poniewaz poczatkowy okres odbudowy zadecydowat o najwazniejszych
cechach obszaru centrum, zostanie oméwiony dokladnie;j.

W 1945 r. powstato Biuro Odbudowy Stolicy istniejace do 1949 r., ktére
koordynowato odbudowsq (Gorski 1988). W odbudowie centrum Warszawy
mozna wyrézni¢ dwa etapy: 1945-47 i 1948-50 (Domostawski 1952). Cha-
rakterystyczna cechq pierwszego etapu odbudowy Warszawy stanowita ten-
dencja do maksymalizacji efekiow wjak najkrotszym czasie, kosztem najmniej-
szych naktadéw (Cegielski 1968). W konsekweneji struktura przestrzenna
cechowata sl dosé przypadkowyrn, chaotyeznyrn uktadem. W plerwszej fazle,
ze wzgledu na olbrzymie potrzeby mieszkaniowe, odbudowywamno przede
wszystkim oblekty 6 najmniejszym stophiu zniszezenia, kidre mozna byte
najszybele] edda¢ de uzytku. Jedneezesnie konsekweninie prowadzono plan
wybuFzania terenéw na petrzeby pestawienia newyeh budynkéw (nRajezeseie]
Blekéw mieszkalnyeh). W lataeh 1945-47 pewstata tz2w. parierewa Marszal-
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kowska — szereg wyremontowamnycth badz prowizorycznie wybudowanych
obiektéw, petnigcych funkcje handlowe i ustugowe (Braulinski 1975). Juz
w 1945 r. BOS opracowato pierwszy plan odbudowy Warszawy. Ze zrozumia-
tych wzglgdéw dotyczyt on terenéw obecnego centrum.

Pierwsze koncepcje w duzym stopniu nawigzywaly do projektéw przed-
wojennych, giéwnie do Warszewyy ffinkéjoratnejnej ). Chmielewskiego
i S. Syrkusa (1934). W srodmiesciu wydzielono trzy strefy funkcjonalne: ad-
ministracyjna, handlowa 1 ustugowa. Charakterystyczng cecha planu byto zde-
cydowane wydzielenie terenéw przestrzennych Srodmiescia, okolonych pa-
sami zieleni (Gruszecka, Wislifiska-Jasik 1988). Zaplanowano rowniez czytelny
uktad komunikacyjny, opierajacy sig na kilku arteriach wschéd-zachéd i pot-
noc-potudnie. Ze wzgledu na funkcje centralne nie przewidywano rozwoju
przemystu w Warszawie. Koncepceje funkcjonalne wyptywajace z Karty
Atefiskiej, byly zreszta obficie wykorzystywane w pracach nad zagespoda-
rowaniem przestrzennymn stolley (Klewin 1954, Sekowski 1961, Malisz 11974,
Jankewski 1970, Szurmielewiez 1976, Jatewiecki 1989).

Wedtug zatozen planu perspektywicznego na lata 1955-65 az 730 ha (36%
powierzchni terenu) przeznaczono na bloki budowlane, z ktérych blisko po-
towg (49%) stanowily mieszkania (Jankowskii 1955). Pierwsze koncepcje
zostaly skrytykowane przez architektéw zagranicznych, m.in. na obszarach
centralnych zarzucano zbytnie zaggszczcnie ludnosci i zabudowaii, matq ilos¢
zieleni, duzg ilo$¢ waskich i §lepych uliczek, odgrodzenie miasta od rzeki, obec-
nos¢é linii i dworcow kolejowych (Gorski 1988).

W drugim etapie wybudowano pierwsze powojenne osiedla ((Mokotowskie
Osiedle WSM, Muranéw, Mtynéw, Miréw). Osiedla byly budowane przez
Zaktad Osiedli Robotniczych. Rozpoczgto takze odbudowg i przebudowg
Starego Miasta (m.inh. wybudowano Mariensztat i oddano do uzytku frasg
W-Z z przebitym tunelem pod Krakowskim Przedmiesciem). Warto zauwa-
2yé, ze w okresie tym na odbudowg stolicy przeznaczano niermal potowg wy-
datkéw na odbudowg miast i osiedli Polski po zniszczeniach wojennyeh (Ce-
gielski 1968), przy czym inwestycje mieszkaniowe w 1945 r, stanowily 3/4,
aw 11948 r. 1/3 kosztow. Najwigcej mieszkan oddawane do uzytku w dziel-
nley Srédmiescie. Stan taki utrzymat sie do 1960 .

Odmienna sytuacja przedstawiala si¢ w zachodniej czesci centrum. Pozo-
stawienie dekapitalizujacej sig zabudowy spowodowato, ze po pewnym cza-
sie zostaly one nazwane ,,dzikim zachodem” (Krzyzakowa 1964). Warto
w tym miejscu wspomnie€ o zaniechanej koncepcji przywrécenia pasa zieleni
pomiedzy ulicami Zelazng i Towarowa, stanowiacego przed 11 wojna $wiatowa
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naturalny obszar wypoczynku i barierg odgraniczajaca Srédmiescie od prze-
mystowej Woli (Sekowskii 1961, Lukaszewicz 1965, Kazimierski 1975). Zlo-
kalizowano tam m.in. zaktady przemystowe drobnego i Sredniego przemystu
(Misztal 1974), m.in. przemystu poligraficznego (Niewiadormski 1964).

Po przemianach polityczno-gospodarczycth w 1989 r. doszto do glosnej
dyskusji na temat roli BOS-u w odbudowie i przebudowie obszaréw central-
nych Warszawy (Wierzbicka 1998, cykl artykutéw w latach N®®3-95
w Gazantée Stothezpapj — warszawskim dodatku Gazetyy Wyborezg)). Przede
wszystkim zwr6cono uwage na wyburzenie w latach 1945-47 wielu kamie-
nic z X1X i pierwszej potowy XX w. (Sujecki 1998, Majewski, Markiewicz
1998). Dotyczyto w szczegolno$ei obszardw, ktore obecnie zajmuje Patac
Kultury i Nauki oraz rejonu pomigdzy ulicami Leszno | Aleje Jerozolimskie.
Efekt dziatalno$ci BOS przyréwnano wrgez do ,,drugiej §mierei stolicy” oraz
obalono szereg uzasadnien niemozliwosei ocalenia spalonych kamienic (zty stan
techniezny, koniecznos¢ likwidaeji pedwérz-studni | Fozgeszezenie zabudowy,
polepszenie ztyeh warunkéw sanltarnyeh, przebieie newyeh arterii komunlka=
eyjnyeh oraz brak moezliwesei ekonermicznyeh). Ty samym zestata zakwe-
stionewana Mapa Zniszezen Warszawy opracewana w BOS:-ie.

Jednym z najbardziej kontrowersyjnych przyktadéw byta historia patacu
Kronenberga, spalonego we wrzesniu 1939 r. Jego mury przetrwaty wojne bez
wiekszych uszkodzen. O jego przejecie starat si¢ rzad Francji, ktory chciat
przeznaczy¢ budynek na siedzibg swej ambasady. Po pierwotnej zgodzie,
wiadze polskie wycofaty sig, za$ patac wyburzono w latach 1961-1962 (Ma-
jewski, Markiewicz 1998). Wyburzenie fragmentu zachodniej strony Marszat-
kowskiej (pomiedzy Swietokrzyska i Krélewska) miato na celu poszerzenie
ulicy, lecz jak sig¢ okazuje — do dzisiaj na miejscu budynkéw znajdujg sig
prowizoryezne pawilony handlowe.

W ostatnim czasie R. Marcinkowski (2001,2003) opracowat mape histo-
ryczng Warszawy w granicach tzw. Planu Lindleya z poczatku dwudzieste-
go wieku. Na podstawie zdjgé lotniczych oraz zachowanych fotografii, na
mapie naniesiono budynki wedtug stanu zachowaniia po 11 wojnie §wiatowej.
Liczba i zasigg zachowanych budynkéw w stanie dobrym lub nadajacym sie
do remontu byty znaczaie wigksze od podawanych oficjalnie przez BOS.

Wprowadzenie na wielka skale funkcji mieszkaniowej w centrum nie bytoby
mozliwe bez uprzedniego wyburzenia znacznej czgsci budynkdw. Wynika to
zoczywistej wigkszej pojemnosci wielopietrowych blokow od najczesciej dwu-
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trzy- i czteropigtrowych przedwojennych kamienic. Podobnie przy odbudowie
wybranych obiektow czgsto nie rekonstruowano detali o symbolice marodo-
wej i religijnej. Koncepcje (czy raczej hasta) budowy miasta socjalistyczne-
go po II wojnie §wiatowej tak okreslit B. Bierut podczas Konferencji Warszaw-
skiej PZPR (3.07.1949 r.): ,Plan 6-ldnii winiten uswregé w Walessavie
Fazigee dysppopicieje w waninkkdrh zaniéeddamia Judhpssici p rarenygans),
ZAPBRISi¢ W pathhi pairEeby miksskdainiewe, Wynikkigigce z pizgyesisiu ld-
nodidi Folbuiniatiej W ZwiRikky z Fodbuldowq przcensiviu | siwares ¢ ppalisia-
Wy do priebbiialvyy 2ydita Ra zasasidaleh secipdiblygzoyRlych W ndwwosessnych
osipgidalc h spateravepch | dapdlicredich misgkkaiavomych” (Andrzejewski,
Cegielski 1950).

Bardzo waznym posunigciem wiadz byto znacjonalizowanie prywatnej
wiasnosci: 26 pazdziernika 1945 r. ukazat si¢ Delkmat 0 wlasnndsci i uipko-
wamiiu gramoéow m.sit. Warszamy, popularnie zwany dekretem o komunaliza-
cji gruntow warszawskich”, ktory znosit wiasno$¢ prywatng w granicach
administracyjnych Warszawy z 1939 r. Dekret ten spowodowat, ze wiadze
miasta, kontrolowane catkowicie przez komunistéw staty si¢ glownym inwe-
storem, co zdaniem wielu, takze wspétczesaych badaczy zajmujacych sig
problematykq Warszawy (m.in. Wectawowicz 1997), przyczynito si¢ do szyb-
kiej odbudowy i przebudowy Warszawy. Jednak w warunkach innego ustro-
ju politycznego i mechanizméw rynkowych nalezatoby si¢ spodziewaé co
najmniej rownie wysokiego tempa rozwoju, tym bardziej, 2e odbudowa stoli-
¢y, jak wspomniano, nastgpowata w dosé chaotyczay sposob. L. Krélikow-
ski (1998) plsze wreez, ze ,meandlyy odbiddwiyy | rozbuidiyy Warszavyy po
IV wejitige Swirioviie;, 1o pisede Wszysskkm Supreeragieja poliykiki i iddedlsgli
nadl ekontomeiq | logikeq. (..) Isthisidq jpedakk uzasasilineme pceldaiki, aby
Saiiee, 2o Mot byl B¢ WiRtedj, a piiapailininiej 2ratbic 1o lepilj. ((..)
Wykensino WiRtekj, Riz prEevisieNabiali najvidksisi epywidlci, ale ez mie
usteaspno sk o baidiso liezhpbh BRUBW | pakkiges, kidre Byl skkutiiem
PORpLAsaweNania S PRIWIAErej dURI¥IRie PIINGKEhej, &8 niuRKiAdly
BREGYNGREMEmu HIRGPRIM Y SORIYDHBmM UHIAMNSYGIRYWym, M. p HORSYER
z Kaityy Areipfiekigt”.

Dekret o komunalizacji niemal catkowicie znacjonalizowat tereny centrum
Warszawy. Dzigki temu dokumentowi zniesione zostaty ograniczenia w pla-
nowaniu przestrzennym i zabudowie. Mozliwe stato si¢ zatem wprowadzanie
$miatych i zakrojonych na wielka skale koncepcji przestrzenno-urbanistycz-

?Dekret wydany przez Radg Ministrow i zatwierdzony przez Prezydium KRN (Dz. U. RP
1945, nr 50, poz. 279 z pozniejszymi zmianami).
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nych prowadzacych czesto do powstania zupetnie nowych struktur miejskich.
Przyspieszyto to z cala pewnoscig odbudoweg Warszawy, lecz nieliczenie sie
z ren:a gruntowg musiato po pewnym czasie doprowadzi¢ do marnotrawstwa
przestrzeni. Warto zauwazy¢, 2e podobne rozwigzania dotyczace zarzadza-
nia g=untami zastosowano w zniszczonym podczas 11 wojny §wiatowej Rot-
terdamie (Krolikowski 1998), lecz —jjak si¢ okazalo z perspektywy czasu,
z odniienmyen, lepszym jakosciowo skutkiem.

Vi Warszawie liczba ludnosci w latach powojennych bardzo szybko wzra-
stata. co byto osiagniete przede wszystkim dzieki przyrostowi wedréwkowe-
mu (Latuch 1973). W 11954 r. wprowadzono przepisy administracyjne, warun-
kujace naptyw ludnosci wedtug okreslonych kryteriow (gtéwnie doptyw sity
roboczej do industriaiizujacej si¢ Warszawy). Jest rzeczg charakterystyczng,
2e wWarszawie poczatkowy, niezwykle zywiotowy okres migracyjny, przy-
pada: na lata, kiedy jeszcze nie obowiazywaty rygorystyczne przepisy meldun-
kowe-imigracyjne (w 1945 byte 378 tys. mieszkancow, w 1946 — 479 tys.,
194T—371% tys., 1948 — 605 tys., 1949 — 638 tys., 1950 — 804 tys. (400
lat s.olteennésici Warszawy w Swigkide stelysiiiki 159619996, 1997). Jak
wynika z materiatow zrodtewyeh (Warszawsa W licdiagbh 1947), zaprezente-
wanyeh fia ryelnie 4, w ekresie tym ludnesé zasiedlata glownie eentrum, m.in.
z tegj wzgledu, ze tylke tam w zasadzie edbywaty sig pierwsze inwestyeje
budewlafie-mieszkaniewe (w tym refenty). Detyezyte 6 M.in. eBszardw tzw.
»dzikiege zachedu™. Jedneezesnie w latach 1945-46 przesiediito sie z War-
§zawy fa Ziefie Zaehodnie penad 130 tys. 856k (Mareiniak 1974, Gérski
1988). Akeja przesiedlencza wynikata z 8baw 8 nadmierne Zageszezenie
ludnesel | pegerszenie fatalnyeh warunkew mieszkaniewyeh, sanitarnyeh, itp.,
a takze 713 sytuaeja na rynku praey (Lipewski 1569).

Pozostatoscia i niejako kontynuacjg struktur przedwojennych byty struk-
tury spoleczno-przestrzennc. Chociaz dotyczyto to przede wszystkim centrow
mias! niezniszczonych, jednak nawet w centrach silnie zniszczonych dziata-
niam: wojennymi powracajaca ludnos¢ zasiedlata swoje dawne tereny zamiesz-
kiwania. Potwierdzajq to dane z pierwszych powojennych spiséw ludnosci,
zamieszczone m.in. w pierwszyrm po wojnie roczniku statystycznym Wéatzawa
w liezbacth 1947, a przedstawione réwniez na rycinie 4. Z analizy danych wy-
nika, ze najwigkszym przyroster ludnosci charakteryzowaly sig jednostki
centralne. Natoriast po 1950 1. szybko naptywajaca ludnos¢ pechodzaca spoza
Warszawy zasiedlata przede wszystkim nowowybudowane osiedla na obrze-
2ach miasta (Latuch 1975),
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Eksterminacja kilkuset tysigcy ludnosci zydowskiej musiata spowodowaé
zniszczenie wigkszosci struktur spotcczno-przestrzennych. Jednak ze wzgledu
na zniszczenie wigkszosci substancji mieszkaniowej dla pozostatych przy zyciu
mieszkancéw mozliwoséci zamieszkania byty bardzo mate i ludnos¢ ,przedwo-
jenna” zasiedlata tereny w sposdb skupiskowy. Z tego wzgledu i w tym sen-
sie mozna moéwi¢ o zachowaniu si¢ w wiciu przypadkach struktury spolecz-
no-przestrzennej.

Drugim czynnikiem, ktory przyczynit si¢ do zniszczenia przedwojennych
struktur spoteczno-przestrzennych, byto planowe ksztattowanie charakteru
spotecznego srodmiescia przez nowe wiadze. Jak pisze W. Braulinski (1975),
Hhadappil wynaddyy pretdom w charetteteeze spaléezsmym dzibddicicy, co
spovodapanane bylo celliag | konsekwerdnanq dzntdinbioiriq parddii. ((..)
W nastgpweeh latadh postawidomo ma zwigiseeitie liczetinossci klasy rodtut-
niczejSt8idyyty temu inwestycje mieszkaniowe; do 1970 r. wybudowano okoto
30 osiedli. W kwestiach ideologiczno-symboliiczinyecth przemiany w centrum
fiast, ktore nastgpowaly wraz z rozwojem systemu socjalistycznego w Pol-
sce, sugestywnie oddaje wiersz Adama Wazyka, pt. Jlii! wejdlite do s#6d-
MIREEG™: () AR WpiRsWy SR DdRMkbifie — Kz 2autkidw, Mur pRiide —
luel wejlliige do S¥GiwREIaia. — Z sialomaisiitie) gandiielili — wolhia pyze-
sizedn Wysireelili — | Froxsiapiiq W Pizekisitia — 2 pRiwigbitii do plaseu, — od
Yk do pattsesh, — i wejdlite do STOiMeESeia — T Usialli wedtiz THasy
= Wzdltliz nowekj Marssatkvekickiej, — IRlines ¢ piekkaa | pragsy, = pillane-
wania | g™ Rezbudewa funkeji mieszkaniowej na ebszaraeh eentral:
Ayeh edbywata sie w kilku etapaeh.

Ludnos$é¢ naplywowa, pochodzaca w glownej mierze ze wsi, stata sig w
krétkim czasie dominujaca kategorig spoleczng mieszkancoéw Warszawy. Tak
duza imigracja ludnosci nic posiadajacej tradycji i nawykdw miejskich musiata
doprowadzi¢ nie tylko do zmiany charaktetu spotecznego miasta, ale i wpro-
wadzi¢ nowe, niekiedy ruralne wzorce (Jatowiecki 1989).

Warto zauwazy¢, ze zanim doszto do zasadniczych zmian koncepcji zago-
spodarowania obszardw centralnych, wstepne projekty zaktadaty utworzenie
dzielnicy handlowo-ustugowej, wzorowanej na miastach zachodnich. Dlate-
go tez jeszcze do konca lat 40. inwestycje mieszkaniowe realizowano na
skrajnych obszarach dzielnicy Srédmiescie — Muranowie, Mirowie, Starym
i Nowym Miescie (Braulinski 11975), Wspomnieé tu nalezy przede wszystkim
projekt architekta Macieja Nowickiego z 1945 r. Obszar studium, ktérego
zaczatki opracowano jeszcze w tajnej pracowni architektonicznej podczas

SA. Wazyk, Wiarszawa — Twje Miasto, Ksiazka i Wiedza, Warszawa, 1951.
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wojmy, obejmowat teren pomiedzy dzisiejszymi ulicami Marszatkowska, Ko-
szykowa, Zelazng i Grzybowska. Najwazniejsze zatozenia urbanistyczne
zaktadaty utworzenie na tym terenie Srodmiejskiej dzielnicy biurowo-handlo-
wej (city) i stworzenie dominaaty miejskiej. Gtosy za utworzeaiem nowocze-
snego centrur ustugowego pojawiaty si¢ p6ézniej jeszcze dos¢ czgsto, takize
w prasie codziennej. W Rzezgospplittirej 2 10.01.1947 t. postulowano zas
wZRNEIsHimie do konicergego tylkeo mnimmm deonidmw mieveskbinyeh,
pAdeunie spaskiinboego hadskku ha rodbuldvwe swetldib instyunidji hbantlo-
Wyeth, baidkesmysich, FodmmkRwyshich | ugyieezaoiskci pubbibiagse)”. Wekutek
naeiskéw ldeowo-polityeziych odstapiono od tege zamiaru.

4.4. CENTRUM WARSZAWY W LATACH 1950-89

44.1. PROBLEMY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Po 1950 r. mozna wyrdzni¢ dwa giéwne etapy rozwoju centrum miasta.
Pierwszy etap obejmuje Plan Szescioletni (1950-55) i zwiazany byt przede
wszystkim z realizmem socjalistycznym, drugi trwat w zasadzie od jego ukon-
czenia do 1989 r., kiedy to przewazaty koncepcje modernistyczne, w Jatach
70. szczegblnie zwigzane z technologia wielkoptytowg (majacq wptyw jednak
gtéwniie na ksztattowanie zewngtezaych czgsei miasta).

Najwazniejsze znaczenie dla rozwoju struktur przestrzennych obszaréw
centralnych Warszawy miat Plan Szescioletni. Pod koniec tego okresu zostat
bowiem oddany do uzytku kompleks Patacu Kultury i Nauki (PKiN), ktory, jak
sig wydaje, w najwigkszym stopniu zdeterminowat dalszy rozwdj tej czesci
miasta.

Koncepcja stworzenia w centralnym miejscu placu z duzym obiektem
o znaczeniu ideowym pojawita si¢ na poczatku odbudowy stolicy. Budynek
wyzszej uzytecznosci publicznej, np. Centralny Dom Kultury, wystgpowat w
wigkszosci projektow konkursowych. W 1952 r. podpisano umowe pomigdzy
Polska a ZSRR, zgodnie z ktéra ZSRR miat wybudowa¢ Patac Kultury i Nauki
— ,dar narodu radzieckiego”, w praktyce przygniatajacy element obcej sym-
boliki i dominacji. W 1954 r. obiekt oddano do uzytku. Jeszcze podczas budowy
rozpisano konkurs urbanistyczny na zaprojektowanie placu wokét PKiN, na
ktory nadestano az 31 prac (Kotarbifiski 1953). Ostatecznie wokét Patacu
utworzono strefowy systerm zieleni miejskiej. PKIN zajmowat wraz z placem
35 ha, na obszarze tyrm przed 11 wejna §wiatewaq znajdowato si¢ okoto 120
kafnienic (Zlelinska 1989). Pejawienie sig PKIN na mapie rhiasta kensekwent-
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nie uwarunkowato w dalszych latach wszelkie koncepcje urthamistyczno-pla-
nistyczne $cistego obszaru centralnego Warszawy. Zdeterminowalo to takze
przestrzen w wymiarze socjologicznym, kulturowym i symbolicznym (Jato-
wiecki 1989), co wedtug wielu opinii doprowadzito do powstania ,,miejskiej
peryferii” (Gzell 2000). E. Goldzamt (1956) pisat, ze zgodnie z zaleceniami
towarzysza B. Bieruta ,zamiast reldarm i ruchiu Srédiméesieia mamy tu ob-
Fazy wyprdhinoyphch maniifekiafyeym Humeem monmesisddyehch ifobiw sto-
liey. Zamidals: przcddssnindsvlstw sannsbhoaloywhch | obrazzu Foemedyu tech-
hilii o zdhinREIROYEWYIRYm [iiiz FoEnRRsbhu Wysiegpige komepplya widekiiego
osietikea kullnraliiorspopesteegnego ¢ eentradilyiym plaesem MirRifshim, kikéremu
Ma pigesnddtic zeupbl zabidowy eenralilegzo demy kuliury)”. Po wybu-
dowaniu Patacu Kultufy | Nauki przystapiono do realizacji skrzyzowania
Marszatkowskiej | Ale] Jerozelimskieh, jakojrdnego z hajwazniejszych punkiow
kemunikaeyjayeh Warszawy | Srédmieseia (Dziewulski 1955).

W latach 50. powstat projekt doprowadzenia do PKiN szerokiej alei ze
strony zachodniej, jednak na drodze staneta zachowana zabudowa na zach6d
od ulicy Marchlewskiego (obecnie Aleja Jana Pawta 11), nazywana ,,dzikim
zachodem™ (Krzyzakowa 1964, Mikos 11998). Zlokalizowano tam m.in. drobny
i redni przemyst, gléwnie wzdtuz ul. Zelaznej.

Odtworzone po Il wojnie $wiatowej na krotki czas struktury spoleczno-
przestrzenne ulegly radykalnej przemianie wskutek wzrostu natgzenia funk-
cji mieszkaniowej. Wybudowane w latach 50. osiedla byly zasiedlane juz nie
tylko wytacznie przez rdzennych mieszkancéw srodmiescia przedwojenne;j
stolicy, ale i mieszkancodw zewnetrzaych obszaréw miasta, a pozniej hudno$é
naptywowa.

W tym czasie na obszarze centrum konsekwentnie realizowano funkcje
mieszkaniowa. Od lat 50. w obrebie centrum realizowano okoto 10 osiedli
mieszkaniowych, m.in. Marszatkowskg Dzielnicg Mieszkaniowa (MDM, okoto
50 tys. izb), Plac Dabrowskiego, Grzybéw, Jerozolimskie, Krucza (Jankow-
ski 1954). W obiektach pornieszczono okoto 120 tys. ludnosci. Pomimo to nadal
wystepowaty silne niedobory mieszkaniowe. Gtéd mieszkaniowy oraz wptro-
wadzenie kontroli meldunkowej spowodowato m.in. gwattowny rozwoj ,,dzi-
kiego budownictwa” (Chmielewski 1951) i ocenia sig, 2e niezarejestrowani
mieszkaney stanowili np. w latach 1957-60 okoto 4% mieszkancow stolicy
(Cegielski 1963). Byt to oczywisty efekt konsekwencji, jaki przyniosta indu-
striaiizacja i zwigzana z nla atrakeyjnosé Warszawy na rynku pracy w zaco-
fanym kraju.
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Mozna przyjaé, ze pod koniec realizacji Planu Sze$cioletniego, centrum
Warszawy miato najwazniejsze zatozenia przestrzenne: osie trasy Wschéd-
Zachod (WZ), ulic Marszatkowskiej i Alej Jerozolimskich, pozostate uzupet-
niajace ciagl komunikacyjne, wielkie place (m.in. Defilad), decyzje o pozosta-
wieniu czeéciowo zniszczone) zabudowy na zachéd od ulicy Marchlewskiego
(ob. Aleja Jana Pawta II), kilkadziesiat blokéw mieszkalnych zgrupowanych
w kilku ,,wyspach” oraz dominujacy nad catym centrur Patac Kultury i Nauki.
Pozostate wprowadzame elementy urbanistyczno-architektoniczne w zasadzie
uzupetniaty tylko w mniejszym badz wigkszyrm stopniu istniejacy stan i nie
mogly zmieni¢ charaktery centrum.

Kontynuacja prac planistyczmycth doprowadzita do zatwierdzenia
w 1956 1. przez Prezydium Rzadu Planu Generalnego na lata 1955-1965. Plan
zostat opracowany przez S. Dziewulskiego w skali 1:20 000 (Wasszona.
Rozmalj przzssrreenyly, 1993). Na podstawie tego dokumentu sporzadzano plany
11 dzielnic w skalach 1:5 000. W 1961 r. zatwierdzono Perspektywiczny Plan
Ogoélny do 1975 r. przygotowany pod kierunkiem J. Wilskiego, za§ w 1969 r.
— Plan Ogoélny Zagospodarowania Przestrzennego do 1985 r. oraz Plan
Warszawskiego Zespotu Miejskiego (WZM)), czyli aglomeracji warszawskiej.
W planach zatozono strukturg funkcjonalng miasta, w tym wyodrgbniono éciste
centrum.

W 1960 r. powstato studium kierunkowe srodmiescia Warszawy (Maliszo-
wa 1974), oparte na zastosowaniu modelu wyspowego. Model wyspowy
(zwany tez gniazdowym) polegat na tworzeniu ,,wysp™ ustugowych, przepla-
tanych ,,wyspami” mieszkaniowymi. Porigdzy tymi obszarami pozostawaty
celowo niezagospodarowane przestrzenie, ktore w mysl koncepeji wyspowej
miaty byé rezerwa dla uzupetnienia funkcji mieszkaniowej lub ustugowej.
Ze wspotczesnego punktu widzenia takie gospodarowanie pogtebito tylko chaos
przestrzenmy.

Lata 60. XX wieku to okres dalszego wzrostu znaczenia funkcji mieszka-
niowej na obszarze centrum. Realizowano kolejne inwestycje urbanistyczno-
architektoniczne, m.in. osiedla Marianska, Emilii, Strona Wschodnia, Krucza
i najwigksze — Osiedle Za Zelazng Brama. Jednak najwigksza inwestycja
byta realizacja koncepcji Sciany Wschodniej — zabudowy wschodniej stro-
ny ulicy Marszatkowskiej naprzeciwko Patacu Kultury i Nauki (Dobrucki 11959,
Kotela 1965). W ramach Sciany Wschodniej wybudowano trzy wielkie bloki
mieszkalne, domy towarowe oraz kilka innych mniejszych obiektéw. Mozna
przyjaé, 2ze w zasadzie do 1970 r. uksztattowat si¢ zasadniczy zarys struktu=
ty przestrzennej centrum. Sposrdd analiz urbanistyczaych tego okresu wat=
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to wymienié studia nad perspektywiczmymii funkcjami centrum Warszawy.
Z tego okresu pochodzi réwniez opracowanie systematyki funkcji centrum
(Kotelowa 1965).

Wskutek polityki mieszkaniowej, polegajacej na wprowadzeniu technolo-
gii wielkoptytowej i duzej liczby do$¢ homogenicznych osiedli, szybko zmie-
niata si¢ struktura spoteczno-przestrzenma. Przede wszystkim mastgpowat
wzrost gestosci zaludnienia. Nie nastgpowaty natomiast zasadnicze zmiany
w strukturze wiekowej ludno$ci, gdyz wskutek ciagtego naptywu migracyjnego,
spoteczenstwo zamieszkujace obszary centralne odznaczato sig stosumkowo
miodyr wiekiem. W strukturze mieszkancéw duzy udziat stanowili emigranci
pochodzacy ze wsi (Strzelecki 1982). Czeé¢ przyjezdnych trudno dostosowy-
wata sie do nowyeh warunkow 2yeia (Stasiak, Zarskii 1962, Nowakowski
1988).

W tym czasie sprecyzowano terytorialnie pojecia ,,Srodmiescie funkcjonal-
ne” i ,centrum miasta” (Jankowski 1969, Szumielewicz 1975):

Srédmiescie funkcjonalne bylo pojeciem urbanistycznym, odzwiercie-
dlajacym tendencje do rozszerzenia srddmiescia na prawobrzezna Warszawe.
Obejmowato ono obszar zamkniety tzw. ,,matg obwodnicg miejska”: ul. To-
warowa, mostem Gdanskim, ul. Targowa, mostem Lazienkowskim oraz Trasa
P azienkowskas. Nawigzywato w ten sposob do granic watéw z XVIII w.
(Knapp 1983).

Centrum miasta, wyznaczone na podstawie koncentracji ogélnomiejskich
urzadzen ustugowych o najwyzszym stopniu dostgpnosci komunikacyjnej,
ograniczone trasa W-Z, ul. Zelazng (niekiedy ul. Towarowg lub Al. Jana
Pawta), Placem Unii Lubelskiej i Wista.

Ponadto nalezy wspommie€, ze od 1949 r. istnieje administracyjna dziel-
nica Srédmiescie (1995-2002 w gminie Warszawa-Centrum), ktora byla
ograniczona ulicami Buczka, Marchlewskiego, Chatubinskiego, Al. Niepod-
legtosci, Nowowawdliska, Placem Unii Lubelskiej, Klonowsa, Spacerowa, Pod-
chorazych, Bartycks i rzeka Wisla,

Na poczatku lat 70. pojawity si¢ projekty Zachodniego Rejonu Centrum
Warszawy (ZRC)), zlokalizowanego pomigdzy ulicami Marchlewskiego,
Swigtokrzyskq,, Emilii Plater i Wsp6lng o powierzchmi 22 ha (ryc. 5). Plany
zaktadaty m.in. wybudowanie 5 wiezowcow o wysokosci okoto 140 m, zas
laczna powierzchnia uzytkowa projektowanych wszystkich budynkéw miala
mieé 450 tys. m? (Skrzypczak 1975). W tym miejscu warto wsporanieé o sto-
sunku planistéw i urbanistéw do renty gruntowej (budowlanej) i probleméw
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zabudowy wysokiej. K. Kueza-Kuezynski (1977) pisat, ze w przeciwienstwie
do krajow kapitalistycznych, gdzie wiezowce powstawaly wskutek wysokich
cen gruntu w centrum miasta, w Polsce buduje si¢ je dla wprowadzeniia ak-
centdw przestrzennych i krajobrazowych.

W latach 70. skrystalizowata si¢ ostateczna koncepcja zagospodarowania
tzw. ,,dzikiego zachodu” (Zachodni Rejon Centrum). W opracowaniach pla-
nistycznych przewazyta koncepcja zbudowania city miejskiego z kilkoma
wiezowcamni oraz wielkimi gmachami uzytecznoéci publicznej (urzgdy central-
ne, hotele, itp.). Spoteczne uwarunkowania funkcjonowania tego obszaru
w przyszlosei opisat A, Wallis (1973b, 1976), dokonujac jednoczesnie pobieznej
krytyeznej oeeny planow urbanistyeznyeh. Jakkolwiek realizacja budowy
Zachedniego Rejonu Centrurm pozostata w zupetne] wigkszosei w sferze pla-
fiow, warto Zwrbeié uwage, ze zachowat sle do dzisla] wybudowany w ramaeh
tego planu derm meblewy ,Emilia”, kidrege lokalizaeja byta krytykowana m.if.
przez A. Wallisa. Przystapienie de realizaeji Dwerea Centralnego (pierwsze
pereny przekazane de eksploatacji w 1974 r.), pegtebite ehaes przestrzenny
iej ezegel sisliey.

W $rodowiskach urbanistycznych zwiazanych z nauka dostrzegano jednak
zagrozenia zwigzane z rozwojem centralnego obszaru Warszawy. B. Maliszo-
wa (1974) pisze, ze w zwigzku z nic najlepiej opracowang i przeprowadzona
odbudowg i przebudows centrum stolicy, naley si¢ spodziewa¢ réznorakich
problemédw, gtéwnie natury komunikacyjnej i dlatego tez nalezy wzia¢ pod
uwage nawet mozliwos$¢ wyburzenia czgsei uktadu wrbanistycznego.

Cytowany wczesniej S. Juchnowicz (1971) przedstawia réwniez krytyczne
uwagi odnos$nie ksztattowania si¢ centrum Warszawy w latach powojennych.
Stwierdza on m.in., ze odbudowa Warszawy w uktadzie przestrzennym zacho-
wujacym zasadniczy szKielet komunikacyjny z okresu przed zniszczeniem, jak
rowniez rekonstrukeja duzych zespotéw urbanistyczaych i budowa §rédmiej-
skich osiedli mieszkaniowych, odbity si¢ niekorzystnie na uksztaltowaniu
centrum miasta. Dotyezylo to m.in. braku wyksztateenia sig wspotezesnego
centrum stanowigcego osrodek ustug metropolitalnyeh i miejskieh. Trudno
obeenie oceniaé, ktére czynniki s3 najwaznlejszq przyezyna taklego stanu
rzeezy. Jak sig wydaje, opréez wprowadzenia wspormnianej nieuzasadnione]
wielkeseiowe funkeji mieszkaniewej, zapewne duza rele nalezy przypisaé
wprewadzeniu niewlaseiwej koneepeji lokalizaeji eentrum z | wokét Pataeu
Kultury i Nauki, prébe rezweju eentrum w kierunku wechodnio-zachednim,
epartym na lifii srednieewej, lokalizaeje wielu funkeji metrepelitalnyeh (ad-
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ministracyjnych, edukacyjnych, itp.) w réznych czg$ciach miasta oraz pozo-
stawienie olbrzymich stabo lub niezagospodarowanych przestrzeni.

W 1978 r. zatwierdzono Perspektywiczny Plan Zagospodarowania Prze-
strzennego m.st. Warszawy, opracowamny pod kierunkiem M. Niemczyk,
nawiazujacy do koncepcji rozwoju Warszawskiego Zespotu Miejskiego (aglo-
meracji warszawskiej). Zatamanie si¢ koniunktuty gospodarczej na poczat-
ku lat 80. spowodowato, ze wiadze miasta odstapity od ustaleq planu, zleca-
jac ich skorygowanie (Warszawea. Rozmay; pizsssvicenyy, 1993). W latach 80.
fia podstawie danych ze spiséw powszechnych przeprowadzono szereg stu-
diow porownawezych, majgcych na celu wykazanie specyfiki zréznicowan
przestrzennych warunkéw zyeia w mieseie, ktoére byty przydatne do analizy
stophia realizaeji ustalen planow zagospodarowania przestrzennego. Analizy
takie byty wykenywane m.in. w Instytucie Geografil i Przestrzennego Zago-
spodarewania PAN.

Réwnolegle z pracami nad planem ogdlnym Warszawy przygotowywano
Plan Ogolny Zagospodarowaniia Przestrzennego Srédmiescia Warszawy, pod
kierunkiem M. Staniszkis (Warszawea. Rozméyj przessrreenyy, 1993, Stanisz-
kis 1986). Wyznaczono w nim m.in. §rddmiejski obszar zabudowy mieszka-
niowej oraz wspomniane srodmiescie funkcjonalne, ze strefg centrum, $réd-
miejskg i zieleni. Plan zostat wykonany w skali 1:10 000 i zatwierdzony
w 1983 r. Przed 11989 r. wykonano jeszcze 2 szczegdtowe opracowania na po-
ziomic dzielnic: Zatozenia do planéw ogdlnych dzielnic Warszawy na 1995 t.
(zatwierdzone przez odpowiednie dzielnicowe rady narodowe w latach 1987-
88) oraz projekty planéw ogoélnyech 6 dzielnie Warszawy (wykonano w 1988
t. 1 nle zdazono zatwierdzi¢ przed zmianami polityeznymi w 1989 r.),

4.4.2. PROBLEMY PRZEMIAN STRUKTURY SPOLECZNO-ZAWODOWE]

W okresie powojennym do$¢ szybko zmieniata si¢ struktura spoleczno-
zawodowa mieszkancow centrum. Cechg charakterystyczng byt wzrost za-
trudnienia w handlu i ustugach, zwtaszcza w administracji, przy niezmiennym
w zasadzie zatrudnieniu w przemys$le i budownictwie (Jedruszczak 1975).
Ponadto zmniejszat sig¢ udziat pracownikdw fizycznych, takze na tradycyjnie
robotniczej Woli (Kotodziejezyk 1970, 1974, Czechak 1974, Ciechocifiska
1974).

Tendencje te po czegsci $wiadcza o stopniowym odchodzenin w ksztalto-
waniu struktury spoteczno-zawodowej przez klase robotnicza, ktdrej odsetek
starano si¢ powigksza¢ w pierwszych latach powojennych (Chruszczewski
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1974, Jgdruszczak 1983). W Warszawie w latach 60. zostat odtworzony bo-
wiem poziom sit wytworczych w stosunku do stanu przedwojennego (Rychlinski
1936, Wallis 1969, Jatowiecki 11989), ale w postaci tzw. klasy wielkoprzemy-
stowej, stanowigcej zaplecze pracownicze wielkich zaktadéw przetwérczych.
Silnemu ograniczeniu ulegato natomiast rzemiosto przemystowe, cho¢ w re-
jomie Woli i czesei Srédmieécia zostato ono zachowane w duzym stopniu
(Misztal 1974, Grochulska, Pusz 1983). Réwnoczesnie nastapito zniszczenie
mieszeczanstwa i drobnorieszczanstwa (okoto 1/4 ludnosei przedwojennej War-
§zawy), kiore zastapiono klasg urzednlczg.

Za szybkim wzrostem ludnosci nic nadazano z zapewnieniem odpowied-
niej liczby mieszkan (Czeczcrda 1962). Brakowalo takze odpowiedniego wy-
posazenia w ustugi, dlatego tez np. ludno$¢ zaopatrywata sie w centrum (Czy
na zakupyy nadhl! do Sradiméésiaia, 1988). Naptywajaca z Polski ludno$¢ osie-
dlata si¢ w znacznej czasei w strefie podmiejskiej. Powodowato to koniecz-
nosé¢ zapewnienia efektywnych dojazdow do miejsc pracy. Dlatego tez w cen-
trum Warszawy rozbudowano znacznie infrastrukturg kolejowa,

Wskutek narastajacychy probleméw zwigzanych m.in. z koncentracja
zatrudnienia w centrum i niemoznoScig zapewnienia sprawnej obstugi komu-
nikacyjnej, opracowano koncepcjg deglomcracji Warszawy, do ktorej nawia-
zywaly kolejne plany zagospodarowania przestrzennego. Koncepcja deglomc-
racji — ktora probowano wprowadzi€¢ w zycie w drugiej potowie lat 60.,
opierala sig stworzeniu barier dla naptywajacej ludnoéci (zakazy meldowania
sig, ograniczanie miejsc pracy, itp.) oraz na przenoszemiu z Warszawy do
wojewodztwa warszawskiego elementéw ,,przyciagajacych”, gtéwnie zakia-
dow przemystowych dajacych pracg imigrantom (Ciechocifiska 1973, Malisz
1974). Jako jedna z najbardziej oryginalaych i dosé utopijnyeh powstata idea
stworzenia w Modlinie i Gorze Kalwatiii dwoéch biegunow wzrostu, odcigza-
jacych Warszawg (Malisz 1974).

Szczego6lowej informacji o pochodzeniu terytorialnym mieszkancéw War-
szawy i ich struktury spotecznej dostarcza opracowanie M. Latucha (1973).
Analizujac dane z Narodowego Spisu Powszechnego dowi6dt on, ze wiekszos$¢
imigrantéw znajduje pracg w przemysle i budownictwie (tacznic okoto 36%),
ale np. wérdd imigrantow ze wsi odsetek ten wsrdéd mezezyzn wynosit juz okoto
56%. Wigkszo$¢ ludnosci naptywowej rekrutowata sig¢ natomiast z woje-
wodztw: warszawskiego poza miastern wydzielonym Warszawa (281,3 tys.
mieszkancow stolicy deklarowato miejsce swego urodzenia w tym wojewodz-
twie), kieleckiego (59,9 tys.) oraz t6dzkiego wraz z Lodzia (49,0 tys.).
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4.5. PODSUMOWANIE

Mozna przyjaé, ze do 1989 r. Warszawa uformowata si¢ jako miasto so-
cjalistyczne, niemniej ze wzgledu na petnienie przez miasto funkcji metropo-
litalnych, jak réwniez specyfike rozwoju przestrzennego, miata ona wiele cech
indywidualnych. Najwazniejsze ccchy Warszawy jako miasta socjalistycznego
opisat G. Wectawowicz (1996, 1997):

L. W przypadku Warszawy nie wystapita dominacja w strukturze zatrud-
nienia zawodéw, okreslanych jako ,,produkcyjne”. Szczegélnie dotyczyto to
zatrudnienia w przemysle. Spoteczefistwo Warszawy, gtownie ze wzgledu na
funkcje stoteczne miasta, zostato w duzym stopniu zdominowane przez kate-
gorie urzednicze. Pomimo tego wysoki udziat klasy robotniczej zostat zagwa-
rantowany przez rozbudowe i wprowadzenie funkcji przemystowe). ,,Nowa
Hutg” w warunkach warszawskich miato stanowié¢ zbudowanie Huty War-
§zawa.

2. Spoteczenstwo Warszawy odrozniato si¢ od spoteczenstw innych du-
zych miast Polski nieco wigkszym zréznicowaniem ekonomicznym. Byto to
powodowane silnymi tendencjami réznicujacymi, a wynikajacymi m.in. z faktu
stotecznosci miasta. Jak si¢ wydaje, zréznicowanie ekonomiczne, pomimo
staran wiadz o zachowanie zasad egalitarno$ci i homogenicznosci klasowej,
narastato w okresie ustroju socjalistycznego stopniowo, za$ w latach 80. w za-
sadzie zostato porzucone.

3. W Warszawie miata miejsce wyjatkowo silna centralizacja administra-
cyjna i polityczna wiadz miejskich. Fakt ten byt $cisle zwiazany z pelnieniem
funkc;ji stotecznych oraz potozenia siedzib centralnych wtadz paiistwowych.
Taki system dzielit wiele decyzji dotyczacych miasta pomigdzy poszczegolne
ministerstwa, ktére posiadaty nadrzgdne znaczenie w stosunku do wiadz lo-
kalnych, Wybieralne wiadze miasta reprezentowaty w pierwszej kolejnosci
interesy panstwa przed interesamii mieszkancow miasta,

4. W Warszawie w wigkszym stopniu prowadzono $cistg kontrolg meldun-
kowa. Dzigki temu do$¢ gruntownie i starannie prowadzono polityke napty-
wu do miasta zgodnie z interesami politycznymi, chociaz ze wzgledu na duza
presje zawodow nierobotniczych, kontrola migracyjna musiata by¢ zupeinie
odmienna od tej na przyktad na Slasku (gdzie zachgcano do przyjazdu).

5. W Warszawie, ze wzgledu na wielkos¢, szczeg6lne znaczenie odgry-

wala dominacja lobby budowlanego. Wznoszono przede wszystkim wielkie
kompleksy mieszkaniowe na otwartych przestrzeniach. Poniewaz wazna byta



81

nie jakosé, ale ilo$¢, zapominano najczegsciej o odpowiednim wyposazeniu
w infrastrukturg towarzyszaca (ustugi edukacyjne, zdrowotne, handlowe, itd.).

Odbudowa centrum Warszawy byta zdeterminowana dwoma sprzeczny-
mi tendencjami. Z jednej strony odbudowywano miasto wraz z najcenniejszym
dziedzictwem narodowym, czego zwienczeniem byto odtworzenie Zamku
Krélewskiego w 1974 r., z drugiej za§ — starano sig, aby miastu nada¢ ce-
chy miasta socjalistycznego, wprowadzajac elementy ideologiczne (Patac
Kultury i Nauki, hasta typu ,,Srédmiescie dla klasy robotniczej”, ktorych re-
alizacja doprowadzifta do czgéciowego zniszczenia tradycyjnych wigzi spolecz-
nych, a tak2e do pewnego zatarcia tozsamesci czgsei dzielnic). Odbudowa
i przebudowa Warszawy, co byto zresztg charakterystyczne nie tylko dla Polski,
ale réwniez i dla innyeh krajow socjalistyeznych, nastepowatta w zasadzie
zgodnie z planamii, przy czym najwigksze znaczenie dla Zagospodarowania
obszardw eentralnyeh miat Plan SzeSeioletni (1950-33). Wielesé | réznorod-
nesé pedejsé planistyezayeh oraz skala rozwiazan wibanistyezne-arehitekto-
nleznyeh powodowali, 26 Warszawe nazywano wieez jake Jpeeen z noghar-
dagkj paeigeniagyibych | poseEdasydych W shalli SWiakQwshe polebesvw
HHEIRYEPRYych (Ciberowski [1983).

W rezultacie cechy charakterystyczne centrum Warszawy w przededniu
transformacji mozna opisa¢ w nastepujacy sposob:

1. Ekstensywme zagospodarowamiic obszaréw centralnych (puste
przestrzenie: wielkie place, tereny komunikacyjne, skladowe, itd.).

2. Chaotyczna, przemieszana struktura przestrzenna.

3. Bardzo silna rola funkcji mieszkaniowej (osiedla MDM, Za Zelazna
Brama).

4. Silna rola funkcji przemyslowejj, gléwnie w zachodmiiej czedci
(Zachodnia Dzielnica Przemysitowa).

5. Zachowamnie w wielu miejscach przedwojennejj struktury spolecz-
no-przestrzenmejj, m.in. istnienie obszaréw zacofanych, o infrastrukturze w
wigkszosci jeszcze sprzed 11 wojny Swiatowej (np. tzw. Dziki Zachéd).

6. Uksztaltowamie si¢ dwoch centréw (obszaréow peinigeych funk-
cje centrum)): a) zwigzanego ze Stardwka i Nowym Swiatem (,patriotycz-
nego”), b) Patacem Kultury i Nauki oraz przylegtymi Dworcem Centralnym
i Sciana Wschodnia ((,kemunistycznego™).

7. Przemieszama struktura spoleczno-przestrzenma, zarowno w ob-
rgbie poszczegolnych kwartatow ulic, jak i poszczegolmych blokow (ale tak-
Ze istniejace, choé w dos¢ niewielkiej skali obszary ,,lepsze” — np. MDM
i ,gorsze”, zroznicowanie zawodowe, m.in. zachowanie si¢ rzemiosta).
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8. Odplyw ludnosci do dzielnie zewngtrznych (migracje zwiazane z cyklem
pokoleniowym i usamodzielnianiem si¢ dzieci) i powolne starzenie si¢ lud-
nos$ci, powodujace w efekcie zmniejszanie sig bezwzglednej liczby mieszkari-
cow (w dzielnicy Srodmiescie od 1966 r.).

9. Slabe wyksztalcenie si¢ i znaczenie centrum w strukturze funk-
cjonalnej miasta i aglomeracji.
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5. STRUKTURA FUNKCJONALNA OBSZARU PRZYLEGAJACEGO
DO ZACHODNIEJ CZESCI CENTRUM WARSZAWY PRZED 1989 R.

5.1. STRUKTURA MIESZKANIOWA

W koncu lat 80. ubieglego wieku na obszarze zachodniej czgsci centrum
Warszawy istniato ponad 20 powojennych osiedli mieszkaniowych (tabela 5).
Tereny mieszkaniowe ukladaly si¢ w charakterystyczmy ksztatt odwrdcone;j
litery ,,C". Czgs$¢ zasobéw mieszkaniowych pochodzita sprzed 11 wojny Swia-
towej.

Ogoétem na obszarze analizowanych 6 rejonéw urbanistycznych w 1988 r.
byto 60,5 tys. mieszkan, z czego 3,1 tys. znajdowato si¢ w budynkach posta-
wionych przed 1918 r., 11,1 tys. —widdcach 1918-44, 42,7 tys. — 1945-70
i 3,2 tys. — 1971-88. Zaledwie 6 budynkéw byto drewnianych (5 na Miyno-
wie i I.na Polu Mokotowskim).

Istnienie nowo wybudowanych osiedli nie oznacza, ze na obszarach inwe-
stycji nie istniato inne budownictwo. O silnym zr6znicowaniu struktury miesz-
kaniowej na matych obszarach wedtug wieku budynkéw $wiadczy szczego-
towa analiza danych z Narodowego Spisu Powszechnego z 1988 r. (ryc. 6).
Na uwage zwraca do$é znaczny udziat mieszkah w budynkach mieszkalnych
wybudowanych jeszcze przed 1 wojna §wiatowa. Najstarsze budynki zachod-
niej czeéci centrum koncentruja sig przede wszystkim na obszarze Srédmie-
$cia Zachodniego. Mieszkania w obiektach wybudowanych w czasie dwudzie-
stolecia migdzywojennego skupione sa z kolei na ,starej” Ochocie oraz na
Czystern | w potudniowej czesei Miynowa.

W zachodniej cze$ci centrum bardzo mato jest mieszkan w budynkach
postawionych po 1970 r. Nieliczne kompleksy najnowszych blokéw mieszkal-
nych spotyka si¢ w okolicach ul. Pereca w Srodmiesciu Zachodnim,
ul. Karolkowej na Mlynowie oraz ulic Plockiej i Skierniewickiej na Czystem.

Zachodnia czg$¢ centrum byla — poza Miynowem, do$¢ homogeniczna pod
wzgledem struktury wiasno$ciowej mieszkan (ryc. 7-8). Zdecydowana wiek-
szos$¢ stanowily mieszkania bedace whasno$cig terenowych organéw admi-
nistracji publicznej, czyli mieszkania komunalne. Na niektérych obszarach
wigkszos¢ stanowity mieszkania spétdzielni mieszkaniowych. Dotyczy to
rejonéw statystyczaych w rejonach urbanistyczaych Pole Mokotowskie,
péinocno-wschodniej czgsci Srodmiescia Zachodniego oraz pohudniowo-za-
chodnicj Muranowa Zachodniego. Mieszkania prywatne nie stanowity zazwy-
czaj wigceej niz 1-2% ogo6tu mieszkan w poszezegolaych rejonach statystycz-
nych.
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Tabela 5. Wazniejsze osiedla i grupy osiedli mieszkaniowych wybudowane do
1989 r. w zachodniej czesci centrum Warszawy

Nazwa osiedla Rejon urbanistyeczny Czas powsitamia
“stara” Ochota Ochota Centrum 1930-39
Al. Jerozolimskie Zach6d Ochota Centrum 1960-70
Chmielna Scddmiescie Zachodnie 1960-65
Groéjecka-Pasteura-Banacha Ochota Centrum 1960-70
Metalowe $rodmiescie Zachodnie 1960-65
Mir6w M uranéw Zachodini 1948-55
Miynéw 11 Miynéw 1950-55
Miynéw 111 i IV Miynow 1955-60
Miynéw V Miynéw 11960-65
Miyndw VI Miynéw 1950-55
M uranéw Paludiniowy M wranéw Zachodni 1948-50
M urandéw Zachodini M uwranéw Zachodini 1960-70
Ochota | Ochota Centrum 1960-65
Okopowa Miynow 11960-65
Wolska IV Miynéw 1965-70
WSM Czyste 1950-55
Za Zelazng Bramg M uranéw Zachodini 1966-72
Zlota Srédmiescie Zachodnie 1960-65
ZUs Czyste 1939
Zelazna $rédmiescie Zachodnie 1960-65

Zrodta: Bieganski P., 1973, Arctiitelkmara Octiusyy, [w:] Dzisdge Octiatgy, PWN, War-
szawa; Czechak S., 1974, Rozwy); pezeestizensy dzithiigy Wola w Polknee Ludtoveg), [w:]
Drbgge Woli, PWN, Warszawa; Gromski J, 1973, Ocdimsta w latartVi 1916510339, [w:]
Dringge Octingy, PWN, Warszawa; Zachwatowicz J., 1973, Rozwig/ przeestzeenny (Dho-

tle organiiomu Warszamwy, [w:] Dzikdfe Odiaiyy, PWN, Warszawa, A. Kowalewski, 1981,
Warszaman. ProBtemty rozmagyu, Ksigzka i Wiedza, Warszawa, Dobrucki A., 1973, Me-
dYa miasskhawivave Warszwy, Kronika Warszawy, 3, Eneyidopdidia Warszawy, 1975,
PWN, Warszawa.,

Przecigtna powierzchmia uzytkowa wahata si¢ na ogét w granicach 30-50
m’ na L mieszkamie. Mata powierzchmia wiazata si¢ przede wszystkim z wia-
sno$cia komunalng. Wigksze przecigtne powierzchnie uzytkowe byty natomiast
charakterystyczne dla budowmictwa prywatnego. Jedynie na obszarze Mily-
nowa przecigtna powierzchmia uzytkowa przypadajaca na jedno mieszkanie
byta duzo nizsza, co wynikato z niskiego stanu technicznego tamtejszej zabu-
dowy (czg$¢ budynkéw byta drewniana).



Rye. 6. Struktura mieszkam na obszarze centralnym Warszawy wedlug rejonéw
urbanistycznych w 1988 r.
The structure of dwellings in the central area of Warsaw, 1988
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Rye. 7. Struktura wilasno$ciowa mieszkaf w rejonach urbanistycznych w zachodniej
czgsci centrum Warszawy na tle wybranych dzielnic i calej Warszawy

Skréty form wilasnosci: TOAP — terenowe organy administracji panstwowej; SM
spotdzielnie mieszkaniowe; PJU — pozostale jednostki uspotecznione; IW — instytucje
wyznaniowe

The property structure of dwellings in urban districts in the western side of the central Warsaw
area

Key to abbreviations: TOAP - local state administration units: SM - housing co-operatives,
PJU - other public units, IW - confessionals institutions
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Rye. 8. Struktura wiasno$ciowa mieszkan w rejoniaeh siatystyeznyeh zachedniej ezeéei
centrum W@fgzewy

'l\;;e property structure of dwellings in statistieal distriets in the western side of the eenire of
arsaw
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Szczego6towa analiza warunkéw mieszkaniowych ujawnia duze dyspropor-
cje w wyposazeniu mieszkah w podstawowe instalacje techniczne. Instala-
cje gazowe (sieciowe), centralnego ogrzewania oraz z ciepta biezaca woda
istniaty przede wszystkim w osiedlach powojennych. Budynki wybudowane
przed 1l wojng §wiatowa wymienione instalacje miaty w ograniczonyrm stop-
niu, przy czym stosunkowo najgorsze byto z dostgpem do cieptej biezacej wody.
Wyposazenie mieszkah w instalacje zazwyczaj nie odbiegato od przecigtnych
w wybranych dzlelnicach i catej Warszawle,

5.2. STRUKTURA LUDNOSCIOWA

Wedlug danych ze spisu na analizowanym obszarze (141 rejonow spiso-
wych) zamieszkiwato 156,1 tys. mieszkancow (9,1% ludnosci catej Warsza-
wy, w tym 13,5% Warszawy lewobrzeznej oraz 36,6% dzielnic Ochota i Wola).
Pogladowe rozmieszczenie ludnosci przedstawione zostato na rycinie 9. Roz-
mieszczenie ludnos$ci nie byto réwnorierne, gesto$¢ zaludnienia wahata si¢
od okoto 50 mieszk./km’® (okolice ul. Oczki, gdzie w rejonie statystycznym za-
mieszkiwato tylko 5 os6b — rejon ten ze wzgledu na swa specyfikg wynika-
jaca z liczby ludnoéci zostat pominigty w dalszych rozwazaniach) do okoto 126
tys. mieszk./ken’ (niewielki rejon statystyczay w okolicach ul. Niemcewicza).
Przecigtnie ggstodé zaludnienia na terenach mieszkaniowyeh wahata sig
w granicach 20-30 tys. mieszk./km"* (200-500 mieszk./ha), za$ na obszarach
z przewaga funkeji niemieszkaniowyeh — ponizej 10 tys. micszk./km® (100
mieszk./ha). Obszary koncentracji ludnesei ukltadaty sie w charakterystycz-
fy ksztatt edwroéeonej litery ,C*.

Struktura wiekowa jest jedng z najwazniejszych cech opisujacych struk-
ture spoteczno-przcstrzenng miasta. Na potrzeby niniejszego opracowania do-
konano takiego podziatu na kategorie wiekowe, w ktorym mozliwie najpetniej-
sze byto powiazanie zr6znicowania wiekowego i okreséw wzmozonego lub
obnizonego przyrostu naturalnego i ruchéw migracyjnych, majacych znaczenie
dla wzrostu ludnodci Warszawy do 1988 r. Ponadto w opisie zastosowanie
znalazt podziat na ludnos¢ przed- i powojenng w odniesieniu do czasu urodzenia
(ze wzgledu na szczegbtowosd¢ danych spisowych za graniczay przyjgto rok
1944 1.).

Struktura wiekowa poszczegblnych jednostek urbanistycznych na tle
wybranych dzielnic i calej Warszawy wykazuje znaczne odstgpstwa (ryc. 10).
Przede wszystkim zauwazalny jest wysoki odsetek ludnosci w wieku 60 i wiecej
lat. Dotyczy to przede wszystkim rejonéw urbanistyczanych (w kolejnosci
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wedtug wielkosci odsetka ludno$ci starej): Pole Mokotowskie, Murandéw
Zachodni oraz Ochota-Centrum. Jednoczesnie rejony statystyczne wchodzace
w sktad rejonu urbanistycznego Pole Mokotowskie miaty na ogot wysoki
odsetek dzieci w wieku 0-4 lata.

S= 0.45133145
r = 0.90873145
§%@
i a0
e 30
) * x )
]
3
$ 0o

10 20 30 40 S0 60 70 80
wiek / age

Funkcja liniowa y = ax +b; wspétczynmiki: a = 0,202, b = 0,048

Rye. L1. Regresja odchylen standardowych udziatow procentowych poszczeg6inych
jednorocznych kategorii wiekowych (w starszych kategoriach wiekowych — powyzej
45 lat i wigcej zastosowano dostepne przekroje piecioletnie)

The regression of standard deviations of percent shares in I-ygaaragge categgriess({inodtiter agge
categories — above 45 years and older — available 5-year section's were applied)

Szczegotowa analiza rozmieszczenia struktur przestrzennych ujawnia
znaczne réznice w wieku ludnosci na réznych obszarach zachodniej czesci
centrum. Przede wszystkim zauwazalny jest wzrost zréznicowai przestrzen-
nych wraz z wiekiem ludnos$ci. Doktadniej wskazuje na to analiza odchylen
standardowych udziatéw procentowych poszczegblnych jednorocznych kate-
gorii wiekowych (w kategoriach starszych pigcioletnich) — rycina LL Zjawi-
sko to nalezy zapewne tlumaczy¢ wyréwnywaniem si¢ struktury wiekowej
wskutek zasiedziatosci ludnosci na wybranych obszarach z jednej strony, zas
z drugiej takze selektywnypi migracjarmi wybranyeh grup wiekowych (gtéwnie
mtode matzenstwa z dzieérmi). Oznaczatoby to, ze staros¢ demograficzna za-
chodniej czesei centrum w stosunku do cate] Warszawy (Weetawowiez 1991,
Weetawowicz, Kslezak 1993, Potrykowska 1996), wynika przede wszystkim
Z isthienia obszaréw juz desé staryeh w przesztosei, w kiéryeh proces starzenia
sie ludnesei pegtebiany byt wraz z uptywem 6zasu. Obok krystalizujaeyeh sie
desé szybke oBszaréw staresei demegrafiezne] powstawaty newe osiedla,
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Rye. 9. Rozmieszczenie ludnosci (A) i ggstos¢ zaludnienia (B) na obszarze zachodniej
czgsci centrum Warszawy

Population distribution (A) and population density (B) in the western side of the centre of
Warsaw

Ryc. 10. Struktura wiekowa w rejonach urbanistycznych zachodniej czgsci centrum na
tle wybranych dzielnic i Warszawy w 1988 r.
The age structure in statistical districts in the western side of the centre of Warsaw, [1988
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gdzie naptywata z Polski ludno$¢ wzglednie mioda. Opisane zjawisko wyda-
je sie elementem szerszego cyklicznego procesu, gdyz stosunkowo ,,miode™
w poczatkowym okresie istnienia osiedla w dzielnicach centralnych Warszawy,
w tym na analizowanyen obszarze, wraz z uptyween czasu podlegaja proce-
som odptywu migracyjnego, gtéwnie w mtodszych kategoriach wiekowych,
zwigzanego z podziatem i wydzielaniem si¢ nowych rodzin (Potrykowska,
Sleszynski 1999),

Staro$¢ demograficzna w 1988 r. utrzymywala sie przede wszystkim na
obszarach zwigzanych z przedwojenng zabudowa zachodniej czesci centrum.
Najwiekszy dos¢ zwarty obszar zamieszkiwamy przez ludno$¢ w wieku 60
i wiecej lat to tzw. ,stara” Ochota, czyli obszar wok6t Placu Narutowicza,
przedtuzajacy si¢ w kierunku potudniowo-zachodmim w strong ul. Kopinskiej.
W wigkszosci rejondw statystycznych odsetek ludnodei w wieku 60 i wigcej
lat byt wyzszy niz 30%. Drugi wyrazniejszy obszar ludnosciowy cechujacy sie
staroscig demograficzng to Muranéw Zachodni. Oprécz wymienionych dwoch
gtownych obszarow koncentraeji ludnosdcii starszej istniato ponadto kilka
»Wysp”, m.in. na obszarze Mirowa. W rejonie statystyezinyim potozenym
pomiedzy ulieami Zelazna, Twarda, Slenna i Al. Jana Pawla 11 (wéwezas ul.
Marehlewskiego) odsetek ludnosei w wieku 60 | wiecej lat esiagnat najwyzsza
wartedé — 40,6%. Najwigee] bylo jednostek spisewyeh, gdzie odsetek lud-
nesei starej zawierat sie w przedziale 25-30% (51 rejenéw spisewyeh).

Pozostate struktury demograficzne wykazuja rowniez znaczne zréznico-
wanie przestrzenne. Wyzszy odsetek jednorodzinnych gospodarstw domowych
zwigzany byt z ludno$cig starg. Ludno$¢ z wyksztatceniern wyzszym koncen-
trowata si¢ na Ochocie i zachodniej czgséci analizowanego obszaru (ryc. 12),
z kolei ludnosé z wyksztatceniem podstawowymn i zasadniczym zawodowym
— we wschodniej czgsci. Z wystgpowanier podwyzszonego odsetka Judnosci
z wyksztatceniem wyzszym wigze sig takze wy2szy udziat ludnosei z wyksztat-
ceniem Srednirn kontynuujacej nauke, przede wszystkim w szkotach pomatu-
ralnych i wyzszych. Potwierdza to powszechnie znane socjologom zjawisko
o przenoszeniu cech wyksztateenia od rodziedw na potomstwe.

W ogdlnej strukturze zatrudnienia charakterystyczmy byt przede wszyst-
kim wysoki udziat zatrudnionych na stanowiskach robotniczych. W rejonie
urbanistyczaym Miynéw osiagnat on blisko 45% wszystkich czynnych zawo-
dowo. Réwnoczesnie w rejonie urbanistycznym Pole Mokotowskie odsetek
ten wynidst tylko 27%. Opisywane zréznicowania bylty najwyzsze sposrod
wszystkich zréznicowan spoteczaych na analizowanym obszakze. Skrajne
wartosci udziatéw procentowych danych grup wyksztateenia | zatrudnlenla
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w poszczegdlnych rejonach statystycznych roznity sig nawet kilkadziesiat razy
(np. 1-50% wyksztalcenie podstawowe, 2-47% wyksztatcenie wyzsze).

Takze w obrgbie niewielkich i jednorodnych pod wzgledem urthamistycz-
nym obszaréw istnialy znaczne zréznicowamia. Opisywane zjawisko dotyczy
m.in. osiedla Muranéw Zachodni, gdzie w podobnych architektonicznie
i pobliskich blokach mieszkalnych struktura wyksztatcenia i zatrudnienia lud-
nosci byta bardzo zréznicowana. Wysnué stqd mozna istotng teze, ze zasie-
dlanie mieszkancodw nie nastgpowato w sposéb do koiica egalitatmy, ale ist-
niata konsekwentna polityka zasiedlania poszczegélnych osiedli blokowych
ré2nyrmi kategoriami i grupami spoelecznymi.

W celu ustalenia wspoiwystepowai w zakresie struktury spotecznej prze-
prowadzono analizg korelacji. Pod uwage wzieto 57 cech struktury demogra-
ficznsgj ludnosci (wiek), wybrane zagadnienia dotyczace stanu cywilnego,
strukturg gospodarstw domowych (liczba oséb), strukture wyksztatcenia
i zawodowa ludnodci oraz strukture wiasno$ciows i wiek mieszkanh i warun-
ki mieszkaniowe (wielko$¢ mieszkan, wyposazenie w instalacje techniczne).
Istnlate na ogot umiarkowane wspotwystepowanie okreslonych struktur wieku,
posiadania potomstwa | aktywnosci zawodowej. Przede wszystkir wyrazne
byte wspétwystepowamie ludnesei w kategoriach wieku 23-44 lata | 5-14 lat
Z zatrudnienier w przemysle oraz handlu, nleee wigksze nawet niz z hudno-
seig na stanewiskach rebetniezyeh (zalezno$é staba). Réwnoezedniie istnla-
ta umiarkewana ujemna korelaeja tyeh kategorii wiekewyeh z zatrudnionymi
w dziale ,Aauka i rozwéj teehniki, edukaeja i wyehewanie”, a staba z zatrud-
nienymi w dziale ;6ehrona zdrewia i opieka speteezha”. Wykiyta zaleznesé
wspétwystepowania swiadezy 8 skreslonyeh preferenejaeh dotyszaeyeh
medelu redziny ludnesel zatrudnienej w réznyeh dziatach gespodariki narede-
wej. Warte zauwazye, e wspetezyniki @ 83 nieee wyzsze dla zachedniej
ezgéeh centrum, niz dla eatej Warszawy.

Ponadto istniaty dos¢ istotne negatywne korelacje pomigdzy poszczegol-
nymi grupami zatrudnienia. Najwazniejsza byta znaczaca ujemna korelacja
pomiedzy wystepowaniem ludnosci zatrudnionej na stanowiskach robotniczych
a ludnosci zatrudnionej w dziale ,,nauka i rozw6j techniki, edukacja i wycho-
wanie”. Wskazuje to na istniejagce w koncu lat 80. tendencje réznicowania si¢
struktury spoleczno-przestrzennej.

Stosunkowo staba byta korelacja wspotwystgpowamia ludnosci w miesz-
kaniach prywatnych z innymi cechami. Wydawa¢ by si¢ moglo, ze struktura
wiasnosciowa powinna w znacznym stopniu warunkowac szereg innych cech
spotecznych. Tymczasem istniata zaledwie staba ujemna korelacja z ludno$cia



wyksztalcenie wyzsze
higher education

| obszary mie-
= zamieszkane /
unsettled areas

pracujacy w przemysle
working in industry

wykszialcenie podstawowe

elementary education

pracujacy w nauce

i oéwiacie

warking in B&B and education
— 43%

Rye. 112. Wybrane struktury spoteczne ludnose (wyksziateanie | Zatrudnienie)

w zachodniej 6zesei 6eRtFUM WarsZawy

Selected social structures (education and employment) in the western side of the cenire of

Warsaw
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zatrudniong w gospodarce uspotecznionej (-0,348), na stanowiskach robot-
niczych (-0,276) oraz staba dodatnia korelacja z ludnoscig zatrudniong w dziale
,»nauka i rozwo6j techniki, edukacja i wychowanie (+0,272) i z wyksztalceniem
wyzszym (+0,313). Réwnoczesdnie istniata staba dodatnia korelacja z ludno-
scig zamieszkatg w budynkach wybudowanych w latach 1918-44 (+0,254).

Istnialy umiarkowane ujemne korelacje pomigdzy odsetkami ludnosci za-
mieszkatej w budynkach wybudowanych w réznych okresach. Potwierdza to
wzgledna homogeniczno$é rejondw statystycznych, wykazang przy okazji
omawiania zasobéw i warunkéw mieszkaniowych.

5.3. PRZEMYSL

W przededniu przemian 1989 r. zachodnia czg$¢ centrum Warszawy cha-
rakteryzowata si¢ nadal silnym udziatem funkcji przemystowej. W niniejszym
podrozdziale oparto si¢ przede wszystkim na opracowaniu S. Misztala (1998),
gdzie dokonano analizy zmian funkcji przemystowej Warszawy w dezagregaciji
na 86 rejonéw urbanistycznych, a takze materiatach niepublikowanych. Nie-
stety dane zrodtowe w wymienionym opracowaniu odnoesza sie do 1985 lub
1990 r. Chociaz dane z 1990 1. 8§ bllzsze danyrm ze spisu powszeehnego (1988),
ze wzgledu na bardziej peréwnywalne warunki speteczno-gospodaieze zde-
cydowano sle jednak peréwnaéje z danymi z roku 1985. Informacje 6 zatrud-
fleniu wedtug danyeh ze spisu powszeehnego z 1988 r. w adniesieniu de analizy
funkeji przemystowej na badany terenie fle miataby sensu, gdyz inferma-
eje 6 zatrudnieniu 6dnesza sigde 656B W miejseu zamieszkania, a Aie miejseu
zatrudnienia. W tabeli 6. przedstawiond wieksze zaklady przemystowe dzia-
tajaee w analizewanyth ezasie W zaehedniej ezesel eentrum Warszawy.

Dla ogdlnego poréwnania w tabeli 7. przedstawiono og6lna charakterystyke
zréznicowania struktury przemystu w analizowanych rejonach urbanistycz-
nych. Dane statystyczne odnoszg si¢ do roku 1985 i 11988, zas$ rejony urbani-
styczne przedstawiono na tle wybranych dzielnic oraz catej Warszawy. Szcze-
gotowa analiza liczby pracujacych wskazuje na duze zré6znicowania w obrgbie
poszczego6laych rejondw wrbanistycznych.

Pos$rod analizowanych 6 rejonéw urbanistycznych najbardziej uprzemysto-
wiony wedtug liczby faktycznie pracujacych byl rejon urbanistyczay Czyste.
W 1985 r. na 1000 stale zamieszkatych przypadato 1378 pracujacych w za-
ktadach przemystowych.
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Tabela 6. Wazniejsze zakiady przemystowe w zachodniej czesci centrum
istniejace w latach 1985 i 1990

Nazwa

Zaklady
Graficzne
-Dom Slowa
Polskiego™
Zaktady
Radiowe

W aryiskii

WZF ,Polfa" | Czyste

ZWLE
~Polam®

Polfer

Drukarmiia
RSW Prasa

Rejom
urbani Adres
$rodmiesciie P
Zachodmie Miedziana 11
Kasprzaka
Czyste 18/20
Czyste Kolejowa 57
Karolkowa
22/24
Czyste Karolkowa
y 32/44
Muranéw .
Zachodmni Dzielna 60
Murandéw Okopowa
Zachodmii 58/72
RAZEM

* bez liczby zatrudnionych w Drukami RSW Prasa
Zrodlo: Miszial S., 1998, Praskstivhrdaia struiktuyy przemisisiu Warszamy, Atlas

Warszawy, z. 6, IGiPZ PAN,

Warszawa.

Bramza

poligraficzna

elektromiczma

elektroma-
szynowa

farma-
ceutyczma

elektromiczna

farma-
ceutyczma

poligraficzna

Tabela 7. Struktura zatrudnienia w przemysle w rejonach urbanistycznych

zachodniej czesci centrum Warszawy w 1985 1.

na tle wybranych dzielnic i calej Warszawy

Jednostka

$rodmiescie Zachodnie
Muranéw Zachodni
Miynéw

Czyste
Ochota-Centrum

Pole Mokotowskie
Razem obszar badan
Dzielnica $rédmiescie
Dzielnica Wola
Dzielnica Ochota
Warszawa

Pracujgcy

liczba %
8 866 38
2 402 Lo
2 557 L1
14 680 6,3
L 305 0,6
1L 569 0.7
31379 13,4
21 312 9,1
40991 17,5
5 296 23
234 433 | 100,0

Mieszkancy

liczba %
34 572 241
23 496 L4
38 650 2,3
10 652 0,6
41 050 2,5
7673 05
156 093 9,4
158 247 9,6
251072 15,2
175 398 10,6
L 656 468 100,0

Liczba
pracujgcych
na 1000
mieszkancéw

256
102
66
L378
32
204
201
135
163
30
142
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Mozliwesci opisu pozostatych struktur gospodarczych — handlu i innych
ustug byt uwarunkowamny przede wszystkim dostepnoscig materiatéw Zrodto-
wych. Podstawowym zrodiem statystycznym przydatnym do badan nad struk-
turg przestrzenng ustug jest tzw. REGON (Krajowy Rejestr Urzedowy Pod-
miotéw Gospodarki Narodowej zawarty w bazie REGON). Niestety metodyka
prowadzenia REGONU w korcu lat 80. nie pozwala na proste wyodr¢bnie-
nie lokalizacji dziatalno$ci gospodarcze)j w pozadanych szczeg6towych jednost-
kach przestrzennych, np. rejonach urbanistyczaych. Nie udato si¢ zatem
wydzieli¢ zarejestrowanych podmiotow gospodarczych i dokonaé szezegéto-
wego opisu.

5.4. PODSUMOWANIE — STRUKTURA PRZESTRZENI SPOLECZNO-
GOSPODARCZEJ ZACHODNIEJ CZESCI CENTRUM WARSZAWY

Obszar zachodniej czesci centrum Warszawy w 1988 r. charakteryzowat
sie duzym zréznicowaniem przestrzennym. Na podstawie analizy danych
z Narodowego Spisu Powszechnego wykazano, ze zréznicowania dotyczyly
warunkéw mieszkaniowych, wieku, wyksztatcenia oraz zatrudnienta miesz-
kancow.

Analiza korelacji potwierdzita wielokrotnie opisywane zjawisko, ze zroz-
nicowanie warunkéw mieszkaniowych odpowiada na og6t zréznicowaniu
spotecznemu (Harvey 1973, Wectawowicz 1988). Podobnie potwierdzi¢ mozna
teze, ze istnialy okreslone przestrzennie grupy ludnosci okreslone statusem
mieszkaniowym, zwigzanym z pozycja spoteczno-zawodowg i rodzinna.

Zrbéznicowana jako$¢ mieszkan, majaca genezg w szybkiej odbudowie
obszaréw centralnych, w tym we wprowadzeniu mato atrakcyjnego dla wy-
zszych kategorii spotecznych budownictwa blokowego, powodowata zwigk-
szone zainteresowanie starymi, ale znacznie zmodernizowanymi budynkami.
Poniewaz w poczatkowyrm okresie powojennym osiedla przedwojenne zostaty
zasiedlone czgsto dos¢ przypadkowo przez ludnos$é najczesciej nizszych ka-
tegorii, musiat nastgpowac proces przejmowania przez silniejsze politycznie
i ekonomicznie kategorie spoteczne. Zjawisko to zostato opisane przez
G. Wectawowiicza (1988) na podstawie danych ze spisu powszechnege
z 1978 r. Tym bardziej wige mozna doszukiwac si¢ takich zaleznesei na ped-
stawie danyeh starszych o 10 lat, kiedy opisywane procesy sie pogtebity.

Biorac pod uwage wymienione uwarunkowania, mozna przyjaé istnienie
w koricu lat 80. ubiegtego wielku na badanym obszarze pewnej uporzadkowanej
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struktury spoteczno-mieszkaniowej. Struktura ta w najwigkszym stopniu
nawigzywata do zr6znicowania warunkéw mieszkaniowych.

Wykrycie i szczeg6towa lokalizacja rejonéw o réznym statusie spolecznym
ma istotne znaczenie dla dalszych rozwazan na temat przemian badanego
obszaru w okresie transformacji. Mozna przyja¢ bowiem zatozenie, ze pro-
cesy zwigzane z wprowadzeniem i funkcjonowaniem nowego tadu spolecz-
no-gospodarczego mogty mie¢ rézny przebieg w zaleznosci od charakteru spo-
teczno-mieszkaniowego miejsca.
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6. UWARUNKOWANIA PROCESU SUKCESJI FUNKCJI CENTRUM
W OKRESIE TRANSFORMACII

6.1. POWROT ZNACZENIA RENTY GRUNTOWEJ
1 PROBLEMY WEASNOSCIOWE

6.1.1. MECHANIZM RENTY GRUNTOWEJ JAKO PODSTAWOWY ELEMENT
WYJASNIAJACY KSZTALTOWANIE SIE STRUKTURY PRZESTRZENNEJ MIASTA
W WARUNKACH GOSPODARKI RYNKOWE]

Zagadnien transformacji i jej wplywu na ksztaltowanie struktury ii funkcjo-
nowanie miasta nic sposob rozpatrywaé w oderwaniu od uwarunkowat ad-
ministracyjno-dccyzyjnych. Zwracaja na to uwagg m.in. autorzy pracy pod
redakcjg P. Korcellcgo i A. Potrykowskiej (1993), S. Gzell (1996), F. Pankau
(1996), M. Dymnicka (1996), Z.K. Zuziak (1994, 1995, 1996), T. Markowski
(1999), W. Paski (1999) oraz M. Grochowski (2000), a w odniesieniu do
obszarow srodmiejskich D. Kochanowska (1996). W przytoczonych opraco-
waniach przewaza poglad, ze nowe mozliwos$ci dziatan samorzadow lokalnych
moga stanowic jeden z zasadniczych czynnikow ksztaltowania sig przestrzeni
miasta, zZwlaszeza w strefle centralnej. W tyrm kontekseie szezegélnego zna-
¢zenia nabiera rola przywrécenia mechanizmoéw rynkowyeh w ksztaltowaniu
fenty gruntowej, eo jest jednym z gléwnyeh ezynnikow iransformaejt miast,
zwlaszeza na obszaraeh eentralnyeh (Wactawowiez 1996 i 1997, Rykiel 1999).

W geografii miast przy omawianiu probleméw zwigzanych z rentg grun-
towa szczegollnie podkreslany jest element lokalizacji. Najogdlniej zaklada sig,
ze elementem wyjasniajacym regresyjny zwiazek cen ziemi z odlegtoscia od
centrum jest koszt transportu (}acznos$é, komunikacja), a takze popytu, zwig-
zanego z istnieniem rynku konsumenckiego. Na przyklad J. Jakébezyk-Grysz-
kiewicz (2001) wykazata, ze ceny dziatek w Lodzi byly na ogét nic najwyz-
sze w czgdciach centralnych, lecz w strefie osiedli mieszkaniowych, co wigzato
sig z zakupern ziemi pod budowg hipermarketow.

Zagadnienie renty gruntowej w kategoriach oczekiwanego dochodu jest
$cisle zwiazane z sytuacja wlasnosciowa. Mozna hipotetycznie przyjaé, ze im
stosunki wlasno$ciowe sg bardziej przejrzyste i uregulowane, tym rozklad cen
ziemi powinien by¢ rowniez rownomiernie roztozony zgodnie z jednym z przyje-
tych modeli regresyjnych.

Powaznym problemem w badaniach renty gruntowej i probleméw wlasno-
$ciowych byt brak szczegétowych danych mozliwych do poréwnania w roz-
nych przedziatach czasowych. Szczego6lnie mato iloSciowych informacji do-
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tyczy spraw wilasnosciowych, w tym reprywatyzacji nieruchomesci.. Dlate-
go tez przedstawione opracowanie nic ma charakteru szczegétowej analizy
empirycznej, lecz ma na celu ukazanie:

) specyfiki zachodniej czesci centrum Warszawy na rynku nieruchomo-
$ci, w tym w strukturze cen gruntéw;

2) uwarunkowan zwigzanych z istniejaca strukturg wlasnosciowa;
3) specyfikg probleméw reprywatyzacyjnych.

6.1.2. WARSZAWSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

Przy duzym uogolnieniu, struktura przestrzenna cen gruntow w Warsza-
wie nawiazuje do prawidtowosci obserwowanych w miastach o ugruntowa-
nej gospodarce rynkowej. Charakterystyczny jest ogolny spadek cen gruntow
wraz z odlegloscig od centrum, za$ istniejace wyjatki moga by¢ wyjasniane
za pomocg modeli ekologicznych. Na przyktad odstgpstwa wystgpujg wzdtuz
tras komunikacyjnych (w tym metea) oraz na obszarach o wyzszej atrakcyj-
nosci przyrodniczej — rycina 13,

Ceny gruntéw w Warszawie w latach 1995-96 wahaly si¢ — przy uogol-
nieniu do rejonéw urbanistyczaych, w granicach od 5 do 1989 zt za 1 mn
Tymczasem w obrebie poszczegblnych rejondw takze wystgpowally spore
réznice. Na przyktad Z. Janowicz (1998) podaje, ze przy $redniej dla dzielni-
cy Srédmiedcie w 1997 r. wynoszacej 2811 2t za I mf) mitsketsine diziketii sprezs-
dawane przez gming na przetargach osiagaty ceng powyzej 5000 zt.

Wedtlug informacji opracowanych w Stadiivm: uwanurkboaian i kkeenmkow
zagusppdatorawania preeivereepego myl. Warszywy, najwigkszy kapitat
zostat zainwestowany na obszarze rozciagajacym si¢ od dzielnicy Wola, po-
przez Srédmieécie do Mokotowa, przede wszystkim na obszarze pomigdzy
ulicami: Aleje Solidarno$ci, Krakowskie Przedmiescie, Nowy Swiat, Aleje
Ujazdowskie, Aleja Armii Ludowej, Aleje Niepodleglo$ci i Aleja Jana Paw-
fa 11, Tereny bgdace przedmioter obrotu przeznaczone zostaty pod inwestycje
koemereyjne (gtownie blurowee i obiektu landlowe-ushugowe).

Specyfika rynku warszawskiego polega takze na tym, ze podlega on praw-
dopodobnie duzym dziataniom spekulacyjnym. Juz sam fakt, ze w gminie
Warszawa-Centrum tylko niecate 3% gruntow jest w rekach prywatnych,
a pozostata cz¢§¢ — we wiasnosci komunalnej lub pafistwowej (w mniej wigcej
podobnye stopniu — pot. podrozdziat 6.1.4), wskazuje, jak wazna jest rola
wiadz miejskich i 2e moze dochodzi¢ tutaj do naduzyé. W prasie codzienne;j



Rye. 13. $rednie ceny gruntow w Warszawie w latach 1995-96

Zrédto: opracowanie na podstawie danych uzyskanych w Miejskiej Pracowni
Planowamia Przestrzennego i Strategii Rozwoju w Warszawie

The average land prices in Warsaw, 1995-96

Source: Based on materials from The Munmicipal Study of Spatial Planning and The Strategy of
Development in Warsaw
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wprost pisano, Zc np. ,kupowanie niemuchboaszsci po to, by jfe piziée; od-
spzeddac, wymegga dolbnegj zmaifmoscici prayw rzagizgygich rymidéem i sswiet-
negeo rozzoadiaia w planealeh gespdaikicki presireresnej. Se juiz irinweadio-
rzy wyspasgplitivoanini w wyszikbiiaawiu terentdvw, kidue w przypsldsnici Hgdzie
meiiaa <odhedliic > i preepaciyty¢ pald zahwdonye misgkiaiovmyg, ceentra
hanttdvmie, statife beneyyoowe itd.” (Milewska 1998).

6.1.3. STRUKTURA 1 KIERUNKI ZMIAN CEN GRUNTOW

Analiza przemian cen gruntéw w okresie transformacji jest utrudniona,
przede wszystkim ze wzglgdu na niedostgpno$¢ szczegotowych danych zro-
dlowych. Dotychczasowe opracowania sa nadzwyczaj ubogie i dotyczg za-
zwyczaj metod szacowania gruntéw i nieruchomodci (np. Stgpieq 1994).
Danymi o poszczegdlnych transakcjach dysponujg kancelarie notarialne i na
ogot urzgdy skarbowe, lecz ze wzgledu na tajemnicg handlows nie sq one udo-
stepniane. Od roku okoto 1994 dane te gromadzi Wydziat Geodezji i Gospo-
darki Gruntarmi Urzadu Wojewodzkiego w Warszawie na podstawie akiow no-
tarialnych kupna-sprzedazy (od 1999 r. odpowiedni wydziat w urzedzie
powiatowyrn). Wedtug specjalistéw od rynku nieruchemosei, dane podawa-
fne w aktaeh notarialnyeh sg bardzo czesto zanizane, ze wzgledu na wysekie
koszty podatkewe.

Od poczatku lat 90. rynek nieruchomosci, w tym ceny gruntéw, sledza
wyspecjalizowane firmy konsultingowe (w konicu Jat 90. m.in. Jones Lang
LaSalle, King Sturge, Rcas, Coriollis, Hcaley & Baker i in.). Opracowywa-
ne przez te firmy raporty maja wprawdzie aspekt przestrzenny, ale wylacz-
nie w odniesieniu do gmin i dzielnic, co jest niewystarczajace do wykorzystania
w szczego6towych badaniach. Inna niedogodno$é polega na zestawieniu tyl-
ko czgsci transakcji w postaci zakresow cen gruntdw. Podobny charakter majg
opracowania prasowe, m.in. w dodatku ,,Nieruchomo$ei i Budownictwe™
dziennika ,Rzeczpospolita”.

Pierwsze dostgpne szczegotowe dane w zakresie cen ziemi zostaty przed-
stawione i opracowane w ramach Swdiiovn uwartnkdwanan i kikenariow
zagpsppdataraniania prestizeresgego myt. Warszawyy dla lat 1995-96 na
poziomie agregacji dla okoto 100 rejonéw urbanistycznych (Gospodarka
gruntami i, 1998), a wykorzystano wspomniane dane Wydziatu Geodez;ji i
Gospodarki Gruntami Urzedu Wojewoddzkiego w Warszawie. Dane dla 12
wybranych rejonoéw urbanistyczaych lezqcych na obszarach centralnych le-
wobrzeznej Warszawy przedstawiono w tabeli 8.
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Tabela 8. Rynek gruntow w wybranych rejonach urbanistycznych gminy
Warszawa-Centrum w latach 1995-96

$redni Wartiodé . . %
Dziel- Rejon Liczba re I:;a ;;e na tramsakeji Powierzchnia powierzchmi
nica | urbamtyczmy zim w min zi (ha) ogélem
1995 1996 | 1995 1996 | 1995 1996 | 1995 1996 | 1995 1996
$rod- | Centrum- 21 60 |1766.2 11095 52,2 1936 29.6 u74.5| Wi 6.2
miescie | Poludnie
Powiéle- 9 37 | 7058 8051 | 402 21,7 569 27.0| &l 0.5
Poludnie

Powisle-Péinoc 5 21 | 867,0 673.6 73 146 84 217 04 bl
Centrum-Pélnoc | 30 53 [2113.1 18260 1884 1239 | 891 679 3.7 2.8
Muranéw Wsch. | 8 19 [1015.7 8453 49 510 49 604| 03 41

Stare i Nowe 8 9 | 357.2 20290 19,7 196| 55.2 96| 26 0.5
Miasto

Ochota | Ochota-Centrum 6 49 | 219.6 285.1 1,0 41 45 14.2| 0.2 0,7
Pole 3 10 | 7054 1611 5.1 04 7.2 27, 04 0.1
Mokotowskie

Wola | Czyste 5 6 | 252,4 1984 58 341 232 1720| L2 8.6

Srodmiescie 10 1S | 346.0 4379 17.0 53| 491 121 34 0.8
Zach.
Muranéw Zach. | 12 21 | 3129 2516 28 0.1 9,1 03 08 0.0
Mlynow 6 84 | 803 2486 1.8 20| 21,9 80| 06 0.2
RAZEM 93 287 | 964,3 8249 346,3 4704 | 359,1 5703 L3 2,1

Zrédto: Gospodarka grumtamii, 1998, [w:] Studium uwarunkewari i Adiemmkow
zagospodianovanita przestwzanneggo [Warszawy], Miejska Pracownia Planowania

Przestrzennego i Strategii Rozwoju, Warszawa (zmodyfikowane).

Analiza struktury ccn gruntéow wskazuje na bardzo duze zréznicowanie.
Zréznicowanie to dotyczy wszystkich elementow: liczby transakcji, Sredniej
ceny, wartosci transakcji, tacznej powierzchni dziatek oraz udziatu w powierzch-
ni catego rejonu urbanistycznego. Gdy w 1995 r. na badanym obszarze zare-
jestrowano 93 transakcje, to w 1996 byto ich juz 287. Srednia ccna spadta
z 1242 zt za 1 m*® do 825 zt, pomimo okoto 20% inflacji. Zwigkszy! sic nato-
miast obedt (o okoto 1/3), o ponad potowg wzrosta takze taczna powierzch-
nia dziatek bgdacych przedmioterm transakcji, zatem udziat powierzchni be-
dacej przedriotem obrotu wzrést z 1,3% do 2,1%.

Najwigksza liczbg transakcji stwierdzono w rejonie urbanistycznym Cen-
trum Poinoc (83 w latach 1995-96), nastgpnie w Centrum Poludnie (81).
Najmniej transakcji przeprowadzono w rejonie Czyste (11) oraz Pole Moko-
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towskie (13). Ponadto brak transakcji charakteryzowat rejon PKP-Wola.
W poszczeg6lnych rejonach wystgpowato bardzo duze zréznicowanie liczby
transakcji w analizowanych dwdch latach, np. w Mtynowie (6 transakcji
w 1995 r. i 84 w 1996 r.), Centruth Potudnie (odpowiednio 21 i 60), Ochota
Centrurm (5 i 21),

Wartosci $redniej ccny byly podobnie zréznicowane zaréwno przestrzen-
nie, jak i w dwoch latach dla poszczegélnych jednostek wrbanistycznych.
Najwyzsza $rednig ceng uzyskano w 1995 r. w rejonie Centrum Po6tnoc (2113
zt za 1L md3) maastgmmitewy 1 996rr wurcsori teShbacei NN et to( 0BEDZE) FRemi g

100 zt w rejonie Mtynéw w 1995 r. Pomimo Ze rejon Stare Miasto miat rekor-
dowa $rednia cene w 1996 r., to rok wezesniej za L m® gruntu ptacono tylko
357 zt. Podobayeh duzych wahah mozna znalez¢ wigcej (Pole Mokotowskie,
Miynéw). Srednia cena dla catego obszaru byta jednak dosé podobna (964 zt
w 1995 . | 823 zt w 1996 r.).

Eaczna wartos¢ transakcji wyniosta 817 min zt w dwoch latach (wigcej
w 1996 r.). Najwigksze warto$ci obrotu charakteryzowaty rejony urbanistyczne
Srodmiescia: Centrum Pétnoc (312 min zt w dwoch latach) i Centrum Potu-
dnie (246 min z1). Byto to tacznie 68% wartodci wszystkich transake;ji.

Na podstawie powyzszej analizy mozna stwierdzi¢, ze na obszarach cen-
tralnych wystgpowato bardzo duze zr6znicowanie struktury cen oraz wielkosci
obrotu. Cho¢ w wigkszosci rejonéw urbanistycznych ccny byly dosé ustabi-
lizowane, to duze wahania dotyczyty liczby transakcji i obrotu, a takze wiel-
kosci powierzchni bgdacej w obrocie. W czgsci rejondw urbanistyczaych ceny
byty nizsze, niz w niektérych rejonach lezacych na obrzezach Warszawy.

Poréwnanie strefy centralnej i strefy poza centrum wskazuje jednak, ze
przedstawione zakresy cen réznig si¢ jednak znacznie od cen poza strefy
centralng. Dowodzi tego takze obserwacja przebiegu krzywych regresji na
rozktadach cen gruntow (ryc. 14), nawigzujacych do modeli wykladniczych.
Analiza zostata wykonana na podstawie wspomnianych danych o cenach
gruntdw, zagregowanych w rejonach urbanistyczaych dla lat 1995-96.
W analizie zmienng odlegtosci obliczono na podstawie odlegtosei pomigdzy
§rodkiern danego rejonu urbanistycznego, a rodkiem rejonu wrbanistyczne-
go Centrum Pétnoc, w kt6rym srednia z dwoch lata okazata sig najwyzsza (1989
2t za 1T rianTin)). K i s it fpdito prou 2 Bethu T RS, GTTEROMEATEEO 1R
potizeby wyznaczenia rozkladow gestosci zaludnienia (Sleszyfiski 2002a).
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Analiza regresji wykazata, ze wspotczynnilki dopasowania® s3 stosunko-
wo wysokie (powyzej 0,96), za$ odchylenia standardowe stosunkowo niskie
(ryc. 14). Ogolnie, we wszystkich kierunkach stwierdzono przebieg krzywych
zgodny z funkcjami z rodziny wyktadniczych (m.in. model Hocrla, Harrisa),
ale stopien wygigcia byt zroznicowany. Najmniejsze wygiecie, czyli przebieg
najbardziej zblizony do linii prostej wykazywaty kierunki mokotowsko-ursy-
nowski i 2zoliborsko-bielanskii. Najmniej podobny byt z kolei przebieg krzywych
w kierunku woelsko-bemowskinn oraz ochocko-wiosko-ursuskim. O ile mniejsze
natezenie spadku cen w sirefie przejsciowej w kierunku mokotowsko-ursy-=
newskim da slg wytturaczy<¢ dostepnoseia komunikaeyjng zZwiazang z istnie-
nlerm linii metra, a takze ogolnyrm ksztattem obszaru eentralnego Warszawy,
tak w przypadku kierunku zeliborske-bielafiskiego argument ten (przynajmnle)
dla fat 1995-96, na pedstawie kiéryeh epracowane rozklady), wydaje sig nie-
wystarezajaey. Szezegétowa analiza pekazuje, ze w edleglosei 4 km Srednie
eeny ziemi byty nawet wyzsze w tym drugim z kierunkew. O wysekieh ee-
Raeh prawdepedebnie zadeeydewale sasiedztwe Dworea Gdahskiege, stane-
wigee 6 debrym skemunikowaniv 1 aifakeyjnesel inwestyeyjne.

Roézny stopien wygiecia krzywych swiadczy takze zapewne o rozwoju cen
ziemi. Kierunki z krzywymi o bardziej rownomiernym rozktadzie $wiadcza
prawdopodobnie o fazie zaawansowania rozwoju struktury cen ziemi. Niestety
brak jest szczegotowych polskich badan teoretycznych i poréwnawczych na
ten temat.

Analiza najbardziej interesujacego kierunku z punktu widzenia niniejsze-
go opracowamia wskazuje na bardzo duza rozpieto$¢ pomigdzy cenami
w rejonie Centrum-Pétnoc, a sasiadujacym Srédmiesciem Zachodnim. Réz-
nica jest tu az szesciokrotna, i to w odlegtosci 1-2 km. Okazuje sig, ze obszar
lezgcy blisko tradycyjnego centrumjeszcze w potowic lat 90. byt niedoceniany
z ekonomicznego punktu widzenia,

Natomiast istniejace w zachodniej czesci centrum zaktady przemyslowe
po 1989 r. okazaty si¢ nierentowne. W pewnyrm momencie dla czesci zakla-
déw konieczna stata si¢ sprzedaz Jub dzierzawa ziemi na pokrycie wierzytel-
nosci. W ten sposéb w miejscu fabryk ,powstedyy elegamakikie bhivpowee™
(Milewska 1997). Zjawisko to zostato opisane szerzej przy okazji omawiania
procesu deindustrializacji (podrozdziat 6.3.)

4 chodzi tu o wspoltczynnik 1¥ (zwany takc wspétczynnikiem determinacji Jub okreslonosci),
bedacy kwadratem wspétczynnika korelacji
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6.1.4. POLITYKA MIEJSKA JAKO GLOWNY CZYNNIK KSZTALTUJACY STOSUNKI
WLASNOSCIOWE W OKRESIE TRANSFORMACII

Na poczatku transformacji spoteczno-gospodarczej wlascicielem niemal
catosci gruntéw potozonych w obrgbie dzisiejszych granic gminy Warszawa-
Centrum byt Skarb Panstwa lub gmina. W 1997 r. w catej Warszawie grunty
prywatne stanowity 38%, ale w gminie Warszawa-Centrum zaledwie 2%
(tabela 9.). Najmniej gruntéw prywataych byto na Woli i Zoliborzu — poni-
2ej 1%. Gdyby uwzgledni¢ dodatkowo tereny drog publiczaych (pominigto je
ze wzgledu na nieuporzgdkowany proces komunalizacji tego mienia), ktére
w dzielnicach stanowity powyzej 10% (w Srodmieseiu — 24%), odsetek ten
bytby jeszeze mniejszy.

Tabela 9. Struktura wlasno$ciowa gruntéw w dzielnicach gminy
Warszawa-Centrum i w Warszawie w 1997 r. (bez drég publicznych)

Jednostka Panstwowe Komunalne Prywatne Ogétem
ha %o ha % ha % ha %

dz. Mokotéw 1L 379 46,1 1L $00 50,1 113 38 2992 1000
dz. Ochota 361 46.6 345 44,6 68 8,8 774 100,0
dz. Praga Poludnie 884 47,5 945 50,8 32 L? L&6L  100,0
dz. Praga Péinoc 779 78,4 203 204 12 1,2 994  100.0
dz. $rédmiescie 565 47,8 594 50.2 24 20| LIBR®  100.0
dz. Wola 1L 033 60,5 664 38,7 15 0,9 L7L7  100,0
dz. Zoliborz 248 38,3 396 61,2 3 0,5 647 100,0
gm. Warszawa-Centrum | 5 254 51,7 4645 457 267 26| 10166 1000
Warszawa 19 345 430 8477 188 | 17 157 381 44979 1000

Uwagi:grunty panstwowe — w tym tereny komunikacyjne (bez drog publicznych)
grunty komunalne — w tym ogrodki dziatkowe (bez drog publicznych)
grunty prywatne — w tym nabyte przez zwiazki wyznaniowe, stowarzyszenia,
organizacje spoteczne, przedsigbiorstwa, spotki roznych podmiotow oraz
wspolnot gruntowych

Zrédto: Gospodavda Gruntami, 1998, [w:] Studium uwarunkowaik i Aierunkow

zagospmtdaemaaria pezastrrceneggo [Warszamy)/, Miejska Pracownia Planowania
Przestrzennego i Strategii Rozwoju, Warszawa.
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Bardziej szczegdtowe informacje o stanie wiasnosci gruntow sg ograniczo-
ne. Powodem jest przede wszystkim brak kompleksowego uporzadkowania
spraw wlasnosciowych, zaniedbania w zakresie ewidencji gruntéw i budyn-
kéw, ksiag wieczystych, a takze zmian przepiséw prawno-administracyjnych
po 1990 r. dotyczgcych komunalizac)i. Na przyktad na koniec 1997 r. wedtug
danych Wydziatu Geodezji i Gospodarkii Gruntami Urzgdu Wojewddzkiego
w Warszawie grunty komunalne stanowity w gminie Warszawa-Centiurh 4645
ha, ale bgdace witasnoscig m.st. Warszawy — 503 ha. Wprawdzie w Miej-
skiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju w Warszawle
zostata opracowana mapa wilasnoscii gruntow, leez na ebszarze zachodnle)
czedei gminy Centrurh najbardzle] wideezng wyrbzniona kategoriq §a ,.grun-
ty o wiasnosei nleustalonej”. Ponadto zarys poszezegolnych wydzielen jest
przedstawieny z zachewaniem duzej generalizaeji. Mapa fie uwzglednia takze
whieskéw reprywatyzaeyjnyeh.

Wedtug informacji opracowanych w Stadiinmw uwamkboaarn i kkeerunkow
zagasspddrowaria ia przeitzeensyego m.st. Warszamy, najwazniejsze uwarun-
kowania ograniczajace realizacjg celow strategicznych rozwoju Warszawy,
ktére mozna odnies¢ do obszaréw centralnych, a wynikajace ze spraw wia-
snoSciowych to m.in.:

I) nieuregulowane stany prawne wielu cennych gruntéw, co wypiera czes¢
funkcji komercyjnych na peryferie i utrudnia wyréznienie $cisle okreslonego
warszawskiego city;

2) niedokonczony proces komunalizacji mienia, utrudniajacy petne rozpo-

znanie struktury wiasnosci i prowadzenie aktywnej gospodarkii gruntami
i nieruchomosciami komercyjnymi;

3) niedobér kapitatu na rynku nieruchomosci, hamujacy szybki rozwoj,
a wynikajacy z niskiej przystepnosci kredytow hipotecznych i finansowania
nieruchomosci;

4) malo czytelne procedury i podziat kompetencji w zarzadzaniu miastem;

5) niewystarczajaco przygotowane tereny pod wzgledem uzbrojenia tech-
nicznego.

Przyktadem probleméw zwigzanych z inwestowaniem na obszarach
o nieuregulowanej sytuacji wlasnosciowej sq wypowiedzi inwestoréw. Na
przyktad zdaniem Jerzego Hanczewskiego, wiceprezesa zarzadu holenderskiej
firmy ING Real Estate ,,nic tak nie odstneszaa zechinodicieh fitrm od iwesto-
wanitn w Palicee, jakk nicuregglvongny stam pravwy giumédw (..)). Doga
do patwigetidpimia piavw wWiaisidiededidhich w ksibggale h wiktzystyoich to hor-
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ror. Devebdpgreyzy olbavdiy q sig, e w chwilii, kiy juiz beddy bibddowad,
zmaifidq sig spartbbibieycy byfyeth wiadhidiale/i, kiGeyy bedly sig upomivaad o
dzintlki i imuestysieja zaxtzaitie zalidbdoarana (..)). Faatlige sketonstmnea-
ne jfes! tez paikiae praywoo, kidnee kaze inwestoveowi zathiviaac folorménmici
2witganee z rozpocedetem budtvwy w kilkkwasiviu urzgidaeh (..). Do tiego
dodtldd: i jpssetze brakk deleggo, ezylli szueagtbivagego | akiusdieggo pla-
Ru zagasppodloventimia. W rezulleqisie ursivayy wydhjjg deeyije ezsiro nile
odpyvigdalaggce realioom dwitn dzsssisiesego, gdliz ke okiessdone wie-
le lat temiy PR hadhitibiq za FoEMYgEm UHBRMSYIGZOYRYm Mikssl, eo sskodzi
JpkksGici aveiiiekhiyry | zhipsbheza inwesiendww (Blaszezak, Jasiea 2002).

Jednak wedtug czesto spotykanej opinii w srodowisku planistycznym, ni-
ski stopief prywatyzacji gruntéw warszawskich ma takze swoje dobre stro-
ny. Nalezy do nich mozliwo$¢ do$¢ swobodnego rozporzadzania obszarami
w celu ksztattowania polityki inwestycyjnej. Wymieni€ tutaj nalezy przede
wszystkim tworzenie strategicznego zasobu gruntéw sektora publicznego, ma-
jacego umozliwié¢ zabezpieczenie terenéw pod lokalizacjg organizacji i insty-
tucji miedzynarodowych na obszarze city i Salonu Warszawy. Powinno to si¢
odby¢ poprzez wskazanie terenow lokalizacji ustug metropolitalnych w miej-
scowych planach zagospodarowaniia przestrzennego, a nast¢pnie konsolida-
cje tyeh obszaréw na wyzszych poziomach planistyczno-administracyjnych.
Poza terenarmi ogrodkow dziatkowyeh w drodze na letnisko, w opracowaniach
planistyeznych nlestety nle wyrienia sie sirategleznych obszarow w zachoedniej
ezesei eentrum.

Innym zagadnieniem, rozpatrywanym jako przydatne w osiaganiu celow
strategicznych, jest zwigkszenie efektywnosci zagospodarowamia gruntow
w procesach gospodarczych. Nalezy tutaj w szczegdlnosci:

I) pobudzamnie sanacji terenéw przemystowych w cennych (a wiec
w centralnych) lokalizacjach;

2) przesuwanie funkcji przemystowej na peryferie;

3) pobudzanie koncentracji funkcji komercyjnych w wyraznie okreslonym
city;

4) tworzenie warunkéw w celu wigkszej intensywnosci zabudowy cennych
gruntow.

Szczegoélnie kontrowersyjne jest tworzenie warunkow dla wigksze) inten-
sywnosci zabudowy gruntéw poltozonych centralnie. Przewiduje sie, ze zapew-
nienie miejsc zamieszkania dla przybywajacej ludnosci powinno mie¢ miejsce
na obszarach centralnych poprzez budowg nowych mieszkah czynszowych.
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W Stwudiisnm uwanuskdwarun i kienunkbdw zagaspodakoveanimia pxpessitien-
negw mstt. Warszamy wiele mowi si¢ takze o wiadzy lokalnej, ktéra powin-
na ksztattowa¢ rynek nieruchomoéci poprzez rozbudowany system imstrumen-
tow pobudzajacych Jub ostabiajacych podaz i popyt (tabela 10).

Tabela 10. Instrumenty wladzy miejskiej pobudzajace i oslabiajace
podaz i popyt na grunty

Czynmiikii pobudzajgce Czynmiiki ostabiajace

Podaz |— zbywanie gruntéw komunalnych | — tworzenie rezerw terenéw
(sprzedaz, uzytkowanie komunalnych (banki ziemi);
wieczyste); — przeznaczenia na parki, tereny zielone

— regulacja stanéw prawnych; i otwarte;

— wymiana gruntéw z sektorem — strefy ekologiczne;
prywatnym; — duze wielkosci minimalne dla

— ulatwienia podzialéw gruntow; dziatek;

— ufatwienia rejestrowe w ksiegach | — niska dozwolona imtensywno$¢
wieczystych zabudowy;

— podatek od wartosci gruntu — wysokie wskazniki czynnej

biologicznie powierzchni.

Popyt | — dotacje dla kupujacych — opfaty i pozwolenia na budowe
(jednorazowe granty, ulgi (o arunkach zabudowy i
podatkowe); zagospodarowania terenu)

— dotacje dla deweloperéw (karencje | — zrdznicowane czynsze dzierzawne
w podatku od mieruchomosci); i optaty za uzytkowanie wieczyste

— nowe podzialy tworzace lepszq
strukturg podziatu;

— obnizone standardy wykonawcze
i male dziakki;

Zrodto: Gosppodatka Greateaiti, 1998, [w:] Stadfionn uwanmikewiar i kidemkow

zaguppdamweevinia przestrzagego [Warszaw),/, Miejska Pracownia Planowania
Przestrzennego i Strategii Rozwoju, Warszawa

W opisany sposob wtadze miejskie stajq si¢ glownym decydenter w pro-
cesie zmian wlasnosciowych gruntéw. Posiadanie lub mozliwoéé wplywania
na obrét cennyrai obszarami potozonyemi na obszarach centralnych w oczy-
wisty sposéb ksztattuje polityke inwestycyjna. Rola wiadz miejskich byta
zreszta ,,malowniczo” i dobitnie okreslona w wielu artykutach prasowyeh, np.
w rodzaju ,,musi sie skbasy ¢ wWydddg InUSIOEw 2 MmiREtE: Ko Kese
preebifieysy” (Zyehowiez 1999¢).

Wedtug wielu publikacji prasowych istotnym problemenm stata si¢ korup-
cja. Na przyktad na seminarium zorganizowanym przez stowarzyszenie
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Konferencja Inwestoréw pod znamiennym tytutem ,,Korupcjogemny wilyw
pravvea na pranceyy invwestypgjele”, ogloszono publicznie, ze ,,15-20% wssgyst-
kiath kesztdow zwitganychch z provedzénéeniem immestysic/i w Warszmide, to
wydatkki na fapaviki” (Btaszczak 200 1d). ,,Deweloperzy iffimyy bhddowda-
ne piareq nie tyliw urzgiilibom, ale takze organiiaajgjom pseadaikbddegicz-
nym, alby nie preetifinduli proveddzomhch przeez nidh preddigieiec. Fze-
kezanwae segiddom lub sovearsiepiniu pyredderatodisziebnemu okkeébtonej
kwetyy ofenuige s W zamifan za 1o, 2 Wyedfdgq oni skaigte z sealls lub urzedy
gmifyy, unipmeshNiRERicq Fozpsiedieie inwestysidii”. Jeden 2 wezestnikow
konferencjl, Roman Nowickii podat przyktad: ,za wstizymaaieie s od proie-
Si@w piizeetvvoko budliide biurevwaa pizyy Ognesidisie Saskinm, delowtdgper
zappthedll stoMaRTEYSEdHiu 2 mith ¢ (Blaszezak 200 1d). Z kolei Zotia Borow-
ska, kierownik inwestyeji budowlanyeh w firmie Polkomtel SA pedezas te)
samej konferenejl podaje przykiad detyezaey budewy linii energetycznej.
Zaprotestowato szezeeifiskie Stowarzyszeniu Hodowedw Kanarkéw, kiére
protestewale przeeiwke inwestyejl, poniewaz plaki (niekenieeznie kanarki) ;;nie
MeBIPYy SWABERIe PiLeldiysbac Preez DYy eRRIASBISHEne | e2ilPby $ig
zapimensie” (Blaszezak 2001d).

Polityka podazy gruntow i budynkow jest aktywnie prowadzona poprzez
system przetargéw publicznych. Ze wzgledu na fakt, ze niemal cato$¢ grun-
tow w gminie Warszawa-Centrum jest wiasnosciag komunalng lub nalezy do
Skarbu Panstwa, w wiekszosci przypadkéw jest to jedyny sposéb na zakup
gruntu. Ogélnie, sprzedaz i nabywanie nieruchomosci jest regulowane przez
Ustamge o gesgoddnote nietuchbomendaiaimi (Dz, U, ne 115 2 1997 1., poz. 741)
oraz Rexporedzdbenia Radly Minisiiidw w spiawvige okiesldeinia szecegaito-
Wyeh zasatll | 1Pybu pireppeoRdidiinia piiesesgbw ha Zbyidte nielarohbomssel
stlanpvidefch Wiasness¢ Skaimbu Paitiviaa lub gminyy (Dz.U. fir 9 2 1998 1.,
poz. 30). Ponadto istnlaly jeszeze inne wewngtizne akty adminlstracyjne.

Ustawa przewiduje, ze przedmiotem przetargu jest sprzedaz gruntu, za$ dla
innych form dysponowania nieruchomosciami (oddanie w uzytkowanie, na-
jem, dzierzawa) przewidziany jest obowiazek podania odpowiednich informacji
do wiadomesci publicznej (Pietrzak-Paciorck 2001). Po uptywie 21-dniowe-
go terminu zgtaszania wnioskéw os6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomeéci (np. aktualny uzytkownik wieczysty lub wiasciciel
sqsiedniej dziatki, ktorej zbyt mata powierzchniia nie pozwala na inwestycje),
zostaje ogtoszony przetarg lub oddanie w uzytkowanie wieczyste. Cena
wywotaweza jest okreslana na podstawie wyceny rzeczoznawey majatkowe-
go. Jesli w pierwszym przetargu uzyskana cena nie moze przewyzszaé wy-
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wolawczej, oglasza si¢ drugi przetarg, z mozliwos$cig obnizenia ceny wywo-
tawczej do 50%. Bezskuteczno$€ drugiego przetargu upowazmia gming do
podjgcia rokowai bez przetargu i sprzedazy po dowolnej cenie.

6.1.5. ROLA WLASNOSCI W PROCESIE TRANSEORMACII
OBSZAROW CENTRALNYCH

W krajach rozwinigtych rynkowo, elementem, ktéry przyczynia sig do sta-
bilizacji struktury spoteczno-gospodarczej miast jest uregulowany stan wia-
snoSciowy nieruchornosci. W ostatnich latach duzq popularno$¢ zdobyta
koncepcja H. de Soto (2002; wydanie oryginalne w jgz. angielskim 2000),
wedtug ktorej najwigkszym i najbardziej cennyrm kapitatem jest mozliwosé
podjacia dziatan dzigki posiadanej wiasnosci. W przytoczomnych badaniach
prowadzonych gtéwnie w krajach Ameryki Potudniowej i Azji stwierdzono,
ze wigkszosé nleruchomosei mieszkalnych w miastach nie posiada pewnego
statusu prawnego. Oznaeza to, ze w obrocie handlowym sg one ,,martwe”,
ezyli nie moga staé sie potencjalnyrm zrodtem doehodu, Np. poprzez niemoz-
nesé uzyskania gwaraneji kredytowyeh. De Seto pedkresla, ze jedneznacz-
fy | fermalny tytut wiasnoe$ei jest najwazniejsza rzecza W kierunku 6zywie-
fila martwege kapitatu.

W recenzji tej publikacji A. Koraszewski (2002) odnosi koncepcje de Soto
do sytuacji Polski i innych bytych panstw komunistycznych, piszac, ze ,,bar-
dzo czsseo budjpkiki od sameggo perzatktku budbwuangie 5§ z nawasseeniem
prewiaa. W effkkine nidd: tak napeamdele nie wig, co jpekt cayife, kiw pporosi
odpyiaddalinobéosc za co, kiw odpmiadala za swetyy i nadluypieia. Nie ma
WiRie szanss na 1o, aby e nie mafgee jpeilnvatacegiego SBILASU pREMYIEGO
doltnen mogh)y odgmneac take rol, kidngg wieenoséé pdhii w kraiatbh zeadhed-
nigh”, w odniesieniu do Warszawy za$ ,,Dziaivaee eenralilere zdpetiaja
budpiki, kidiee nirgelys bylly Wiaenwésieiq pwwetiq, a dafs ieth stalvas jiest
RiRGENOY, Gmify ezR800 ieh R remENigq, <bo MoZe sk 2gBIGE wiltsei=
erdl>. Niwe dajfe s rozwikkdac zawiypbh praddemew — ezyljipskr grinks, &2yj
budiprlek, ko ma pemoo do spEedaiizy possrasbdbiych loedii. Baadzo
625800 MiRsskkainia zodaigq SpEcdadime, alke Budipakk jpkRo eathssé nie ma
zadnrapo Wheidetslela. MiRsgkhaRa, Raweds 18, Kidke pizeebhotzq Ra wWilRSESE
PAvaEgq, 6285500 N Medsy BYE spiReddame lub legadlifie wywiiniowuE’.

Zagadnienie wtasnosci w procesie rozwoju obszaréw centralnych Warsza-
wy w okresie transformacji wydaje si¢ kluczowe. Ma ono szczegélny wymiar
w zachodniej czesci, m.in. w Srodmiesciu Zachodnim, gdzie znaczna cze$é
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zabudowy jest zdekapitalizowana i wymaga pilnych remontéw. Pozostawie-
nie obszaréw ,,samym sobie” i ich dalsza dekapitalizacja, w powiazaniu
z odptywem migracyjnym, w prostej konsekwencji moze spowodowac, ze be-
dzie to obszar osiedlania si¢ biedoty, Srodowisk patologicznych i biednych grup
imigrantéw zagranicznych.

W efekcie braku uregulowania prawnego grunty bedace wiasnoscia pu-
bliczng, ktére dominuja na terenie gminy Warszawa-Centrum, sg z punktu
widzenia inwestoréw niestabilne, gdyz moga by¢ przedmiotem sporu w zakre-
sie reprywatyzacji lub odszkodowania. Stad tez obserwowamy popyt kieruje
si¢ na rozproszone, ale bezpieczne w aspekcie prawno-wiasnosciowym grunty
prywatne na peryferiach. Moze to spowodowac dalsze kosztowne dla funk-
cjonowania miasta rozproszenie struktury przestrzennej Warszawy, wbrew
konieczno$ci dogeszczania struktury przestrzennej na obszarach centralnych
postulowanej w opracowaniach planistycznych (Gospodarka gmreiami,
1998). Z ustalen firmy Jones Lang LaSalle (za Zychowicz 2001), wynika, ze
inwesterzy byliby zainteresowanii kupnem lokali potozonych przy gléwnych
ulicaeh handlowyeh rhiasta, ale sprawy zwiazane z reprywatyzaeja, rozdrob-
fieniem praw wiasnoesei | przewaga matych powierzehni niezbyt wysokiej
jakoscei ograniczaja te plany.

Przyktadem wykorzystamnia obecnego statusu wiasnosciowego jest sytu-
acja kamienicy przy ul. Panskiej 73 (rog ul. Zelaznej), gdzie miescit sig zarzad
spotki Beton Stal i sklep firmowy, opisana przez G. Btaszczak (2002). Dyrektor
Warszawskiego Przedsigbiorstwa Budowy Elektrowni i Przemystu Beton Stal
oddat w zarzad Beton Stalowi SA za 30 tys. zt miesigcznie nieruchomosci
nalezace do skarbu panstwa. Oprécz wspormnianej kamienicy w grupie prze-
kazanych nieruchomos$ei mieseity sig takze inne dwie warszawskie nierucho-
fosci (grunty wraz z zabudowaniami gospodarezo-biurowyimi)) przy ul. Za-
wodzie 16 oraz o obiekty magazynowe przy ul. Brackiej 6, a takze dwa hotele
robotnicze (w Warszawie | w Blatymstoku) oraz osrodek wezasowo-wypo-
czynkowy w grninie Blskupiee. Tak niska kwota uzyskana za dzierzawlenie
tak znaeznego majatku nie bylaby zapewne mezliwa, gdyby nieruchomesei
stanewity wiasnesé inna niz panstwowa i pedlegaty regutern gy rynkewej.

W opracowaniach planistycznych nadal brak jest docenienia roli uporzad-
kowanej i jednoznacznej struktury wiasnosciowej w prawnych ramach stra-
tegii rozwoju. Na seminariach w dniach 19-20.11.2001 r. pod taczng nazwa
Uwarntnkdwavda ia usueggoe i prevwge kszedthowaia tadlu prpexastzzonne-
go w Warszamite (Buczek 2001) tematyka ta byta prawie niewidoczna, choé
zwracana jest uwaga przy innych okazjach (Marszat 1996, Markowski, Marszat
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1998, Buczek, Gzell 1998b). Wsrdd niekorzystmych uwarunkowai racjonal-
nego gospodarowaniia przestrzennego kwestig ta porusza jedynie Z. Niewia-
domski (2001), wymieniajac 4 czynniki:

L) system ustrojowy dezintegrujacy miasto,

2) struktura wiasnosci gruntow,

3) ideologizacja wiadztwa planistycznego,

4) brak wspoétpracy planistycznej wychodzacej poza miasto.

6.1.6. REPRYWATYZACJA 1 JE] WPLYW NA KSZTALTOWANIE SIE
STRUKTURY WLASNOSCIOWE]

Zagadnienie reprywatyzacji gruntow i budynkéw w Warszawie jest spe-
cyficzne, gdyz sytuacja miasta jest odmienna od innych. Wynika to ze skomu-
nalizowania gruntow w granicach przedwojennej Warszawy (obecnie sg to
przewaznie granice gminy Warszawa-Centrum) w pazdziemniku 1945 r. (por.
rozdziat 4.3).

Brak koniecznosci uwzglednienia wiasnosci ziemi przed 1989 r., odmien-
nie niz w innych miastach, spowodowat dowolno$¢ lokalizacji budynkow
uzytecznosci publicznej, mieszkaniowych, itp. Ocenia sig, ze w przypadku
przyjecia ustawy reprywatyzacyjnej wigkszo$¢ gruntéw, na ktérych mieszcza
sig budynki uzytecznosci publicznej w gminie Warszawa-Centrumn mogtaby
sta¢ si¢ przedmiotemn zwrotéw lub odszkodowar. Dekret z 26 pazdziernika
1945 r. odebrat wiascicielom okoto 17 tys. budynkowii 14,1 tys. ha ziemi. Mogli
sig oni przez szes¢ miesigey staraé o prawo dzierzawy wieczystej. Dodatkowe
terminy wprowadzono w 1965 i 1985 r. Jednak w praktyce nie przestrzega-
ne tych przepisow. W 1992 r. Ministerstwo Budewnictwa zaczeto uniewaz-
flaé deeyzje podjete z razaeymn naruszeniem prawa. Wiadze miasta zastrze-
gly jedmak, ze taka opinia ministerstwa nie 6znacza autematyeznle
pozytywnego rozpatizenia wniesku przez gmine, poniewaz meze ona znalezé
we whiesku inne braki (Olszewski 1995).

Wielos¢ dyskusji — szczegolnie publicystycznych, dotyczacej spraw wia-
sno$ciowych w Warszawie jest zrozumiata ze wzgledu na wielkie emocje
polityczne, jakie wzbudza reprywatyzacja. Zwolennicy reprywatyzacji dowo-
dzili, ze reprywatyzacja unormuje nareszcie stosunki wtasno$ciowe. Chaos
panujacy w tym wzgledzie zniechgca bowiem zachodnich inwestoréw do
wchodzenia na polski rynek. Ponadto zasada sprawiedliwosci spolecznej
nakazuje oddac¢ to, co zostato bezprawnie zabrane (Olczyk, Pilczynski 1994,
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Gilewicz 1997)). Przeciwnicy powolywalli si¢ z kolei sig¢ na zasade sprawie-
dliwosci spotecznej rozumiang w ten sposéb, ze reprywatyzacja doprowadzi
do bardzo duzego materialnego rozwarstwiemnia spoteczenstwa. Niektorzy
proponowalii (m.in. Unia Pracy), 2ze gdyby uchwalono ustawe, tojej wejscie
w 2ycie powinno poprzedzi¢ referendum.

Reprywatyzacja dotyczaca catego kraju wielokrotnie zajmowat si¢ Sejm,
po 1989 r. do laski marszatkowskiej ztozono co najmniej 10 projektéw,
w wiekszosci odrzucanych juz w pierwszym czytaniu. W réznym stopniu
uwzgledniaty one specyfike Warszawy. M.in. w grudniu 1994 r. 1zba odrzu-
cita poselskie projekty ustaw o reprywatyzaciji i 0 uregulowamiu roszczen
wynikajacych z przejecia nieruchomaesci na obszarze miasta stolecznego
Warszawy. W 1995 r, prezydent Lech Watesa wniést do Sejmu projekt usta-
Wy 0 reprywatyzacji gruntéw warszawskich, lecz jego nastgpca ustawe
wycofat, Projekt zostat ponownie ztozony do laski marszatkowskiej przez parti¢
Bezpartyjny Blok Wspierania Reform, lecz nie przeszta ona nawet pierwszego
czytania. Na poczatku 2001 r. Sejm ostatecznie przyjat kontrowersyjna ustawe
0 reprywatyzacji (jednakowgq dla catego kraju), lecz prezydent Aleksander
Kwasniewski jg zawetowal ,,w obawée 0 rozwé}j gesgeddronyzy kraijji!), zas
Hhajlkgszyym spasobbern na rozwibganieie kwestiii reprypvedaeniicyi jpest diatho-
dzaniée pmeez wymtdaszonyelych swaébh poenw przedd sedbmiii” (Darewicz,
Piskorski 2001). Zapisana w ustawie zasada, ze zwrot majatkow nalezy si¢
jedynie osoborm, ktdre miaty polskie obywatelstwo 31 grudnia 1999 r., zdaniem
A. Kwasdniewskiego ,,godii iv konssyiuaindng romnoés¢ obywatale!i wedbee
previna. Ogheminerénie Spatkibibiervow jpeiipiwie do matlookbw, ddiieci
iL wnukdow sprzeeze jastt zas z cywiliiaoanymymi zasatdmini dodptycgagymi
prawea spatfborgyo”. Prezydent uwazat takze, ze zaspplajanienie rosszzen
bylipth Wlassiviele!i pasgkhoalvangelych pirgez panitweo za poweogq niogiptku
gmilmeggo godiii w zasatide niensausisdadsdsci wiwlasp$eat™.

Wiadze miejskie Warszawy na ogot konsekwentnie byty przeciwne tzw.
duzej reprywatyzacji. Na przyklad przyjecie wspomnianej ustawy przez Sejm
o reprywatyzacji w 2001 r. (weta prezydenta nie zdotano odrzucic), maozylo
na gming obowigzek przeniesienia w ciagu pigciu lat instytucji ochrony zdro-
wia, o$wiaty, kultury i opieki spotecznej do nowych siedzib. ,, W sytargyi po-
Zbawvigeinia Gwinyy wszysiticich nigrugedoesaisci | ok. 20 praseet: doedhoe-
doww budiaomysich reallizeiga tego zadhmia byVa nienabilivag, co stamia pod
zrakkdem zapyanwia dalfgee wypedtitisiaie przeez Gminge jfgj p oplsdaiasonyeh
zachin ustameywge'h” — brzmiat ostry protest Rady Gminy Warszawa-Cen-
trum, przedstawiony przez Przewodniczacego Rady Prezydentowi RP, Pre-
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mierowi Rzadu RP, Marszalkowi Sejmu, Marszatkowi Senatu, Radzie m.st.
Warszawy oraz radom gmin warszawskich. Jednoczesnie Rada Gminy War-
szawa-Centrum uznata za niezbgdne okre$lenie zasad i zakresu reprywaty-
zacji na terenie Warszawy w drodze odrgbnej ustawy ze wzgledu na specy-
fik¢ probleméw wynikajgcq z dziatania na jej obszarze dekeetu z dnia
26.10.1945 1,

Nieuregulowane sprawy wiasno$ciowe powoduja, ze samorzad lokalny
pozostaje w mniej lub bardziej jawnym konflikcie z bylymi wlascicielami lub
ich spadkobiercami, gdyz miasto na ogét nic moze przekaza¢ gruntéw i budyn-
kow (zajetych np. przez budynki uzytecznosci publicznej) lub nie dysponuje
srodkami na odszkodowania (Jatowiecki 2000a). Rewindykacje natomiast ha-
muja skutecznie obrdt nieruchomosciamii. Dochodzi do spektakularaych za-
chowan, np. w 11998 r. podczas konferencji prasowej w hotelu Bristol w sprawie
budowy najwigkszego kompleksu ustugowo-rozrywkowego Ztote Tarasy. Na
spotkaniu wystepowaly wiadze miasta, reprezentowane przez éwezesnego
prezydenta M. Swigeickiego oraz inwestor — ING Real Estate. Do sali weszto
kilka 656b z rodziny 26itowskieh, ubiegajaee) sie 6 zwrot nieruchormosel przy
ul. Zlete] 47 z transparentem ,, Kupujrsdte grinis od passera™ (Blaszezak 200 1¢).

Brak ustawy reprywatyzacyjnej nic przeszkadza dochodzenia praw przez
bylych wlascicieli. W 1995 r. prezydent Marcin Swigcicki postanowit nie czekaé
na ustawe o reprywatyzacji i oddawac wilascicielomn nieruchomosci na pod-
stawie przepiséw prawa materialnego: ustawy o gospodarce gruntami i wy-
wiaszczaniu nieruchomaosei, uchwaty Rady Ministréw z 1965 r. i dekretu
nacjonalizacyjnemu z 1945 r. Wiadze miasta zdeklarowaly, ze rozpatrywane
beda takze whioski zlozone w wymaganym terminie bezposredaio pe 1l wejnle
§wlatowej oraz ze nie beda oddawane w zamian plenigdze. Nie przewiduje sig
takze bondw reprywatyzaeyjnyeh, tylke zwrot w naturze, gdyz Warszawy na
to nle staé (Olszewskii 1995). ,,Wiasdtiglele samii Musiedli usilife, ezy apla-
6@ S I pizeigeieie Budipliu. Ci, K@Eyy R ehey odRBAGC eatlybh bantyn-
kow ze wegltddy ha Wyskide kosdyy ieth uwnpianiaia, Bedty medli ubpyskaé
udzially w miRDivy = np. MigkRaiAG”. Wkidtee po ogloszeniu zasad Zwre-
tu Rieruehemeseh aeeniane, ze spasrad § tys. whieskew (Rajwigeej na Meks:-
tewie— akots 2 tys.) ekete 15 tys. zesianie Uznanyeh (Olszewski 1995, [1996).

Do celow opracowamia interesujace byloby zbadanie, w ktorych rejonach
koncentruja si¢ wnioski zwigzane z reprywatyzacja. Niestety sady i urzedy
miejskie w Warszawie nic prowadzg zadnych szczegbétowych statystyk na ten
temat. Nie ma danych dotyczacych np. rejondw urbanistycznych, ani odno-
$nie liczby oséb domagajacych si¢ zwrotu nieruchomosei, ani tez jakiej licz-
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by nieruchomesci to dotyczy. Opracowanie takiej bazy bytoby mozliwe, choé¢
bardzo pracochtonne. Z dostgpnych autorowi informacji wynika, ze proba taka
byta podejmowana, cho¢ bez powodzenia.

Wedtug informacji otrzymanych od prezydenta Warszawy przez M. Przy-
bylskiego (1999), w stolicy szacuje sig, ze jest okoto 4,7 tys. ha gruntéw
kwalifikujacych sig do zwrotu. 1stotnym problemem jest to, ze obecne grani-
ce dziatek nie zgadzaja sig¢ z przedwojennymi. Ponadto istniat obrét nierucho-
mosciarmi podczas 11 wojny $wiatowe;j.

Dobrze znanajest liczba ztozonych wnioskéw dotyczacych zwrotu nieru-
chomosci. Jeszcze w poprzednim systemie politycznym, do 1980 r. ztozono 35
tys. wnioskow (Frydrykiewicz 1997). Po 1989 r., w gminie Warszawa Cen-
trum do korica wrze$nia 2001 r. zarejestrowano 17 tys. wnioskéw (Frey, Krupa
2001), przy czym do lutego 1997 r. naptyneto okoto 5 tys. wnioskéw (Frydry-
kiewicz 1997). Liczba ztozonych wnioskéw rosnie, m.in. dlatego, ze oprécz
mieszkanedw Polski, zgtaszajq sig¢ osoby, ktére po 11 wojnie §wiatowe)j wyje-
chaty za granieg. Wedltug Stowarkzyszemnia Poszkodowanych Mieszczan
Warszawskiich roszezenia dawnych wiaseicieli dotyeza przede wszystkim
gruntow potozonych w granicach obecnej gminy Warszawa-Centeurn, gdzie
moze ehodzi¢ o 1iczbe nawet 50 tys. nleruchomosei (Frey, Krupa 2001).
Detyezg ene m.if.:

— calych Siekierek, Saskiej Kepy od ronda Waszyngtona po Grochéw
wlacznie (byli wiasciciele nieruchomosci wciaz zreszta tam mieszkaja, kiedy
bowiem w latach 60. odebrano im prawo do nieruchomosci i pobudowano na
zabranych terenach domy, kupili w tych budynkach mieszkania);

— calej starej Pragi, tacznic z Targéwkiem;

— Krakowskiego Przedmiescia i Nowego Swiatu;

— Alej Ujazdowskich;

— Mokotowa od placu Unii Lubelskiej do konca ul. Narbutta i ul. Wisnio-
wej;

— wszystkich ulic wzdtuz ul. Pulawskiej;

— ul. Senatorskiej, okolic Patacu Kultury;

— Woli do ul. Ksiecia Janusza;

— gruntoéw potozonych naprzeciw Dworca Zachodniego;

— calej Ochoty i Rakowca.

D. Frey i R. Krupa cytuja takze Mirostawa Szypowskiego, prezydenta
Polskiej Unii Wiascicieli Nieruchomosci, ktory uwaza, ze liczba wywlaszczo-
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nych (ustalona na podstawie dekretu o gruntach warszawskich) wynosi 36 tys.
wlascicieli posiadajacych 17 tys. nieruchomeosci, ktore obejmowaly w sumie
93% wszystkich nieruchomosci. W latach 1995-2001 zwrécono dawnym
wihascicielom 1500 nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych. Do
nieruchomosci, ktore zwrécono naleza m.in.:

— Hotel Europejski, patacyk przy alei R6z zajmowany przez ambasadeg
brytyjska;

— kamienice: siedziba Teatru Nowego; przy ul. Flory I; Bagateli 9; przy
Ogrodowej 65; Al. Ujazdowskich 39; dwie kamienice przy ul. Marszalkow-
skiej; duza liczba doméw na Pradze, Zoliborzu, Mokotowie;

— patace: Czarnickich, Sobanskich (obecna siedziba BCC), Blekitny
(w parku Saskim).

Zdaniem M. Szypowskiego dawni wlasciciele oraz ich spadkobiercy
w dalszym ciagu upominaja sie o 9 tys. nieruchomaosci. Jest szansa na odzy-
skanie 6 tys. z nich, pozostate nigdy nic zostang zwrocone, poniewaz wywtasz-
czeni nie ztozyli w stosownym czasie wniosku o dzierzawe. Wéréd doméw,
ktére moga odzyskaé, znajdujq sig m.in.:

— paface: przy ul. Miodowej (obecnie siedziba ZUS), Broniewskich przy
ul. Mokotowskiej 25, Raczynskich (obecnie Akademia Sztuk Pigknych);

— siedziby ambasad Szwajcarii, Wegier, Serbii i Czarnogéry;
— kamienice: Branickich przy ul. Smolnej (obecna siedziba m.in. Zwiaz-

ku Socjalistycznej Mtodziezy Polskiej), pod Gigantami przy Al. Ujazdowskich,
przy ul. Poznanskiej 38, przy Krakowskim Przedmiesciu (sasiadujaca z ASP).

Wedtug informacji K. Darewicza i M. Piskorskiego (2001), tylko w latach
11989-2000 na terenie Warszawy zwrocono 1300 nieruchomesci o $redniej
wartosci 2 min zt kazda. Daje to majatek w wysokosci 2,6 mld zt. Wedlug
E. Frydrykiewicza (1997), w latach 11995-97 zwrdécono 238 kamienic, doméw
i dziatek. Samorzad Warszawy oddaje tylko te nieruchomosci, ktore zostaty
zabrane z naruszeniem dwczesnego prawa, gtéwnie dekretu nacjonalizacy;j-
nego. Pozostata cz¢é¢ bgdzie musiata poczekad na tzw. duza reprywatyzacje,
czyli ustawg sejmowa.

Brak uregulowanej wlasnosci gruntdw i toczace si¢ sprawy o zwrot mie-
nia sa przyczyng op6znienia wielu inwestycji w zachodniej czeéci centrum.
Charakterystyczne przyktady zostaty opisane przy okazji omawiania konfliktow
przestrzennych zwigzanych z transformacja zachodniej czgéci centrum War-
szawy w podrozdziale 7.6.
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W czerwcu 2002 r. w Warszawie rozpoczeto dziatalnos¢ Krajowe Centrum
Reprywatyzacji. Ma ono na celu ,,poruszy¢ lawinge roszuaeéri majapeq zmu-
s’ rzagld i parkdmenrdnt do ucthveddieiaia komystmjej dia byliebh whakasoicieli
i zatbuzzan ustamyy reprygvedyaryingyiej” (Wiclgo 2002). Centrum zamierza
m.in. stworzy¢ rejestr dawnych wiascicieli, ktorym odebrano mieruchomosci.

Z chwila uruchomienia reprywatyzacji w Warszawie na wigkszg skale,
uruchomiony zostanie proces kupowania zwroconych gruntéw i obiektow przez
deweloperow (inwestoréw). Mechanizm ten opisuje K. Milewska (1998): ,,Do
byWedh wladtadiale!/i wraceggiq bowitem obiakkyy wymagggsioee na ogall duiych
nakbaddw imuestysyipieich oraz umisigenasssci zagasppoaameniania i zuazq-
dzanita nikmebbowisseiq. Tymezassem odzyskggioupm swaojfy dawnsg widasrosé
ezsit tydth atidw braitige. Proifisigonanlny dewsdipper szuklea takitdh odiezji,
aby obikk: WyHipsic | w Rikg zainwesiowadad. Repywetypagieeja to noghwer-
dziegj amekyipyny Pyngkk o kdagit”.

Podsumowujac — rola wiasnosci wydaje si¢ najistotniejszym zmaczeniem
w transformacji obszaréw centralnych. Nieuporzadkowamne sprawy wilasno-
$ciowe powoduja powstawanie konfliktow pomigdzy dawnymi wiascicielami,
samorzadera Jlokalnym i inwestorami, a takze mieszkancami miasta. Rynek po-
wierzchni gruntowych jest takze sztucznie zanizany poprzez specyficzng struk-
turg wiasnosci, w ktérej gtownym dysponentem pozostaje samorzad. Odgrywa
on zatem najwigksza i najwazniejsza rolg, jako aktor tzw. wytwarzania prze-
strzeni (Jatowiecki 2000a) lub aktor na scenie miejskiej (Wectawowicz 1997).

6.2. DEZINDUSTRIALIZACJIA

6.2.1. UWARUNKOWANIA PROCESOW DEZINDUSTRIALIZACI W WARSZAWIE

Transformacja spoteczno-gospodarcza spowodowata og6lny spadek zna-
czenia funkcji przemystowej w Warszawie i aglomeracji. S. Misztal (1994)
podaje, ze w bylym wojewodztwie warszawskim na koniec 1989 r. pracowato
376,5 tys. oséb, za§ w 1991 r. — 282,5 tys. Spadek, ktory nastgpit — o 1/4
(z 32,6% do 27,6% zatrudnionych w przemysle) byt w tym okresie jednym
2 najwyzszych sposréd wszystkich wojewédztw w Polsce. Wielki spadek pro-
dukeji odnotowano w samej Warszawie. Wartos¢ produkeji stotecznego prze-
mystu wedtug roznych szacunkow w latach 11989-92 obnizyta sig 6 35-45%,
zatrudnienie — wraz z zakladami w kt6rych pracowato do 5 0s6b — az 0 45-
50%.
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Przemiany funkcji przemystowej w Warszawie do 1995 r. najszczegotowiej
przedstawit S. Misztal (1992, 1998). 1dentyfikacja zmian struktury byta o tyle
trudna, gdyz wigzata sig¢ z brakiem tatwo dostgpnych poréwnywalaych danych
0 zatrudnieniu. Wejscie w zycie we wrzesniu 11996 r. przepiséw o tzw. nieuczci-
wej konkurencji spowodowato brak mozliwoéci uzyskania z urzedow staty-
stycznych danych jednostkowych. S. Misztal ocenia (1998), 2e w koficu
1995 r. w catej wytworczodei przemystowej pracowato 201 tys. oséb, czyli
mniej niz przed wybucher 11 wojny §wiatowe;j.

Najwigkszy spadek zatrudnienia dotyczyt zaktadéw najwiekszych i byt
zwiazany z ich restrukturyzacja lub likwidacja. Dotyczyto to m.in. Zakladow
Radiowych przy ul. Kasprzaka i Zaktadéw Wytwoérczych Lamp Elektrycznych
»~Potam” przy ul. Karolkowej (tabela 1L1). Wsréd przyczyn upadku wielkich
zaktadow powszechnie wynrienia si¢ przede wszystkim utracenie tradycyjnych
rynkéw zbytu w bytych krajach RWPG, przestarzatosé technologiczna, nie-
dostosowanie do potrzeb rynku, a takze naptyw konkurencyjnyeh produktow
przy braku skuteczaych barier celnych. Mniej znany jest natorniast problem
znacznego przcinwestowaniia w korcu lat 80. poprzez zaclagnieeie krajowyeh
iLzagranicznych kredytow bankowych na rozwoj fatbryk, ktdrych sypttecamie
w poczatku lat 90. przy galopujacej inflacji przysporzyto dodatkowych trud-
nosci (Misztal 1998).

Tabela 1L1. Wazniejsze zaklady przemystowe w zachodniej czeéci centrum
w poczatkowym okresie transformacji

Rejon

Nazwa urbami Adres Branza
Zaklady Graficzne $rodmiescie o L
,Dom Stowa Polskiego" Zachodnie Miedziana 11 | poligraficzna

. Kasprzaka .
Zaktady Radiowe Czyste 18/20 elektroniczna
Warynski Czyste Kolejowa 57 elektromaszy-

nowa
WZF ,Polfa™ Czyste Karolkowa farmaceutyczna
" 22/24
- Karolkowa .

ZWLE . Polam Czyste 32/44 elektroniczna
Polfer Muranéw Zachodni | Dzielna 60 farmaceutyczna
Drukarnia RSW Prasa Murandéw Zachodni ?sk/(;gowa poligraficzna
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Spadek znaczenia funkcji przemystowej w Warszawie zaprezentowano
w tabeli 112 oraz na rycinach 15-16. Z analizy kartograficzno-statystycznej wy-
nika, ze spadek zatrudnienia w poszczegélnych rejonach urbanistycznych byt
bardzo zréznicowamy. Najwigksze spadki odnotowano nie w rejonach Scisle
zwigzanych z obszarami nawigzujacymi do struktury wewnetrznej miasta (cen-
trum, strefa zewngtrzna, itd.), ale z poszczegblnymi rejonami urbanistyczny-
mi zwigzanymi z istnienietn najwigkszych zaktadéw przemystowych stolicy
skoncentrowanych w czesei dzielnic przemystowych. Ogélnie jednak widoczny
jest spadek liczby pracujacych w przermysle w strefie centralnej. Choé szcze-
gétowe dane wskazuja, ze np. w dzielnicy Srédmiescie zatrudnienie w
1995 t. stanowito 80,2% zatrudnienia z 1985 r. (wedtug lokalizacji zakladow),
podezas gdy srednia dla Warszawy wyniosta 64,0%, wyhika te ze znaczne-
86 wzrestu zatrudnienia tylke w jednyfm rejonie urbanistyeznyem Powisle-Po-
tudnie (dzielnica Srédrmieseie juz w latach 80. miata zaikemy udziak funkeji
przemystowej). Tymezasem w zachodniej 6zesel centrum wskaznik ten wahat
sie od 88,9% (Pele Maketowskie) de 31,7% (Czyste), przy éredniej dla eate-
g6 8bszarh 40,3%, a wiee duze mniej, Aiz dla eate] Warszawy.

Tabela 12. Zmiany funkcji przemystowej w Warszawie w latach 1985-95 wedlug liczby
zatrudnionych w istniejacych zakladach przemysiowych
(w granicach administracyjnych z 1991 r.)

Jednostka 1985 1995 1985=100

Warszawa 234 433 149 932 64,0
dz. Mokotéw 29 562 20 132 68,1
dz. Ochota 35 757 21 330 59,7
dz. Praga Pn. 49 237 33 805 68,7
dz. Praga Pd. 40 335 25 697 63,7
dz. Srédmiescie 21 312 17 083 80,2
dz. Wola 41 932 19 856 47,4
dz. Zoliborz 116 298 12 029 73,8
r.u. Pole Mokotowskie 1 569 1395 88,9
r.u. Ochota Centrum 1 305 730 55,9
r.u. Srédmiescie Zachodnie 8 866 4163 47,0
r.u. Muran6éw Zachodni 2402 869 36,2
r.u. Miynow 2 557 1 812 70,9
r.u. Czyste 14 680 4 654 31,7
Razem zachodnia cz¢$é oemtrum 28 505 11 498 40,3
Razem Warszawa, 1184 616 121 351 65,7
bez $rédmiescia i zachodniej czesci centrum

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych przedstawionyeh w pracy
S. Miisztalla (1998)



1985 = 100

przyrost na obszarach, gdzie w 1985
nie bylo zakladéw przemystowych

increase in areas, where there in 1985
we was not manufacturings

Rye. 115. Zmiany funkcji przemystowej w Warszawie w latach 1985-95 na przykladzie
zmian w zatrudnieniu w zaktadach przemyslowych

Zrodto: opracowanie na podstawie danych przedstawiomych przez S. Misztala (1998)
The changes of industeial functions, 1985-95, based on examples from the changes i employment
in industrial works

Source: Based on data by S. Misztal (1998)
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Liczba pracujacych
Number of workers

10 tys. /lthous.

Rye. 16. Zmiany funkcji przemystowej na obszarach centralnych Warszawy w latach
1990-95 na przykiadzie zatrudnienia w zaktadach najwigkszych pod wzgledem liczby
pracujacych

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych zawartych w pracy S. Misztala (1998)
oraz innych materialéw

The changes of industrial functions in the western side of central Warsaw, 1990-95, for example
the changes in employment in the biggest employment industrial works

Source: Based on data by S. Misztal (1998) and others

Analiza kartograficzna zmian w zatrudnieniu w najwigkszych fabrykach
wskazuje, ze w latach 1990-95 nastapit znaczny spadek zatrudnienia (ryc. 16).
Sposréd nielicznych fabryk w zachodniej czgsci centrum, w ktérych zatrud-
nienie spadto w mniejszym stopniu, byto przedsigbiorstwo wydawnicze Infor
(ul. Okopowa 58/72), ktére powstato na bazie zlikwidowanego RSW Prasa
(spadek liczby pracujacych z okoto 800 do 700 oséb). W pozostatych zakia-
dach liczba pracujacych spadta drastycznie lub ulegly one likwidaeji. Ogdlnie,
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w 12 najwigkszych fabrykach w 1990 r. pracowato 18,3 tys. osob, w 1995 —
tylko 6,9 tys. Spadek nastgpowat takze w nastgpnych latach, cho¢ w mniej-
szym stopniu, za$ cze$¢ zaktadéw zwigkszyta zatrudnienie (gtéwnie holding
Burmar-Waryhski, gdzie w 1998 r. pracowato 1,7 tys. os6b). Ten wzrost jest
jedmak z punktu widzenia liczby pracujacych na Woli w duzej mierze pozor-
ny, gdy2 wzrost zatrudnienia dotyczyt m.in. zakladéw faktycznie dziatajacych
poza centrala,

W efekcie przemian transformacyjnych zmniejszyta si¢ powierzchnia te-
renéw wykorzystanych pod funkcje przemystowe (ryc. 17). Niestety nie jest
mozliwe poréwnanie powierzchni z okresem przed 1989 r. ze wzgledu na brak
matetriatéw poréwnawezych wykonanych wedtug podobaych zatozea meto-
dycznych.

6.2.2. ZAGOSPODAROWANIE TERENOW POPRZEMYSLOWYCH

Przed 1989 r. w Warszawie prowadzomno nieracjonalng gospodarke tere-
nami, w wyniku ktorych uzytkowanie gruntow w mies$cie mozna okresli¢ jako
ekstensywmne. W szczegolnosci dotyczyto to gruntdw uzytkowanych przez
przedsigbiorstwa przemystowe, ktore absorbowaly powierzchnie wigksze, niz
wynikatoby to z ekonomicznych przestanek. S. Misztal (1998) podaje, ze
w latach 11955-85 wskaznik powierzchnii zabudowanej zmniejszyt si¢ z 33%
do 26%. Likwidacja fabryk spowodowafa zatem powstanie do$¢ rozlegtych
i stosunkowo stabo zabudowanych terenéw poprzemystowych i pojawit sie
problem ich ponownego zagospodarowania (Lorens, Zatuski 1996). Cytowany
S. Misztal szacuje, 2e takich terendw w 1995 r. byto okoto 500 ha (22% te-
renéw zajmowanyech przez przemyst), co wydaje si¢ wielkosdeia zanizona,
W kereu lat 90. powierzehnia ta wzrosta wedtug roznyeh szacunkow de 800-
1000 ha.

Na obszarze zachodniej czgsci centrum uksztattowat si¢ obszar przemy-
stowy w rejonach urbanistycznych Czyste, Odolany i Kolo Potudnie, ktory
wedlug wyliczen S. Misztala (1998) w 1985 r. zajmowal powierzchnig 185 ha
ibyt 4 pod wzgledem wielkosci dzielnicg przemystowg Warszawy. Po dolicze-
niu niewielkich terenéw przemystowych w okolicznych rejonach urbanistycz-
nych szacowa¢ nalezy na okoto 200 ha. Najwigksze tereny zajmowaty:

I) Zaktady Radiowe przy ul. Kasprzaka,

2) Zaktady Wytworcze Lamp Elektrycznych ,,Potam” przy ul. Karolkowej,

3) Zaktady Graficzne ,,Dom Stowa Polskiego” przy ul. Miedzianej,

4) Browar przy ul. Grzybowskie;j.



Funkcje
Function

produkcyjne
production

magazynowo-skiadowe
warehouse and goods yards

techniczne
technical

inzynieryjne
engineering

Rye. 17. Rozmieszczemie powierzchmi uzytkowanych pod funkcje produkcyjne,
magazynowo~skladowe, inzynieryjne i techniczne w 1997 r.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie Mapy Uzytkowamia Terenu wykonane;j
w Miejskiej Pracowmi Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju w Warszawie
The distribution of preduction, wareheuse, engineering and technical areas, 1997

Seuree: Based o ,.,The Map ef Land Terrain", drawn up by the Munieipal Study ef Spatial
Planning and Strategy of Developrment in Warsaw
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Sytuacja wlasno$ciowa terendw przemystowych zostata uregulowana
Ustawa z dnia 4.12.1990 r., na mocy ktorej poszczego6lne panstwowe przed-
siebiorstwa przemystowe otrzymaty prawo wieczystego uzytkowania dotych-
czas zajmowanych gruntéw. Najogoélniej, zaktady stopniowo dzierzawity,
wynajmowaty badz sprzedawaty grunty i budynki, co po bankructwie pozwalato
na wzgledne przedtuzenie istnienia. Najwigkszym projektem zagospodarowania
terendw poprzemysiowych w Warszawie jest plan powstania centrurm han-
dlowo-ustugowo-Imagazyoma-Wys eaw i izago na czeéei terendw Huty
Warszawa-Luechimi w gminie Bielany, o powierzchni 0,6 km?, w tym ponad
0,2 kin® zabudowy.

Powstale tereny poprzemystowe w zachodniej czesci centrum staly sig ze
wzgledu na polozenie atrakcyjnym miejscem lokowania sie ustug, ktore przy
szybkim rozwoju potrzebowaty nowych terendéw pod lokalizacjg. Wigkszo$¢
obiektdéw zostata gruntownie zmodernizowana (Brézda 1997). Budynek Za-
kladéw Wytwoérczych Lamp Elektryczaych ,,Potam™ jest obecnie siedziba
Powszechnego Banku Kredytowego, z kolei Zaktady Radiowe zajmujgobecnie
biura central Kredyt Banku, Banku Gospodarki Zywno$ciowej oraz Ericssona.

Spadek funkcji przemystowej jest trudny do ustalenia w sposoéb ilosciowy.
Nie jest mozliwe dokladne ustalenie spadku liczby zatrudnionych ogétem w
sekcji D ,,produkcja przemystowa”, ze wzgledu na brak szczegétowych da-
nych udostgpnianych przez GUS. Nie mozna takze doktadnie oszacowaé po-
wierzchni zajmowanej przez zaklady przemystowe, gdyz dane podawane przez
S. Misztala (1998) i zawarte na Mapie Uzytkowania Terenu (1997) byty opra-
cowane na podstawie réznych przestanek i przy réznej generalizacji. Da si¢
jedynie ustali¢ liczbe pracujacych w wiekszych zaktadach.

Ogolny spadek znaczenia funkcji przemyslowej polegat przede wszystkim
na likwidacji najwigkszych zakladéw przemystowych z powodu utracenia
tradycyjnych rynkéw zbytu w krajach RWPG, przestarzatodci produkeji
(praco-, koszto-, energochtonnosé produkeji oraz niedostosowanie oferty do
nowych potrzeb rynkowych) oraz niewtasciwej polityki celnej. W zachodniej
czgscei centrura wedtug wyliczen S. Misztala (1998) w 1995 t. pracowato 40,3%
stanu z 1985 r. Spadek w zatrudnieniu w najwigkszych zaktadach byt jeszcze
wigkszy: z 18,3 do 6,9 tys. pracujacych (37,7%).

W 1997 r., wedlug danych pochodzacych z Mapy Uzytkowania Terenu
opracowanej przez Miejskq Pracowni¢ Planowania Przestrzennego i Strategii
Rozwoju w Warszawie, tereny przemystowe zajmowaty w zachodniej czgsci
centrum tylko 28 ha, a jesli doliczy¢ powierzchnie inzynieryjne, techniczne i
skladowo-magazynowe — 64 ha (bez tzw. Filiréw Warszawskich). W porow-
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naniu zdtanymi S. Misztala (1998) odnoszacymii si¢ do 11985 r. nastapit zatem
co najmniej trzykrotny spadek powierzchni przemystowej. Dodatkowe obli-
czenia wskazuja, ze np. tereny produkcyjne i magazynowo-sktadowe przy ul.
Miedzianej, majace obecnie funkcje handlowsg zajmuja 6,5 ha, za$ obszary
w rejonie ul. Kasprzaka i Karolkowej (byte Zaktady Radiowe, POLAM —
obechie funkcje biurowe) — 13,8 ha.

Specyficznym przypadkiem sa byte zaklady Norblina potozone s3 przy
ul. Zelaznej 51, przy skrzyzowaniu z ul. Prosta. Podlegaja ochronie konser-
watorskiej i sa przyktadem przemian funkcji przemystowej w kulturalng, mu-
zealng i turystyczng, zapoczatkowanych jeszcze przed 1989 r.

Historia zakladéw Norblina sigga roku 1809, gdy Wincenty Konstanty
Norblin zalozyt na Starym Miescie warsztat brazowniczy (Korycka, Dabrowski
1963, Brzezihski 1974, Morawski 1997,2000). Zaktad ten wyrabiat metalo-
we, posrebrzane ozdoby uprzgzy konnej, powozdw, zbroi. W roku 1834 Nor-
blin przeni6st zaktad na ulicg Chiodna, a takze sprowadzit z Belgii pierwsze
maszyny parowe i otworzyt sklep ze swoirmi wyrobari. W 1882 r. zakupiono
wytwornie platerow Braci Buch przy ulicy Zelaznej i tu wiagnie umieszczo-
no caty zaktad tworzac szereg nowych dziatéw produkeyjnych. Przed I wojng
swiatowa firma zatrudniata okoto 600 pracownikéw;, za$ przed II wojng §wia-
towa— oketo 1100 pracownikdw. Oprocz wyrobow platerowyeh i srebraych
produkewano blache mesiezng i srebraa, drut mesiezny, miedziany i srebrny
oraz rury miedziane i mesiezne, a takze wyroby i pétfabrykaty dla przemystu
zbrojeniewego. Podezas Powstahia Warszawskiego fabryka ulegla zniszezeniu
w 80%:

W 11946 r. uruchomiono produkcje. W latach 50. wiaczono do przedsigbior-
stwa Walcownig Folii Aluminiowych i kilka innych zaktadéw. Fabryke zmo-
dernizowano, rozszerzono dziatalno$¢, zwiekszono zatrudnienie i nadano nazwe
~Walcownia Metali Warszawa”. W potowie lat 70. zaktad opuscit siedzibe
w tradycyjnym miejscu i przeniesiony zostat do pomieszczen przy ulicy Pa-
lisadowej na Zoliborzu. Przeniesienie si¢ produkeji zwiazane byto z koncep-
cjami deglomeracji przemystu w Warszawie (Misztal 1998). W budynkach fa-
brycznych powstato Muzeum Drukarstwa, Muzeum Przemystu (po 1989 t. filia
Muzeurn Techniki) oraz teatr ,Scena Prezentacje”.

Wopisane do rejestru zabytkow Zaktady Norblina komplikuja udroznienie
szlaku komunikacyjnego, laczacego Srodmiescie z Wola i bedacego jednocze-
$nie gtéwng arteria wylotowa z Warszawy w kierunku Poznania. Obiekt jest
przedmiotem zainteresowai ze strony architektéw i urbanistéw, m.in.
17.06.2002 r. w Patacu Kultury i Nauki miaty miejsce warsztaty architekio-
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nicznc, gdzie zaprezentowano 6 projektow zagospodarowaniia przestrzenne-
go rejonu fabryki. Wigkszos¢ pomystow zaktada funkcje kulturalne i handlo-
we.

Sposréd wigkszych zaktadow przemystowych pozostata jedynie Mennica
Panstwowa oraz browar (oba obiekty w rejonie ul. Grzybowskiej). Mennica
sktada si¢ z dwéch budynkéw:wybudowanego w latach 1950-52 i nowego,
postawionego w latach 1991-94. Obejmuie dwa zaklady: monetarny (produkcja
monet) oraz metali szlachetnych (przerdb metali szlachetaych, produkeja
odznak i odznaczet). Réwniez browar, zatozony w 1846 r. i bgdacy przed
1 wojng §wiatowa jednym z najwigkszych warszawskich zaktadéw, byt mo-
dernizowany po 1989 r. W 2001 t. Ministerstwo Spraw Wewngtizaych | Ad-
minlstraeji wydate zgode na zakup udziatow Browaréw Warszawskich ,,Kré-
lewskieh” SA przez Brau Unien Pelska — spotke z kapitatern austriackim.

O ile produkcja monet i odznaczen nie nalezy do szczegodlnie ucigzliwych,
za$ sama lokalizacja mennicy jest powodem prestizu, to w przypadku browaru
sytuacja jest odmienna, gdyz jest on zrédiem powaznych ucigzliwosci dla
mieszkancdw, zas jego przystosowanie do norm unijnych bytoby nieoptacal-
ne. Migdzy innymi z tych powodéw produkcja piwa ma by¢ zlikwidowana
w potowie 2004 r., zas browar przeniesiony do Warki.

6.3. PODSUMOWANIE

Analiza struktury wiasnosciowe) wykazata, ze w przypadku obszarow
centralnych odgrywa ona najwazniejsza rolg w szczeg6towej lokalizac)i po-
szczegOlnych inwestyc)i, zwtaszcza w grupie inwestoréw o kapitale prywat-
nym. Gléwnym podmiotem i decydentem na rynku nieruchomos$ci gruntowych
pozostaja wiadze miejskie — gmina Warszawa-Centrum”,

Istotnym czynnikiem warunkujacym sukcesje funkc;ji stata si¢ dezindustria-
lizacja. Na podstawie przeprowadzonych badaft mozna przyjaé, ze spadek
znaczenia funkcji przemystowej na obszarach centralaych wynikat z dwéch
glownych grup przyczyn. Pierwsza polegata na spadku udziatu funkcji prze-
mystowej w gospodarce Warszawy, co wigze si¢ z ogélnymii przemianami
gospodarczymi w skali niemal wszystkich miast Polski. Druga przyczyna
wynikata z rosnacego zapotrzebowaniia sektora ustugowego na nowe tereny,
co przyspieszato podaz gruntow.

$Stan ten ulegl zmianie od pazdziernika 2003, kiedy zmienit si¢ usty6j administracyjny Wiszawy
(1 gmina sktadajaca sie 2 18 dzielnic).
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W wyniku spadku znaczenia funkcji przemystowej powstaly tereny poprze-
mystowe. Zostaty one wykorzystane giéwnie pod funkcje handlowe i biuro-
we, a takze wtérnie przez funkcje magazynowo-sktadowe. Najbardziej zna-
nym przyktaderm jest zaadaptowanie terenéw poprzemystowych bylych
Zaktadéw Radiowych i fabryki Potam (fejon ul. Prostej, Kasprzaka, Karol-
kewe] | Towarowej) na obiekty blurowe, a takze terendw przy ul. Towarowej
i Miedziane] na funkeje handlowe (centrurn handlowe Juplter). Zmiany omi-
nety tzw. produlkeje strategiezng (zaktady Mennicy Pafistwowej przy ul. Zela-
znej).
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7. PRZEMIANY GLOWNYCH GRUP FUNKCII
W OKRESIE TRANSFORMACII

7.1. EWOLUCJA FUNKCII HANDLOWE]

7.1.1. ZAKRES MATERIALOW ZRODLOWYCH

Niestety nie udato sig¢ zebra¢ szczegétowych informacji dotyczacych roz-
woju handlu w okresie transformacji na obszarze zachodniej czesci centrum.
Dlatego tez ponizsza analiza zostata opracowana na podstawie wiasnych ob-
serwacji, artykutéw prasowych, Mapy Uzytkowania Ziemi opracowane;j
w Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju oraz
materiatow posiadanych w Biurze Zarzadu m.st. Warszawy (gtéwnie doku-
menty prawno-administtacyjne). Kierunki rozwoju funkeji handlowej przed-
stawiono takze na przykladzie przemian struktury i rozmieszczenia podmio-
téw gospodarczych zarejestrowanych przy ul. Zelaznej w rejestrze REGON,

7.1.2. PRZEMIANY HANDLU TARGOWISKOWEGO

W pierwszej potowie lat 90. rozw6j handlu targowiskowego w zachodniej
czesei centrum, podobnie jak zreszta w calej Warszawie, byt bardzo zywio-
towy i nieuporzadkowamy. Oprécz istniejacych przed 1989 r. bazaréw,
w miejscach atrakcyjnych komunikacyjnie powstato wiele zgrupowat o bar-
dzo prymitywnej organizacji, zas kazdy potencjalny sprzedawca moégt bez wigk-
szych probleméw stanaé w dowelnym niemal miejscu i sprzedawaé towar. Na
obszarach centralnych chaos zwigzany z handlem poglebiata zblizajaca si¢
reforma administracyjna z przetornu lat 1994/95, w kiére] z 7 dotychezasowych
dzielnie wydzielono gmine Warszawa-Centrumn, gdyz w przededniu pedziatu
dzlelnie trudne byle o rozsadng pelityke handloweo-przestizenna, wydawatie
zezwolen na prewadzenie handly, itp.

W zachodniej cze$ci centrum mozna wyrdznié kilka obszaréw prowizorycz-
nego handlu w okresie transformacji. Najwigkszym pod wzgledem liczby
punktéw sprzedazy byto targowisko ,Bazar Towarowa™ w rejonie Placu Za-
wiszy (Scislej sq to tereny przylegajace do dworca kolejowego Warszawa-
Ochota, pomigdzy ulicami Towarowa, Alejami Jerozolimskirmi, Miedziana
i Platynowa). Dominowata tam sprzedaz artykutéw zywnosdciowych, przede
wszystkim rolniczo-ogrodmiczych. W okresie najwigkszego rozwoju targowiska
(okoto 1999), liczba punktéw sprzedazy wynosita okoto 250. Rdzen targowi-
ska stanowil obszar pomiedzy torami kolejowymmi a ul. Platynewa, gdzie
w potudnlowej czesei zlokalizewane byly stoiska z artykutami egrodnicze-rol-
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niczymi, w pétnocnej — z artykutami giéwnie przemystu lekkiego pochodza-
cego z importu (odziez, obuwie) i obstugiwanego gltéwnie przez obcokrajow-
cow. W miarg uptywu czasu czg$¢ zwigzana z handlem i odzieza byta mo-
dernizowana, poprzez budoweg budek targowiskowych, posiadajacych dostgp
do elektrycznosci, a w niektérych wpadkach biezacej wody. Do targowiska
od strony Alej Jerozolimskich, wokét wejécia na teren stacji kolejowej War-
szawa-Ochota przylegat kompleks pawilondw handlowo-ustugowyeh o mu-
rowanej konstrukeji, pochodzacych sprzed 1989 .

Charakterystyczng cecha targowiska przy Placu Zawiszy byt duzy udziat
handlu nargcznego. Handel ten byt zlokalizowany gtéwnie na obrzezach tar-
gowiska, od ulicy Towarowej i Alei Jerozolimskich. Szczegélne natezenie
wystepowato w pigtki, czyli w okresie zakupéw ,,weekendowych™. Od stro-
ny ulicy Towarowej przewazata sprzedaz artykutéw rolmoe-ogrodniczych,
zwiaszcza przez osoby starsze. Od strony Alei Jerozolimskich koncentrowata
sig sprzedaz odziezy. Mozna oszacowag, 2¢ w handlu nargcznym uczestniczyto
okoto 100-150 osdb.

Handel nargczny wykorzystywat dostepnosé do ciagéw pieszych. W 2000r.
obserwowano np., ze w niektére dni towary rozktadano 1-2nmetiy magyzoetivko
pasow ulicznych, przechodzacych przez Aleje Jerozolimskie. Osoba przecho-
dzaca ulice na $wiattach wpadata zatem wprost na roztozona tekture z towa-
rami. Bylo to niezwykle uciazliwe dla przechodniéw, dlatego tez pojawity si¢
czgstsze kontrole Strazy Miejskiej. Jednak ze wzgledu na specyfike handlu
nargcznego kontrole tylko chwilowo ,,przepgdzaty™ natarczywych handlarzy.
Ostateczne zlikwidowanie handlu nargcznego nastapito po statym ustanowieniu
nadzoru Strazy Miejskiej latem 2001 .

W 2002 r. nastapito znaczne ograniczenie targowiska zwigzane z inwestycja
biurowo-hotelowo-mieszkaniowa w pétnocnej czgéci obszaru. Pomimo zakazu
handlu w pozostatej czeséci (teren zostat w grudniu 2001 r. wydzierzawiony
spotce Echo Investmenit na zaplecze budowlane), nadal funkcjonowat handel
targowiskowy, ktory jako nielegalny miat by¢ usunigty do 1 meares Z002r.((1it
Dyrektora Zarzadu Dzielnicy Wola — Jacka Bobrowskiego, opublikowany
w gazecie lokalnej Informator Srédmiejski — Sprawy wollktebh bhazadw,
2002), co jednak nie nastapito. Pozostawienie czgéci stoisk byto mezliwe
poprzez poddzierzawichie przez spotke Echo Investment czesci terendw, bylo
tojednak nielegalne, gdyz Zarzad Dzielnicy nie wydat zgody na prowadzenie
handlu, ani tez na poddzierzawe.

Handel targowiskowy przeniesiony zostat w duzej czgsci do obiektu pod
nazwa Hala Polska w rejonie Dworca Giéwmnego, po drugiej stronie ulicy



123

Towarowej (hala spotki Bumar Warynski przy ul. Kolejowej 57). Wediug
informacji prasowych (m.in. Rzeczpospoliita z dn. 20.12.2001 r.), kosztem 9
min zt wyremontowano dach i Sciany. Naktadem dalszych okoto 40 min zt,
przewiduje sig zagospodarowanie 27 tys. m’ powierzchni obiektu. Hala ma by¢
wkondureenigq dia supemmeakéiéin’y”. Kazdy z kupcow zainwestowat po okoto
2,5 tys. zk za 1L miv poowiienzatimii Hearc bowej, Ketirepattoe 2z boonag jrmi g1 0md)).
Miesieczna optata za uzytkowanie stoiska wynosi okoto 40-50 zt za L m’.

Hala Polska stanowi przyktad do$¢ dobrze zagospodarowanego kompleksu
handlowo-ustugowego stuzacego do sprzedazy artykutéw gtownie rolno-ogrod-
niczych (klienci wchodzac do obiektu, moga nawet zaopatrzyc si¢ w wozek).
Przeniesienie dziatalnosci stanowi takze przyktad dobrze zorganizowanego
i naglo$nionego przedsigwzigcia, w ktérym m.in. protestowano przeciwko li-
kwidacji targowiska. W tym celu 26.04.2001 r. powstato Stowarzyszenie Polski
Komitet Integracji Kupieckiej (na bazie Stowarzyszenia Zwykiego Polski
Kormitet Obrony Kupedw). W dniu 9.11.2001 r. w Centrur Prasowym Pol-
skiej Agencji Inforimacyjnej odbyta slg konferencja prasowa Polskiego Komi-
tetu 1ntegraeji Kupieckiej dotyezaea budowy Centrum Handlowego ,Hala
Polska” w Warszawie oraz likwldaeji Bazaru Towarowa. Jako tematy kon-
ferenejl okreslono (Informacja z serwisu PAI, dostepha na stronie hitp://
www. pai.pl/ep/20011109. hiti):

L) budowa przy ul. Kolejowej 57 w Warszawie Centrum Handlowego
,Hala Polska” i problemy zwiazane z inwestycja polskiego kapitatu w swie-
tle poparcia i pomocy czynnikéw odpowiedzialnych za tworzenie miejsc pracy
w Polsce;

2) likwidacja bazaru Towarowa rég Srebrnej;

3) demontaz pawilonéw 30 kupcow na bazarze Towarowa w odniesieniu
do porozumienia z wtascicielem terenu Echo Imvestment;

4) przedstawienie faktu oszukania polskich kupcéw przez firmg Echo
Investment (dotyczacego pomocy fimansoamegj na inwestycje zgodnie z poro-
zumieniem migdzy stronami).

Akcja promocyjna towarzyszyta takze otwarciu Hali Polskiej 13.10.2002r.
W programie otwarcia odbyta si¢ konferencja prasowa PAI, koncert popu-
larnej wokalistki Kayah, pokaz sztucznych ogni ,,dla kfientédw i miésszkan-
cow Warszzanyy™” oraz ,poczestunek prysswi@kumi tradjpyiptpej pophdddej
keahim i i wystepp Stamsidaava Wikielakia”.


http://www.pai.pl/cp/20011109.htm
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Po przeniesieniu si¢ czesci targowiska do nowego obiektu, latem 2002 r.
obserwowamno powstanie kilku stoisk na kladce dla pieszych nad torami ko-
lejowymi w przedtuzeniu ulicy Miedziane;j.

Handel targowiskowy w zachodniej czgsci centrum na wigkszg skale byt
obserwowany takze w rejonie Hali Mirowskiej (Plac Mirowski). Po drugiej
stronie Alei Jana Pawtia 1l funkcjonowato tzw. korso kwiatowe — jieden
z najwiekszych miejsc handlu detalicznego kwiatami w Warszawie.

Innym obiektem o statusie targowiska funkcjomuijgregm w zzecthodimiej czgsi
jest obiekt przy ulicy Zelaznej i Siennej. Do 2001 r. znajdowato sie tam okotlo
25 pawilondw, o bardzo zréznicowanym asortymencie (owoce i warzywa,
wyroby ogolnospozywcze, cukiernicze, migsne, artykuty metalowe, odziezo-
we). W przeciwienstwie do targowiska przy dworcu Warszawa-Ochota
handel; nargczay nie miat tutaj masowego charakteru, w koricu lat 90. moz-
na tam byto spotkaé nie wigcej niz 2-5 starszych 0s6b sprzedajgcych niewielkie
ilosei artykutéw, zapewne pochodzenia dziatkowego. W 2001 r. w miejscu
targowiska rozpoczeta sig budowa budynku ustugowoe-mieszkalnego przez
spétdzielnie mieszkaniowa Dembud. Targowisko zestate przeniesione na
flejsee wyburzonego w 1997 £. budynku przy ul. Twarde) 58, nie bez powaz-
fiyeh protestéw okolicziyeh mieszkaneow i pe dosé skomplikowanymm poste-
powaniu prawno-administiacyjhyih (Sprawy welkdebh bazarpvw, 2002).
Wedtug zapewhien wiadz samorzadewyeh, Aewa lokalizaeja pawilenéw ma
eharakter tymezasewy:

Najbardziej specyficznym targowiskiem w gminie Warszawa-Centrum byla
gietda komputerowa, funkcjomujzca pormigdzy ullicams Grzytowslea i Alkg i
Pawta II (Scislej rownolegty ul. Cieptg). Gietda powstata w potowie lat 80.
wraz z pojawieniem si¢ na rynku polskim pierwszych komputerdw osobistych
(Atari, Commodore, Amstrad, Spectrum, Timex). Poczatkowo gietda miescita
si¢ wewnatez Szkoty Podstawowej nr 24. Handlowano przede wszystkim opro-
gramowaniem, gtéwnie grari komputerowyrmi. W koncu lat 80, podobne, cho¢
du2o mniejsze gietdy pojawity si¢ rowniez w Katowicach, Wroctawiu, Szcze-
cinie, a pozniej takze w innych miastach. Na poczatku lat 90. w Warszawie
istniato co najmniej pigé gietd (w tym dwie na Blelanach). Gietdy te upadty,
gdyz nie wytrzymaty konkurencji z najwlekszg przy ulicy Grzybowskiej.
W latach 90. handlewano giownie czedciami komputerowyrni, a takze keor-
pletiyrm sprzeterm (komputery, drukarki, skanery, itd.) oraz akeesoriami kem-
puterowywni (kable, ztaeza, nesniki maghetyezne, itp.). Gietda byta — takze
po wejseiu w zyeie Ustawy 6 prawie auterskim w 1994 f., Aadal Znanym een-
trurm dystrybueji nielegalnego oprogramewania, 66 pedkreslane w wielu pu-
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blikacjach prasowych (m.in. Koscielniak 1995). W latach 90. gietda zarzadzaty
przedsiebiorstwa Soft Set (w budynku szkoty podstawowej) i Marmit (na placu
przy ul. Cieptej).

Gietda miata by¢ zamknigta w 1996 r. z powodu inwestycji szwedzkiej firmy
Skanska, chcgcej kontynuowaé budowe kompleksu Atrium. Sprawa inwestycji
przeciagneta sig jednak do 1999 r., kiedy latem przystapiono do budowy ho-
telu. Gietda zostata przeniesiona w rejon klubu Stodota przy ul. Batorego
w dzielnicy Mokotéw. Na miejscu pozostata niewielka gietda firmy Soft Set,
prowadzomna tradycyjnie w szkole podstawowe;j.

Funkcjonowamnie handlu targowiskowego zostato w gminie Warszawa-
Centrum uporzadkowane w wigkszym stopniu Uchwatg Nr 193/XXI11/95 Rady
Gminy Warszawa-Centrum z dnia 7.09.1995 r. ,,w sprawvide lokaliizajiji fear-
gowiskk na teveniée Gmiiny WarszameaCElemorum i regultminigw icth fiwkigio-
nhowmagin'a”,

Uchwata opierala si¢ jeszcze na starym dekrecie z dnia 2.08.1951 r.

o targach i targowiskach (Dz. U. Nr 41, poz. 312 z p6zniejszymi zimianami).
W uchwale m.in.:

I) ustalono lokalizacje targowisk na terenie Gminy Warszawa-Centrum;

2) upowazniono Zarzady Dzielnic do przedtuzamia (skracania) terminu
lokalizacji czasowej targowisk po uzyskaniu pozytywnej opinii Rady Dzielni-
cy;

3) ustalono odrgbne regulaminy najwiekszych targowisk (w rejonie Sta-
dionu Dziesigciolecia, Olimpia, Aleja Jana Pawta [lViGrzytowska/Ciepta,
Obozowa) oraz regulaminy dla pozostatej czgsci targowisk;

4) ustalono, ze zezwolenia na prowadzenie handlu w obrebie targowisk
moga by¢ udzielone osobie fizycznej, prawnej lub;jednostce organizacyjnej nie
posiadajgcej osobowasci prawnej, ktorzy posiadajgq doswiadezenie w zakre-
sie organizacji i zarzadzania podmiotem gospodarczym, nie toczg sig przeciwko
nim postgpowania karne (z2wiazane z prowadzong dziatalnoscia gospodarezg),
nie zalegaja z optatami podatkéw oraz skiadek ZUS, nie posiadaja przetermi-
nowanych naleznosci wobee bankow, a takze file rozwiazano z Almi w eiagu
ostatnich 5 lat umowy na prowadzenie targowiska fia terenie m.st. Warsza-
wy z WiRy Zaifteresowanego;

5) ustalono, zc zezwolenia na prowadzenie targowiska mogly by¢ udzie-
lone na okres do 5 lat;

6) zobowigzano Prezydenta m.st. Warszawy, do korfica 1995 r. przedsta-
wit program tworzenia nowych targowisk i hal targowych w Gminie Warszawa-
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Centrum oraz program doprowadzenia istniejacych targowisk do standardu
odpowiadajacego wspoiczesnym wymaganiom sanitarnym, funkcjonalnym

i estietycznym.

Ryc. 18. Lokalizacja targowisk w gminie Warszawa-Centrum w 1995 r.

Zrédto: Uchwata nr 193/XXI1/95 Rady Gminy Warszawa-Centrum z dnia 7.09.1995 r.
w sprawie lokalizacji targowisk na terenie Gminy Warszawa-Centrum i regulamindw ich
funkcjonowania; uzupelnione

The location of niarkets in thc Warszawa-Centrum Borough, 1995

Source: The resolution of the Board of the Warszawa-Centrum Borough (7.09.1995)

W ustawie na czas nieokreslony pozostawiono w catej gminie tylko 12
targowisk (ryc. 18). Tymczasem az 36 obiektéw uzyskato dziatalno$é o cza-
sie okreslonyrn. Jak wskazujg losy targowisk, najczgsciej terminy dzialalno-
§ci bylty — wskutek protestow handlujacyeh, a niekiedy zaopatrujacych sie
mieszkanedw, znacznie przediuzane. Na przyklad targowisko w rejonie ulie
Grojeckiej i Banacha miato by¢ zamknigte w 1996 r., a funkejonuje do ctinwili
obeenej (2002 r.), ehoé w okrojone) formie.

Do 2002 r. udato sie jednak zamkna¢ lub ograniczy¢ wigkszo$€ najbardziej
uciazliwych targowisk w gminie Warszawa-Centrum. Dotyczy to m.in. han-
dlu w rejonie Placu Defilad, gdzie jednak pozostaty blaszane hale: dwie od
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wschodniej strony Patacu Kultury i Nauki, zbudowane w 1993 r. (Skibirniska
1999; nazywane ztosliwie przez przyjezdnych ,,Warszawskimi S@ikéennica-
mi™) oraz jedna zbudowana w 2001 r., na rogu ulic Marszatkowskiej i Swie-
tokrzyskie), skupiajaca okoto 150 stoisk. Ma ona by¢ zlikwidowana okoto
2004-05 r., lecz dotychczasowe doswiadczenia wskazujg, ze termin ten naj-
prawdopodobniej moze byé niedotrzymany przez kupcow,

7.1.3. TRADYCYJNY HANDEL W SKLEPACH MALO-
1 SREDNIOPOWIERZCHNIOWYCH ORAZ CENTRA HANDLOWE

W zachodniej czgséci centrum w Jatach 90. obserwowano rozwéj handlu
w obiektach mato- i Srcdniopowierzchniowyah. Niestety nie udato sie zebraé
zadnych danych ilosciowych o zadowalajacej szczegotowosci. Jedyne dostep-
ne dane dotyczag liczby sklep6w i liczby pracujacych w podziale na dzielnice,
co jest dalece niewystarczajace. Opis przeksztateeh tradycyjnego handlu
przedstawiono zatem na kilku dostgpnyeh przyktadach, m.in. sieci handlowej
Robert.

Spotka Robert powstata w 11992 r. jako przedsiebiorstwo rodzinne Rober-
ta Przytuly (Kowalik 1996). W koncu 1999 r. sie¢ liczyta L1 obiektow, z cze-
go 3 w obrebie Srodmiescia Zachodniego (dwa zlokalizowane przy ulicy
Zelaznej, za$ jeden — przy ul. Ztotej). W 11998 r. sytuacja finansowa przed-
sigbiorstwa szybko pogorszyta sig, zas w 2001 r. ogtoszono upadtosé. Wsrod
powodéw upadtosei sieci ,,Robert™ wyrmienia sig przede wszystkim zaanga-
zowanie duzych srodkoéw w remont bytego Domu Handlowego Feniks. Spétka
Auchan, ktéra wezeshiej udzielita firmie pozyezki na kupno Feniksa, nie zgo-
dzita si¢ na zaclagnigeie kredytu najego remont, ktory musiat by¢ finansewany
z kredytu kupleekiego (Btaszezak 2001a). De probleméw Reberta przyezy-
nila slg tez coraz wigksza konkureneja sleei hipermarketéw, kidre — oferu-
jae darmowe dejazdy do swyeh sklepow (firmewyrmi autebusami), edbieraty
wielu klientéw supermarketom w centrum. Innym pewedem kiepetéw byty
problery we wspotpraey ze spétka Auehan, kiéry udziateweem Reberta zestat
po przejeeiu franeuskiej sieei Deeks de Franee (Bieleeki 1996).

Problem zbyt duzej dziatalnosci inwestycyjnej wynikat z checi doréwna-
nia tempem inwestycji zachodnim sieciom, ktére w poczatkowymn okresie
dziatalnodcii na rynku dbaja gtéwnie o wzrost przychodéw, bez wzgledu na to,
czy przynosi to zysk (Malcszyk 2000). W podobny spos6b do sytuacji ,,Rober-
ta” upadta poznanska sieé handlowa Market Pozperito (Btaszczak 2001a).
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Przyktadem przemian funkcji handlowej jest powstanie Centrum Handlo-
wo-Ustugowcgo , Kliff’ przy ul. Okopowej. Obiekt oddano do uzytku wiosng
1999 r. i byto to pierwsze centrum handlowe w Warszawie o wysokim stan-
dardzie. Klienci majg do dyspozycji supermarket spozywczo-przcmystowy
Bomi oraz blisko 100 sklepéw innych branz, przewaznie sprzedajacych odziez
i buty. Powierzchnia centrum handlowego wynosi 24 tys. m”, Pét roku p6z-
niej wybudowano przylegajacy do centrum budynek biurowy (8 tys. m).
Biurowiec ma 16 pigter, wielopoziomowy garaz oraz sale konferencyjne.
Wiaseicielem terenu i inwestorem byta norweska firma Polinvest (nalezgca
w catesci do nerweskiej firmy KIif Holding SA), ktéra wydata na realizacjg
oketo 70 min USD. Spotka wybudowalta juz wezedniej centrur handlowe
w Gdyhi-Orowiie. (Zyehowiez [1999a).

Na terenie wigkszej czgsci bylych zaktadéw poligraficznych pomiedzy
ulicami Miedziang i Towarowa w potowie lat 90. doszto do utworzenia cen-
trum handlowego Jupiter. Znajduje si¢ tram m.in. supermarket spozywczy,
supermarket biurowy Office Depot, sklepy z artykutami wyposazenia wnetrz
(tzw. DIY. — Do It Yourself) oraz galeria handlowa.

W zachodniej czgsci centrum obserwowano takze procesy decentraliza-
cyjne w przypadku niektérych obiektow handlowych. Przyktad dotyczy cen-
trum handlowego ,,Jkea” zlokalizowanego na rogu Alej Jerozolimskich i ul.
Zelaznej, kt6re powstato w 11990 r. i zostato zlikwidowane w 2001 r. Na miejscu
centrum Ikea ulokowano sklep Decorador o dosé podobaym asortymencie.

7.1.4. PRZEMIANY FUNKCIJI HANDLOWE]J W SWIETLE REJESTRU PODMIOTOW
GOSPODARCZYCH ZAREJESTROWANYCH PRZY UL. ZELAZNEJ®

Ogotem, w latach 1992-99 przy ulicy Zelaznej byly zarejestrowane 434
podmioty gospodarcze w sekcji G (handel hurtowy i detaliczay; naprawa
pojazdéw mechanicznych, motocykli oraz artykutéw uzytku osobistego i do-
mowego). Rozmieszczenie podmiotdw nawigzywato do rozmieszczenia
wszystkich podriotow gospodarczych zarejestrowanych przy ul. Zelaznej (ryc.
19; por. rozdziat 8).

Liczba podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych w sekcji G systema-
tycznie rosta: w 1992 byto przy ulicy Zelaznej zarejestrowanych 106 podmiotow,
za$ w 1999 r. — 288. Wigksza dynamika wystapita w latach 1992-95 (tabela
13).

“Krajowy Rejestr Urzedowy Podmiotow Gospodarczych REGON jako Zrodio informacji oraz
problemy metodyczne zwigzane z jego wykorzystamiem zostaly szczegélowo opisane
w rozdziale 9.



. Liczba podmiotéw

Ulice Number of units . . N

Streets sprzedaz i naprawa pojazdéw mechanicznych
sale and repair of motor vehicles

D handel hurtowy
wholesale
0O 100 200 300 400 500 m )

SRR S i handel detaliczny i naprawy
retail trade and repair

Rye. 19. Struktura przestrzenma rozmieszczemia podmiotéw gospodarczych
zarejestrowanych przy ul. Zelaznej w sekcji G w latach 1992,1995 i 1999

The spatiall structure of economic entities registered in Zelazna street in section G, 1992,
1995, 1999
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W obregbie sekcji G nastgpowaly zmiany strukturalne dotyczace udziatu
poszczegolnych rodzajow dziatalnosci (tabela 14). Biorac pod uwagg podziat
na trzy gtéwne grupy:

I) dziat 50 — sprzedaz, obstuga i naprawa pojazdéw mechanicznych
i motocykli; sprzedaz detaliczna paliw do pojazdow samochadowych;

2) dziat 51 — handel hurtowy i komisowy, z wyjatkiem handlu pojazdami
mechanicznymii i motocyklami;

3) dziat 52 — handel detaliczny, z wyjatkiem sprzedazy pojazdéw mecha-
nicznych i motocykli; naprawa artykulow uzytku osobistego i domowego; spadt
udziat udziat dzialu hurtowego i komisowego (z 50,0% w 1992 r. do 36,5%
w 1999 r.), za$ wzroést udziat dziatu handlu detalicznego i napraw (z 45,3%
w 1992 r. do 59,7% w 1999 r.).

Zrbéznicowanie ujawnia takze doktadniejszy podziat zastosowany w przy-
padku dziatu handlu detalicznego i napraw (tabela 15, ryc. 20). W dziale tym
wyodrebniono 6 grup podmiotéw zwigzanych z:

L) sprzedaza artykuldéw spozywczych (wytacznie lub z przewaga);
2) sprzedaza artykutéw tekstylnych (materiaty widkiennicze i odziez),
skérzano-obuwmiczych oraz kasmetyczno-toaletowych;

3) sprzedazg artykutéw uzytku domowego i osobistego (meble, artykuty
gospodarstwa domowego, radiowo-telewizyjne, drobnych wyrobé6w metalo-
wych, farb i szkla, ksiazek, artykutéw pismienniczych, itp.);

4) sprzedazq poza siecia sklepowa (sprzedaz wysytkowa, handel straga-
nowy i targowiskowy);

5) naprawami artykutéw uzytku osobistego i domowego;

6) pozostatymi podmiotami.

Wydzielenie ostatniej do$¢ licznej grupy wynikato ze szczeg6towosci Pol-
skiej Klasyfikacji Dziatalno$ci, w ktérej ,,pozostate podmioty™ odpowiadaja
klasie 52.12 pod nazwg ,,pozostata sprzedaz detaliczna w nie wyspecjalizo-
wanych sklepach™, czyli poza ,,sprzedazg detaliczng w nic wyspecjalizowa-
nych sklepach z przewagg 2zywnosci, napojow i wyrobdw tytemiowych”,
Oznacza to, 2¢ w grupie tej mogtly sig znalez¢ sklepy sprzedajace zywnosé,
cho¢ w niewielkim zakresie.



Tabela 3. Liczba podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych w sekeji G przy
ul. Zelaznej wedtug gléwnych dziatalnosci w latach 1992-99

. 1992-95 1995-99 1992-99
Pozycja 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 1992=100 1995=100 1992=100
Ogdlem 106, 155, 181 205| 244 243 268! 288 193 140 272
Sprzedaz pojazdow 5 6 7 6 7 8 9 u 120 183 220
Sprzedaz hurtowa 53 61 76 80 92 89 99| 105 151 131 198
Sprzedaz | Razem 48 88 98, 119 145 146| 160, 172 248 145 358
detaliczna | artykuly spozywcze 7 17 17 18] 19 20 1 21 257 117 300
artykully odziezowo- 8 10 12 13 13 17 16 17 163 131 213
obuwnhicze i toaletowo-
kosmetyezne
artylkully domowego 10 23 27 35 49 50 51 56 350 160 560
uzytku
sprzedaz targowiskowa 10 19 23 30 40 35 44 47 300 157 470
naprawy 4 5 5 7 8 8 10 12 175 171 300
rézne 9 14 14 16 16 16 20 19 178 119 211




. Liczba podmiotéw . artykyly odziezowe i kosmetyczno-toaletowe
Ulice Number of units clothing, cosmetic and toilet articles

Streets 45 artykuly uzytku domowego i osobistego

personal and household articles

artykuly rézne i inne
L—' various and other articles

. sprzedaz pozasklepowa

retail sale not in stores

artykuly spozywcze naprawy sprzetu osobistego i domowego
food-stuffs repair of personal & household goods

Rye. 20. Struktura rozmieszczenia podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych przy
ul. Zelazmej w sekejji G w dziale 52 (handell detaliczny i naprawy) w latach 1992,
1995 i 1999

The spatial structure of economic entities registered in Zelazna street in section G, division 52
(retail trade and repair), 1992, 1995, 1999
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Tabela 14. Udziaty procentowe grup dzialalnosci podmiotéw gospodarczych
zarejestrowanych w sekcji G przy ul. Zelaznej w latach 1992-99

Pozycja 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
Ogélem 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
Sprzedaz pojazdéw 4,7 3,9 3,9 2,9 2,9 33 34 3,8
| Sprzedaz hurtowa 50,0 39,4, 42,0 39,0 37,7 36,6 369 36,5
Sprze-| Razem 45,3| 56,8 54,1 58,0/ 594 60,1 59,7 59,7
daz | artykuty spozywcze 66 1L0O| 94| 88| 78 82 71| 1713
deta- |, 1 kuly odziezowo- 75 65 66 63 53 70 60 59
liczna obuwnicze i toaletowo-
kosmetyczne
artykuly domowego 94| 148 149 171/ 201 206| 190| 194
uzytku
sprzedaz targowiskowa 94| 123 127 146| 164 144 164| 163
naprawy 3,8 3,2 2,8 34 33 33 37 4,2
rozne 85 90 77| 78, 66| 66| 75| 66

Tabela 15. Udzialy procentowe grup dzialalnosci podmiotéw gospodarczych
zarejestrowanych w sekcji G, w dziale 52 (handel detaliczmy, z wyjatkiem sprzedazy
pojazdow mechanicznych i motocykli; naprawa artykutéw uzytku osobistego
i domowego) przy ul. Zelaznej w latach 1992-99

Pozycja 1992 | 1993 | 1994 | 1995 1996 | 1997 | 1998 | 1999
Sprzedaz artykulow spozywczych 146 193| 173| 051 31| 03,7| 1L9| 122
Sprzedaz artykulow
odziezowo-obuwniczych 16,7| 114] 122 109| 9,0 LL6| 10O| 9,9
i toskowo-kosmetycznych
Sprzedaz artykulow domowego | 44| 961 | 976 204| 33,8| 342| 31,9/ 326
uzytku
Sprzedaz targowiskowa 20,8| 21,6| 23,5| 25,2| 27,6| 240| 27,5| 27,3
Naprawy 83| 57| 51| 59| 55| 55| 63| 70
Rozne 18,8| 159| 143| 0134 1LO0| LL0| 25| LLO
Razem 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
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Ogolnie, liczba zarejestrowanych podmiotéw we wszystkich grupach
wzrosta z 48 do 172, a wiec ponad trzyipétkrotnic. W przypadku podmiotow
gospodarczych prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie sprzedazy detalicznej
w niewyspecjalizowanych sklepach z przewaga zywnosci, napojow i wyro-
boéw tytoniowych oraz w sklepach wyspecjalizowanych z Zywnoscig (migso
i wyroby migsne, warzywa i owoce, itd.), do roku 1993 byt obserwowany
wzrost udziatu tej grupy do 19,3% wszystkich podmiotéw prowadzacych
sprzedaz w zakresie handlu detalicznego i napraw. W nastgpnych latach udziat
ten spadat dosé systematycznie, do poziomu 12,2% w 11999 1, Liczba pedmiotéw
jednak wzrosta — z 17 do 21.

Liczba jednostek prowadzacych sprzedaz w zakresie artykutow kosmetycz-
no-toaletowych, widkienniczo-odziezowych i skorzano-obuwmniczych wzrosta
z 8 do 117. Procentowo wzrost ten wyrazil si¢ w spadku udziatu z 16,7%
w 1992 r. do 9,9% w 1999 r.

Liczba jednostek prowadzacych pozostala sprzedaz artykutow domowe-
go uzytku i osobistych wzrosta z 10 do 56 i obserwowane tu najwyzsza dyna-
mikg wzrostu, zwlaszcza w latach 1992-95 (wzrost trzyipotkrotny). Udziat tej
grupy wzrdst z 20,8% do 32,6%.

Liczba podmiotow swiadczacych sprzedaz poza placowkami sklepowymi,
wzrosta z 10 do 47, ale w strukturze zanotowano spadek udziatu (z 8,3% do
7,0%). Wzrosta takze liczba pozostatych podmiotow sprzedajacych w skle-
pach (z 9 do 19), lccz ich udziat takze zmalat (z 18,8% do 11,0%). Liczba
podmiotéw Swiadczacych naprawy wzrosta z 4 do 12 i odnotowano tu niewielki
spadek udziatu (z 8,3% do 7,0%).

Obserwowane zmiany sa do$¢ charakterystyczne i obrazuja ogdlne ten-
dencje dotyczace handlu w Polsce. Wzrost liczby placowek sprzedajacych
zywno$¢ (wytacznie lub w wigkszosci) jest zgodny z pierwszye etapem roz-
woju handlu, ktéry w Polsce byt na ogét obserwowany w latach 11989-94,
W tych Jatach nastgpowat szybki wzrost liczby podmiotéw handlu detalicznego
oraz liczby sklepéw w zakresie dziatalno$ci ogélnospozywezej i wyspecjali-
zowanej spozywczej (Raport o stanite handliu wewnsgrzeeggo, 2001). Osig-
gnigcie punktu kulminacyjnego w 11993 r. §wiadczyloby o wypezedzeniu ogélno-
polskiej tendencji w przypadikw ulicy Zelaznej. Niestety brak jest
ogolnodostgpnych szczegotowyeh danych dla dzielnic Warszawy w tym okre-
sie. Dostepne dane dotycza liczby sklepow na poziemie Warszawy, ale sg one
trudne peréwnywalne.

Zmiany w strukturze podmiotéw handlowych wyjasni¢ mozna zmianami
w strukturze konsumpcji w Polsce. O ile w 1989 r. wydatki na zywnos¢ sta-
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nowily okoto potowy wszystkich wydatkéw budzetow domowych, to wedtug
niepublikowanych danych GUS dla 1997 r. w Warszawie wyniosty one 30,3%,
przy sredniej dla Polskt 36,0%. W latach 1989-99 bardzo wzrosty wydatki na
artykuty uzytku domowego (meble, sprz¢t gospodaistwa domowego i radio-
wo-telewizyjny). Wedtug informacji dostgpnych w corocznych RBegzikach
Swatyssypeaygch GUS, dynarmika sprzedazy w tej grupie artykulow w niekto-
rych latach przekraczafia 120% w stosunku do roku poprzedniege (przy
uwzglednieniu inflac)l). Zmiana struktury wydatkéw ludnesei spowodowana
wzrosterh doehoddw, poeiagnela za sobg takze zmiany w efereie sklepéw,
dostosowujaeyeh sie do potrzeb konsumenidw. Nastepowalo te Aa obszarach
najszybelej podlegajacyeh modernizaeji, a wiee przede wszystkirh W Warsza-
wie. Petwierdzaja te wyniki badan K. Hanusik i U. Langewskiej (1997,2002).

Druga charakterystyczng cechg jest wzrost udzialu podmiotéw handlu
detalicznego w zakresie sprzedazy specjalistycznej. Dodatkowe obliczenia
wskazujg, ze o ile w 1992 r. bylo 12 zarejestrowanych podmiotéw prowadza-
cych dziatalno$¢ w niewyspecjalizowanych sklepach, to w 1995 r. — 25, a w
1999 — 28. Stanowito to odpowiednio 25,0%, 21,0% i 16,3% wszystkich
podmiotéw prowadzacych sprzedaz detaliczng w placdwkach sklepowych,
Podobny proces odnosit si¢ do placéwek hurtowych, gdzie odpowiednio byto
48,65, 77 podmiotéw prowadzacych sprzedaz miewsyspesi izzowarg(90,6,81,3
i 73,3%).

Jedyne poréwnanie na podstawie og6lnodostepmycth danych jest mozliwe
w odnosnie do liczby i struktury asortymentowej sklepéw. Wedlug RRamika
Svatystysvzmgego Warszawy 2000 w 1999 r. byto w stolicy 22,5 tys. sklepéw
o lacznej powierzchni sprzedazowej 1,25 min m*, w ktérych pracowato 58,6
tys. os6b. Sklepy niewyspcejalizowane stanowily 15,1 tys., czyli okoto 2/3.
Tymczasem wedtug Rowniika Swiystypeegego 20000 Polsce w 1999 . skle-
py wyspecjalizowane stanowity zaledwie 2,5% ogétu sklepéw w Polsce.
Stosunkowo stabe zainteresowanie handloweow rozwijanierm sklepow speeja-
lizujgcych sig¢ w waskiej ofercie asortymentowej wynika z (Raport o stianie
handllu wewnegrogego, 2001):

1) obawy ryzyka niepowodzenia w przypadku pogorszenia koniunktury na
danym rynku branzowym;

2) rosngcej w spoteczenstwie popularnosci zakupéw w wielkopowierzch-
niowych obiektach handlowych, uwzgledniajacych w swojej ofercie rézne
grupy artykutéw, w tym rowniez miezywnosciowe;

3) braku odpowiedniej dynamiki wzrostu sity nabywczej ludnosci, w tym
rozwoju grup ludnosci zainteresowanych zakupami artykutéw markowych,
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drozszych, dostosowanych do potrzeb indywidualnego klienta, oferowanych
w sklepach o wysokim poziomic obstugi.

Jesli odwrocié tok rozumowanmia i zamieni¢ przyczyny niskiej specjaliza-
cji, na przyczyny wysokiej specjalizacji, otrzymamy, ze specjalizacja w War-
szawie wynika¢ moze m.in. z odpowiedniej dynamiki wzrostu sily nabywczej
ludnosci, w tym rozwoju grup ludnosci zainteresowamych zakupami artykulow
markowych, drozszych, dostosowanych do potrzeb indywidualnego klienta,
oferowanych w sklepach o wysokim poziomic obstugi. Poniewaz sklepdw
specjalistycznych z zatozenia jest mato, logiczne zatem wydaje sig postawie-
nie hipotezy o wysokie) specjalizacji handlu detalicznego na obszarach cen-
tralnych wynikajacej ze struktury klientéw oraz ogdlnej dostgpmosei komuni-
kacyjne).

W odniesieniu do podmiotéw gospodarczych w sekcji G zarejestrowanych
przy ulicy Zelaznej w latach 1992-99 nic przeprowadzono analizy struktury
wiasno$ciowej. Bylto to spowodowane tym, 2ze przewazajaca liczba podmio-
téw znajdowata si¢ w grupie do 5 0s6b pracujacych. Wsréd jedmostek prowa-
dzacych sprzedaz hurtowa w catym okresie byto tylko 10 podsmiiotdw, w ki6-
rych pracowato 6 i wiecej osob, wsréd jednostek prowadzacyeh sprzedaz
detaliczng — 6, za$ wérdd jednostek sprzedajacych pojazdy mechaniczne —
tylko L.

7.1.5. PODSUMOWANIE

W Warszawie do 1993 r. powstato okoto 100 tys. drobnych przedsigbiorstw
handlowych, najczesciej bedacych tzw. interesem rodzinnyem, z czego okoto
3/4 zarejestrowanych byto w granicach dzisiejszej gminy Warszawa-Centrum
(szacunki wiasne). Czg$ciowo funkcjonowaty one w postaci matych, czasem
sezonowych sklepikéw, a czgéciowo byt to takze handel na réznego rodzaju
targowiskach i bazarach. Sklepéw na koniec 1994 r. byto tylko 19,6 tys., z czego
16,2 tys. w sektorze prywatnym.

Rozwdj handlu w Warszawie byt zgodny z tendencjami og6Inopolskimii (por.
Raguort o stamée hamiilu wewnsgrroegrgo, 2001), choé trzeba podkresli€, ze
Warszawa byta prekursorem przemian. Jeszcze przed wkroczemiem sieci
super- i hipermarketéw oraz rozwoju nowoczesnych sieci handlowych mate
sklepy zaczely stopniowo tracié¢ na znaczeniu. Byt to przede wszystkim efekt
rozwoju i konkurencji wigkszych i lepiej zorganizowanych sklepéw samoob-
stugowych o dos¢ zréznicowanej ofercie, ogélny upadek wielkich bazardw,
zmiana zachowan konsumenckich (Kedzior 1999,2001, Kusinska 2000), a takze
przekwalifikowanie si¢ wielu sklepikarzy wraz z pierwszymi korzystnymi
efektami transformacji ekonomicznej.
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Na podstawie przedstawionyct przyktadéw mozna sformulowa¢ gléwne
cechy i kierunki przeksztatcei handlu zachodniej cze$ci centrum Warszawy.
W rozwoju sieci handlowej widoczne sa trzy okresy rozwoju:

L) 1okres, ktéry obejmowat lata 1989-95, charakteryzowat sie zywiolowym
i chaotycznym rozwojem sieci handlowej zwiazanej z handlem targowiskowym.
Lokalizacje uwarunkowane byly najczesciej dobrym skomunikowaniem (te-
reny wokdt dworcdw kolejowych, skrzyzowania gtéwnych ulic). Rozwoj handlu
targowiskowego wykorzystywat dotychczasowe miejsca handlu. W zachodniej
czgsel centrur nie powstat w tym czasie 2aden nowy obiekt targowiskowy.
W tym czasie nastgpit wyrazny rozwoj liczby tradycyjnych sklepow zlokali-
zowanyeh najczgsclej wzdituz gtownyeh ulie. Jako pierwsze powstawaty sklepy
6g6lnespozyweze oraz odziezowo-obuwnieze, Zwiazane z pejawleniem si¢ na
fynku artykutow kensumpeyjayeh, tzw. dobr szybke zbywalnyeh dotychezas
eferewanyeh w matej ilesei. Choé dzleki tradyeyjnym skleperm znaezhie po-
prawila sie estetyka etoezenia, bardze negatywny wplyw miat jednak handel
targewiskowy, 66 byte zreszig pedkreslane w wielu publikaejaeh prasewyeh
# tege okresu. W akresie tym nastapile réwniez przystesewanie obiekiéw,
Aajezes6ie] peprzemystowyeh i Magazynewyeh de funkeji handlewyeh, naj-
ezedeiej wymagajaeyeh duzyeh pewierzehni (sprzedaz mebli, artykutéw
wykenezenia | wypesazenia Whetrz, itp.). W ekresie tym deszle de przeksztal-
eeh sieet WSS Spetem, kidryeh aBiekty na egot eddawane w dzierzawe.
W 1991 r. pewstat supermarket z artykutami wypesazenia whgirz 1kea na rogu
tlie Zelaznej 1 Alej Jerozslimsicieh:

2) II okres, ktory obejmowat lata 1996-1999, wigzat sie z porzadkowaniem
sieci handlowej, szczegdlnie w zakresie handlu targowiskowego. Bylo to
mozliwe dzigki przyjeciu odpowiedniej uchwalty Rady gminy Warszawa-Cen-
trum. Prawdopodobnie w okresie tym nie nastgpowato liczne powstawanie
nowych sklepéw, lecz ich przemieszczanie oraz specjalizacja asortymentowa,
Ostatnie uwagi wynikaja z wiasnych obserwagcji (nie udato sig¢ uzyska¢ szcze-
goétowych danych) i wymagaja potwierdzenia. W omawianym okresie nastapit
rozwoj sieci sklepow $rcdniopowierzchmiowyeh (400-4000 m’) powierzehni
sprzedazowej), cho¢ z roznym skutkiem (upadiosé sieci handlewej Robert,
jednak sprzedaz w oblekeie prowadzona jest przez inng spotke).

3) III okres rozpoczat sig okoto 1999 r. i charakteryzuje sig silnymi prze-
ksztalceniami w zakresie organizacji handlu targowiskowego oraz powstaniem
nowych form handlu detalicznego. Handel targowiskowy, ze wzgledu na
zakoficzone sukcesem naciski na jego ograniczenie, byt zmuszony do zmiany
lokalizacji i znacznego podniesienia standardu. W ten sposéb powstaty kom-
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pleksy targowiskowe zlokalizowane w specjalnie do tego celu zbudowanych
(lub zaadaptowanych) halach. Podniesienie standardu bylo zwigzane takze ze
wzrostem wymagat konsumenckich oraz rozwojem handlu wielkopowierzch-
niowego i centrow handlowo-ustugowych. Na poczatku okresu powstato
najnowoczesniejsze wéwczas centrum handlowe w Warszawie ,Kliff* z du-
zym supermarketern Bomi (3,6 tys. m?). Obserwowano takze gruntowng aran-
2acjg dotychczasowych obiektéw bazujacych na szybko przystosowanych ha-
lach magazynowych. Byto to zapewne zwigzane z powstaniem obiektow
konkurencyjnych o wy2szyem standardzie (oprécz wspomnianego Centrum
Handlowego Klif, takze Galeria Mokotéw oraz przeksztatcenia Doméw To-
warowych Centrum),

Obserwowane zmiany w zachodniej czesci centrum Warszawy maja duzo
cech wspdlnych z rozwojem sieci handlowej w pozostatych cze$ciach centrum,
Elementem wyr6zniajacymjest niepowstanie gigantycznych obiektéw handlu
targowiskowego (Plac Defilad, Stadion Dziesieciolena—ijesli zaliczy¢ jego
lokalizacjg do wschodniej czesci centrum). Drugg cechg charakterystyczng
jest wykorzystanie na duzg skale pod funkcje handlowe obiektow poprzemy-
stowych i magazynowych (centrum handlowe Jupiter).

Na przykiadzie struktury podmiotow handlowych zarejestrowanych przy
ulicy Zelaznej stwierdzono, ze zmianie ulegata specjalizacja branzowa podmio-
tow. Dotyczylo to wzrostu udziatu sektora detalicznego w liczbie wszystkich
podmiotdw, za§ w obrebie samego sektora detalicznego — spadku udziatu roli
jedmostek prowadzacych sprzedaz artykutéw spozywczych. Spadek ten ob-
jasniono wzrostem dochodéw ludnos$ci zwigzanym z szybkim wzrostem wy-
datkéw (nominalnie i wzglednie) na niezywnosciowe artykuty konsumpcyjne,
szczegblnie wyrazny w najwigkszych miastach.

Podczas analizy zaobserwowano stosunkowo wysoki stopien specjaliza-
cji branzowej sieci handlowej. Wysoka specjalizacja na obszarach centralnych
wynika¢ moze ze struktury klientow rekrutujacych sie z miejsc pracy skon-
centrowanych w centrum oraz ogé6lnej dobrej dostepnosci komunikacyjnej dla
wszystkich mieszkancow miasta.

W rezultacie zachodzacych zmian uksztattowata sie dos¢ zréznicowana
struktura handlu. Jej stan w 1997 r. przedstawiono na rycinie 21.



Funkcje
Funclion

| handel hurtowy
| wholesale

E wieksze kompleksy
sklepéw
ma;or groups of shops

centra handlowe

i domy towarowe

retail centers and department
stores

| bazary i targowiska

| bazaars and indoor markets
| komisy samocihodowe

| commission trade of motor
vehicles

handel na obszarach

o funkcjach simmoentro-
wanych réznych

retail in areas of concen-

tration of various functions

Rye. 21. Rozmieszczemie powierzchmii uzytkowamych pod funkcje handlowe w 1997 r.
Zrédto: opracowanie na podstawie Mapy Uzytkowamia Terenu wykonanej w Miejskiej
Pracowmii Planowamia Przestrzennego i Strategii Rozwoju w Warszawie

The distribution of retail areas. 1997

Source: Based on ,, The Map of Land Terrain”, drawn up by the Municipal Study of Spatial
Planning and Strategy of Development in Warsaw
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7.2. EWOLUCIA FUNKCIL MIESZKANIOWE]

7.2.1. SYTUACJA ISTNIEJACEGO BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

W zachodniej czesci centrum Warszawy: w konicu lat 90. istniato ponad 20
osiedli mieszkaniowych (tabela 5). Tereny mieszkaniowe ukladaly si¢ w cha-
rakterystyczny ksztalt odwroconej litery ,,C” i w przewazajgcej czgsci byly
to inwestycje powojenne. Ogotern na obszarze analizowanych 6 rejondw urba-
nistyczaych w 1988 . byto 60,5 tys. mieszkan, z czego 3,1 tys. znajdowato si¢
w budynkach pestawionych przed 1918 r., 11,1 tys, — w latach [P18-441,42,7
tys. — 1945-70 i 3,2 tys. — 1971-88. Szezegétowa analiza warunkow miiesz-
kanlowych ujawnila duze dysproporcje w wyposazeniu mieszkan w pedsta-
wewe Instalacje techniczne I odbiegato od przeeiethyeh w wybranyeh dziel-
fleaeh | cale] Warszawle.

Przyktadem uwarunkowan dla zmian istniejacej substancji mieszkaniowej
w okresie transformacji jest sytuacja osiedla Za Zelazna Brama, zlokalizowa-
nego w rejonach urbanistyczaych Muranéw Zachodni i Muranéw Wschod-
ni. Osiedle skiada si¢ z jedenastu 16-pi¢trowych domoéw usytuowanych bar-
dzo blisko siebie na powierzchni zaledwie 6 ha i jest zamieszkate od wiezesinych
lat 70. przez okoto 10 tys. oséb. W latach 90. wokét nich pojawity sig nowe
obiekty biurowe i handlowo-ustugowe, ktére ,podiasiditg brzydfiee momi-
Pycth blaikdw z wielkitg) pligyy” (Zychowicz 1999b). Lokatorami sg w wigkszo-
sci ludzie starsi i niezamozni. Wedtug danych wiasciciela budynkéw — Spét-
dzielni Budowlano-Mieszkaniowej Wolska-Zelazna Brama, wynika, 2e spoéréd
4 tys. cztonkéw 300 nle ptaei juz od kilku lat ezynszow, a dalszyeh kilkuset rebi
to bardze nieregularnie. Lokatorzy skarza sie, ze budowa kelejnyeh atrlow przez
firme Skanska spowodewata inwaz)q safechodéw niszezacyeh osiedlowa
zlelen, a funkejonujaca (de 1999 r.) gielda kefmputerewa z tysiaeami klientow
utrudnia nledzielhy wypoczynek.

Tymczasem Zarzad Dzielnicy Wola podjat uchwate, w ktorej zapropono-
wano podwyZzszenie rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntow.
Wynikato to z tego, ze ,,luksusowe sasiedztwo™ biurowcoéw spowodowato pig-
ciokrotny wzrost warto$ci gruntéw spétdzielczych, muszg wige takze wzro-
snaé optaty, ktore spotdzielnia wnosi z tego tytutu do dzielnicowej kasy. Spéi-
dzielnia obliczata, ze o ile w 1998 r. optata za uzytkowanie wieczyste jednej
z dziatek, na ktérych stojajej bloki, wynosita niewiele ponad 31 tys. 2t, o tyle
w 1999 ., zgodnie z uchwatlg zarzadu dzielnicy, jej wysoko$¢ przekroczyta 181
tys. zt. Jednocze$nie Gmina Warszawa Centrurm od poczatku roku pedniosta
stawki o prawie 13% (Zychowicz 11999b).
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Spoldzielnia miata klopoty z placeniem tak wysokich sktadek. Znajdujace
sie na jej terenie poradnie lekarskie, przedszkole i biblioteka publiczna placi-
ly do konca 1998 r. symboliczne stawki czynszowe, wynoszace okoto 4 zi za
L m* Wiadze spéldzielni wystapily do tych majemcéw z propozycija padivyz-
szenia czynszduwy, ale na skutek presji wywieranej przez mieszkahcow i przed-
stawicieli gminy, wycofata si¢ z tego pomystu. Optaty za mieszkania spéldziel-
cze musialy w tej sytuacji wzrosnaé, co w efekcie spowodowato zwigkszenie
liczby os6b, ktore nie ptaca czynszu w ogéle.

Wedlug publikacji prasowych, podobne problemy przezywa wiele warszaw-
skich osiedli, na terenie ktérych pojawity sie¢ nowe biurowce, ekskluzywne
pasaze handlowe Jub hipermarkety. Warto$¢ gruntéw wokot takich obiektow
rosnie, rosna wiec gwattownie optaty za ich uzytkowanie. Lokator, gdy nie sta¢
go na czynsz w duzym i luksusowym mieszkaniu, moze wyprowadzi¢ si¢ do
mniejszego i gorszego lokalu, jednak w praktyce jest to trudne do przeprowa-
dzenia.

Problem istniejacych wielkich osiedli mieszkaniowych zbudowanych z tzw.
wielkiej plyty jest bardzo trudny, o ile mozliwy do rozwiazania. Oprocz opisa-
nego przyktadu wzrostu kosztéw najmu lokali wskutek wzrostu ceny gruntow,
w gre wchodzi niski standard techniczay blokowisk. W koncu lat 90. w me-
diach rozgorzata dyskusja dotyczaca mozliwosci zawalenia sig¢ czgs$ci blokow
budowanych z prefabrykatéw (m.in. Bartoszewicz 1998). Wiadze Warszawy,
chcac zapoznaé z wynikarmi doswiadczei w renowac)i osiedli z wielkiej ply-
ty w Niemezech, zorganizowaty na poczatku listopada 1998 r. w Warszawie
seminatium polsko-niemieckie pt. Medtsrigacieja osiedlli miRszkkainwywpch z
wielkied; piistyy w Bewlinige (Buezek 1999). W stolicy Niemiee koszt renowa-
¢ji osiedli do potowy 1998 r. wyhnidst okoto 3,5 mld marek (7 mid zi),
W Warszawie takie naklady sa niemezliwe do uzyskania ze Zrédet kemunal-
fAyeh, w zasadzie jedyna szansa sa srodki pomeeowe Unii Europejskie], €hoé
przy kenieeznym wiasnym wiladzie finansewym gminy.

Problem renowacji osiedli wielkoptytowych bylby tatwiejszy do przepro-
wadzenia, gdyby istnialy odpowiednie procedury prawne. Odpowiedni projekt
ustawy o rewitalizacji miast byl przygotowywany od dtuzszego czasu w Urze-
dzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (zlikwidowanym w 2004 r.).

Ponadto wladze gminy Warszawa-Centrum w 2001 r. oglosity plany doty-
czace budownictwa mieszkaniowego w latach 2002-2006. Program obejmie
budownictwo doméw mieszkalnych przy ul. Piaskowe) (250 mieszkan),
w rejonie ul. $niadeckiego i Lewartowskiego (200) oraz w okolicach ul. Ja-
giellonskiej (1600). Gmina planuje takze rozbiérke okoto 80 starych budynkow
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i sprzedaz 22 tys. mieszkan w budynkach nie w petni nalezacych do gminy
Warszawa-Centrum (Wielldéenigrpgogman ..., 2001).

Zatozono, ze finansowanie pierwszego okresu projektu (lata 2002-2003),
bedzie pochodzi¢ z czynszow wptacanych przez najemcéw pomieszczen
nalezgcych do gminy, przychoddw z ogtoszet i darowizn budzetowych.
W pozostatym okresie (do 2006 r.), z tych samych 2rédet bedzie w dalszym
ciagu finansowana budowa doméw, podczas gdy przebudowy i remonty beda
finansowane wptywarmi od najemcow komercyjnych i z budzetu gminy.

7.2.2. SYTUACJA RYNKU MIESZKANIOWEGO W WARSZAWIE
W OKRESIE TRANSFORMACIJI

Sytuacja rynku mieszkaniowego w Warszawie jest odmienna od innych
miast ze wzgledu na specyfike aglomeracji warszawskiej, ktora jest najszyb-
ciej rozwijajacym si¢ regionem kraju, zas dochody mieszkancow sa na najwyz-
szym poziomie. Popyt mieszkaniowy dotyczy bowiem przede wszystkim 0oséb
osiagajacych wysokie dochody, zazwyczaj zmieniajacych dotychczasowe
mieszkanie na inne (usamodzielnienie si¢ i zatoZenie rodziny, wigksza powierzch-
nia, lepsza lokalizacja, itp.). Ogolnie, wzrost zamoznosci spoteczefnstwa po-
woduje takze wzrost ruchliwo$ci mieszkanodw. Na popyt mieszkaniowy, a w
dalszej kolejnosci proces inwestycyjny sktada si¢ takze szereg innych przy-
czyn, z ktorych najwazniejsze sa natury ekonormiczno-administracyjnej (do-
stepnesc kredytow, stabllnes¢ przepisow podatkewych zwigzanyeh z odpisaml,
poziom czynszowv, dostep de gruntéw budewlanyeh, plany zagespedarowania
przestrzennege, przepisy prawa budewlanege, 6zas wydawania decyzjl admi-
nlstracy)ayeh, itd.).

Pomimo wspomnianej specyfiki Warszawy, ktora powinna byta warunko-
wac wysoki przyrost liczby mieszkaii, niemal w catym dziesigcioleciu 1990-
2000 budowano znacznie mniej mieszkaf, niz w latach 70. a takze — niz
w dotknigtych silnym kryzysem gospodarczym latach 80. B. Jatowiecki (2000a)
na podstawie rocznikdw statystycznych oblicza, ze w 1974 . wybudowano
w bytym wojewodztwie stotecznymn 23,7 tys. mieszkan, co dawato 1353 miesz-
kania na 1000 matzenstw i 11,8 na 1000 mieszkahcdw. W 1981 £, wartosei t¢
wyniosty odpowiednio LL9 tys., 555i4,8, w 1980—4.9 tys., 366 12,1, w 11995
— 5,2tys., 4401 2,2 oraz w 1997 — 7,0 tys., 597 i 2,8. Spadek liczby miesz-
kan oddawanych do uzytku byt charakterystyczny dla catej Polski i byt zwig-
Zany z relatywny#h zubo2eniem spoteczenstwa wskutek urealnienia kursow
walutowyeh i uwelnienia cen rynkowyeh oraz nlemal zupetaym wyeefanlem
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si¢ panstwa z dofinansowania budowy mieszkann (czesciowo miato to miejsce
juz w koncu lat 70., kiedy drastycznie spadt udziat mieszkan komunalnych).

Analiza danych z lat 1995-2001 wskazuje jednak, Zze nastepowata widoczna
poprawa na rynku mieszkaniowym (tabele 16-17). W roku 1995 w Warsza-
wie oddano do uzytku 3,9 tys. mieszkar, za$ w 2001 —jjuz 16,3 tys., czyli osig-
gnigto poziom z potowy lat 70. Wyrazny spadek przecigtnej wielkosdci nowe-
go mieszkania wskazuje, ze popyt nastapit takze ze strony mniej zamoznych
mieszkancdw, za$ znacznie wigksza liczba mieszkan niz zawartych malzenstw
oznacza zainteresowanie kupnem nowych mieszkar takze innych grup, ni2
miode malzefistwa,

Dodatkowe obliczenia wskazuja, ze w 2001 r. w Warszawie byto 115,0%
stanu mieszkan z roku 1988r. Jeszcze wickszy wzrost odnotowamno w zakre-
sie powierzchni mieszkan (125,2%), kiedy nastapit wzrost z 27,5 do 34,0 min
m", $wiadczy to — wbrew powszechnej opinii, o niezwykle wysokim wzro-
scie zasobow mieszkaniowych w ciggu zaledwie 13 lat.

Wysoka dynamika byta spowodowana kilkoma przyczynami. Powszech-
nie uwaza sig, ze wysoki wzrost sprzedazy w ostatnich 2-3 latach (1999-2002)
wynikat przede wszystkim ze spadku cen mieszkan, obnizeniu kredytéw miesz-
kaniowych (spadek inflacji, dziatania Rady Polityki Pienigznej) oraz— dodat-
kowym popytem generowanym zniesieniem odpiséw podatkowych na zakup
nowych mieszkai od 2002 r.

Pozytywnym wynikiem zmian w budownictwie mieszkaniowym byla przede
wszystkim poprawa standardu budowanych obiektéw. Zmienit sig takze wyglad
osiedli i ich otoczenia, budynki sq bardziej urozmaicone i zréznicowane archi-
tektonicznie. Osiedla mieszkaniowe zapewniajq takze mieszkancom poczu-
cie odrgbnodci i bezpieczenstwa. W projektach zwraca sie duzg uwage na tzw,
matq architekturg oraz zielen osiedlows.

W poczgtkowym okresie znaczng cz¢$¢ mieszkan w stosunku do liczby
ludnosci oddawano w gminie Warszawa-Centrumn, ktorej udziat w stosunku
do liczby ludno$ci jednak stopniowo malat. W latach 1995-2001 oddawano
kolejno 42,1,40,7,25,8,43,1,35,7.25 3 i 31,4% wszystkich nowych mieszkan
przy udziale ludnosci w tych latach na poziorie okoto 56-57% (ebliczenia
wiasne). Oznacza to malejace znaczenie funke)l mieszkaniowej na obszarach
centralnych w analizewanymh okresle.



Tabela 16. Podstawowe informacje o rynku mieszkaniowym Warszawy w latach 1935-2001

Pozycja 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 1“:;’55;21‘:)‘3
Ludinos¢ 1635 112 1 628 505 LEURNB 1618 468 LAY L6IM471 1L GAED7RED 98.5
M allzexfistwa 7 964 7816 7673 7 844 8 118 8043 7574 95,1
Liczba mieszkan 614 734 618 924 622 617 629 174 638 640 652 565 668 772 108.8
Powierzchnia (mi) 29926 625 | 30314608 | 30719 150, 31326438 | 32072828 33235 147 | 34 408 376 115,0
Nowe mieszkania 3877 4 562 4 085 6 850 9 896 14 408 16 278 4199
Powierzchnia nowych 365 241 408 612 421 033 615 155 764 032 1 180 774 1 1766910 322,2
mieszkan (m?)
Przecigtna powierzchnia 94,2 89,6 103,1 89,8 71,2 82,0 72,3 76,8
nowego mieszkania (m#)
Liczba mieszkan na Il 0,5 0,6 0,5 0,9 L2 L8 21 420,0
malizefistwo
Powierzchnia mieszikan na 45,9 52,3 54,9 78,4 94,1 146.8 155.4 338,6
1L mattzsiistiwo (m?)
Liczba nowych mieszkan na 2,4 2,8 2,5 4,2 6,1 8,9 10,1 420,8
1000 mieszkaficow
Powierzchnia nowych 2234 250,9 2591 380,1 473,0 733,2 7311 3273
mieszkan na 1000
mieszkaficow
Liczba nowych mieszkan na 6,3 7.4 6,6 10,9 15,5 22,1 24,3 385,7
1000 mieszlkan istniejacych

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Regionalnych GUS,

http://www.stat. gow.pl/
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Ogolny zarys rozmieszczenia inwestycji mieszkaniowych odzwierciedla
czynniki przestrzenne, jak wielko$¢ terenéw przeznaczonych w planach za-
gospodarowamia przestrzennego pod funkcje mieszkaniowe, stan zainwesto-
wania terenu, a takze strukturg wilasnosci oraz warto$¢ gruntdw. Nowym
zjawiskiem w latach 90. jest pojawienie sig budownictwa mieszkaniowego
w rejonach atrakcyjnie potozonych i dobrze skomunikowanych, okreslonych
jako ,budowa na wynajem”. Sa to zazwyezaj mieszkania o wysokim standar-
dzie, typu apartamentowego, budowane na ogot w na obrzezach centrum miasta
(dzlelnica Mokotow, Ochota). Inwestyeja jest nastawiona na stopa zysku
Z zainwestowanego kapltatu. Rozwé] tego segmentu rynku byl stymulowany
f.1n. mozliweseia odpisow poedatkowyeh de 2001 f.

Budowane lokale byty sprzedawane na ogot przez doswiadczonych posred-
nikéw. Inwestorzy przekonali sig bowiem, ze znalezienie przysztych nabyw-
coéw wymaga profesjonalnego marketingu i udziatu ze strony agencji nierucho-
mosci. Czg$é duzych agencji uczestniczyta w rynku mieszkaniowym takze jako
inwestor.

Tabela 17. Struktura mieszkan oddanych do uzytku w Warszawie w 2001 r.

Mieszkania oddane do wZzytku

Gmina hl;;.zml;:i liczb % Powierz- przet{lgtlia na 1000
iczba chnia (m?) POWierz- | ieszkafcd
chnia
Bemowo 102 431 1L 205 74 75412 62,6 18
Biatoleka 47 527 2484 15,3 155 215 62,5 52,3
Bielany 143 261 L 169 7.2 85 046 72,8 8,2
Rembertéw 24774 157 Lo 14 358 91.5 6,3
Targéwek 124 669 628 39 43 042 68,5 50
Ursus 43 864 I 361 84 77 897 57,2 31,0
Ursynéw 120 930 372 22,8 293 426 79,0 30,7
Wawer 60 504 105 0,6 12 075 15,0 [
Wilandéw 12 998 213 L3 32721 153,6 16,4
Wiochy 38 547 137 0.8 11 511 84,0 36
Centrum 890 275 5 107 31,4 376 207 73,7 5,7
g:"'l'(’zn‘.’"" 719505 U 171 68,6 800 703 71,7 15,5
Razem 1L 609 780 16 278 100,0 L 1766910 72,3 10,1

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Regionalnych GUS,
http://www.stat gow.pl/
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7.2.3. NOWE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
W ZACHODNIEJ CZESCI CENTRUM

Wikitach 1995-2001 w gminie Warszawa-Centrum wybudowano 19,9 tys.
mieszkan o powierzchmi 1,6 min m? (tabela 18). Z kolei wedtug danych przy-
toczonych przez B. Jatowieckiego (2000a), w latach 1990-98 na poszczegol-
ne dzielnice przypadaty nast¢pujace udziaty: Mokotéw — 27,4%, Praga
Potudnie — 21,0%, Wisla — 1I84%, Praga Péhnoc — 1 5%, Ochota — 9,5%,
Zoliborz — 7,3% i Srédmieseie — 1,9%. Poréwnanmie tych udzialéw z dany-
mi przedstawiomnymii w tabeli 19, wskazuje, ze proces zaggszezamnia zabudo-
wy mieszkaniowej byt w dzielnicach lewobrzeznej Warszawy odwrothie pro-
porejonalny de edlegloscei od tradyeyjnege srédmieseia.

Tabela 118. Charakterystyka rynku mieszkaniowego w gminie Warszawa-Centrum

wikitach 1995-2001
Pozycja 1995 1996 1997 | 1998 | 1999 2000 2001 1995-
2001
Ludnosé 941 579 933 147 925 704 |918 334 |910 127 | 898 712 |890 275 X

Liczba nowych mieszkan 1633 L&6) 1055 2950 3535 3720 5 107| 19856

Powierzchnia mowych 134010 126 722 | 97 825 |251 925 (275 110 | 329 136 | 376 207 | 1590935
mieszkan

Nowe mieszkania 7 2,0 L1 3,2 39 441 5.7 3.1
na 1000 mieszkaficow

Powierzchnia nowych 142,3 | 1358 | 1057 2743 3023 366,2| 422,6| 2479
mieszkaf na 1000
mieszkancow (m?)

Zrédto: opracowaniie wlasne na podstawie Banku Danych Regionalnych GUS,
http:/ s sttt gow.pll/

Szczegotowa analiza poréwnawcza danych odniesionych do gminy War-
szawa-Centrum i pozostate) czeSci Warszawy ujawnia, ze na obszarach ad-
ministracyjnego centrum dynamika przyrostu liczby mieszkamh oddawanych do
uzytku byta mniejsza, niz na pozostatych obszarach. Powodem tego byty
wyzsze koszty budowy mieszkam (m.in. ceny gruntow), wptywajaee na kof-
cowy koszt mieszkaim oraz preferencje mieszkaniowe ludnesei Zwigzane
z tendencjami suburbanizacyjnymi.

Nic udato sie uzyskac zadnych szczegétowych i wyczerpujgcych danych
w odniesieniu do struktury inwestycji mieszkaniowych w poszczegélaych re-
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jonach urbanistycznycth gminy Warszawa-Centrum. Wptywaty na to m.in.
zmiany granic administracyjnych Warszawy oraz zmiany kompetencyjne po-
szczegOlnych urzedow miejskich zwigzanych z architektura, urbanistyka,
rozwojem, inwestycjami, itp. W Warszawie nic prowadzi si¢ takze zadne;j
centralnej bazy danych zawierajacej statystyki poszczegélnych imwestycji
mieszkaniowych. Istniejq wprawdzie prowadzone na biezgco statystyki Urzedu
Statystycznego w Warszawie, w ktorych w podziale na rejony statiystyczne
zlicza sig corocznie liczbg mieszkan, ale doktadne przedstawienie liczby no-
wyeh mieszkan jest niemozliwe. Wptywa na to metodologia liczenia mieszkan,
w ktore] w rozny sposéb uwzglednia sig¢ mieszkania zlikwidowane (np. w wy-
burzenyeh budynkaeh) oraz nie uwzglednia si¢ (w zasadzie dos¢ rzadkich)
przypadkéw pedziatéw duzyeh mieszkan lub taezenia mniejszych. Bazy tej
penadte fie mezna otrzymac w wersji elektronieznej, lecz wylaeznie w for-
faie wydruku udestepnianege fia miejseu (bez mezliwesei powielenia), 6o 6zyni
pezyskanie danyeh niezwykle ezaseehtonnyrh. Nawet zebranie infermaeji
w pedziale na dzielniee byts uirudniene, ze wzgledu ia WspemRiane Zmiany
granie administraeyjnyeh. jedyne dane, jakie strzymane dla dzielnie gminy
Warszawa-Centrumh detyezyly lat 1997-2000 (iabela 19).

Tabela 1I9. Program budownictwa mieszkaniowego w gminie Wanszawa-Centrum
wilkatach 1997-2000

Mieszkania oddane do wzytku

owicrachaia na 1000 Lokalizacje
P mieszkancéw
Dzielnica . prze-
Ludnesé| liczba % na . po- cigtna
3 . miesz- | . . N
tys. m? | miesz- kania wierzch-| liczba | liczba
kanie nia (m?) miesz-
kan
$rodmiescie 1418 I 591 4.4 182,4| 114,6 1.2 1286 22 72,3
Praga Pélnoc 75.9 768 7.0 57,9 754 10,1 763 s 51,2
Zoliborz 48.1 855 7.8 79.8 93.3 17,8 1658 6| 1425
Mokotow 2347 1L 307 1,9 1428 1093 5,6 609 19 68,8
Wola 51,8 I 653 15,0 b611 97.5 10,9 1061 9| 1837
Ochota 859 1959 17,8 1486 75,9 22,8 1730 i4| 1399
Praga 180,2 | 2895 26,3| 2669 92,2 16,1 1481 43 67,3
Poludnie
Gmina 9184 | 11028 100,0 | 10395 94,3 12,0 1132 128 86,2
Centrum

Warszawa 1650 | 35 239 x| 2981,0 84,6 214 1807 b.d. b.d.
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Na podstawie wspommnianycth niepublikowanych danych otrzymanych
w Urzgdzié Statystycznym w Warszawie opracowano mapg zmian liczby
mieszkan wjednym z rejondw urbanistycznych w Warszawie w latach 1988-
2000 (ryc. 22). Okazuje sig, ze w obrgbie Srodmiescia Zachodniego wyste-
powaty bardzo duze réznice w dynamice liczby mieszkan (od -26% do +54%).
Tak duze réznice wynikaty z jednej strony z postawienia nowych tudynkow
mieszkalayeh (ul. Lucka, Miedziana/Skebina), z drugiej — wyburzen (rejon
ul. Miedziane)j i Towarowej).

W zachodniej czg$ci Warszawy zlokalizowano 51 inwestycji dotyczacych
budowy nowych osiedli mieszkaniowych w latach 1989-2001 (ryc. 23). Opra-
cowanie tego zestawienia bylo bardzo utrudnione, ze wzglgdu na wspomnia-
ny wczesniej brak jednolitej bazy dla Warszawy lub gminy Wearszawa-Cen-
trum. Bazg najnowszych osiedli w zachodniej czgsci centrum opracowano na
podstawie mapy Inwestypisie mirgkkninweve. Warszawa. Wiosnar 200 oraz
rejestru pozwolen na budowg (por. rozdziat 5), zweryfikowanego w terenie.
Wykorzystano ponadto materiaty agencji nieruchomosei, ogloszenia prasowe,
itp. Nie udate sia pozyska¢ szczegdlowych perownywalmyeh informaeji do-
tyezaeyeh liczby, powlierzehni, standardu 6raz een mieszkan. Analiza ma zatem
wylaeznie waler fakiograficzny. Bardizig] SZeZOaowE Spikane i@ przpttatiw
detyezaeyeh najnowszyeh inwestyeji.

Sposrod 51 inwestycji stwierdzono co najmniej 116 o wysokim stamdardzie
(przewazajaca czg$¢ mieszkan typu apartamentowego), m.in.:

IL) osiedle w rejonie al. Jana Pawta 11 i ul. Chlodnej,

2) 2 osiedla Centrum Wola przy ul. Ludwiki i Kasprzaka,
3) osiedle Cotton House przy ul. Bema i ul. Kasprzaka,
4) osiedle przy ul. Solariego,

5) osiedle przy ul. Wroniej i ul. Grzybowskiej,

6) osiedle przy ul. Niemcewicza 26,

7) osiedle przy Al. Jerozolimskich 133,

8) 2 osiedla w rejonie P6l Mokotowskich,

9) osiedle przy ul. Zelaznej i Siennej,
10) osiedle Centrum Zelazna.

Cechg charakterystyczna osiedli apartamentowych bylo to, ze byly budo-
wane przez stosunkowo male, mniej znane na rynku warszawskim firmy, ktére

zazwyczaj ograniczaly sig do kilku inwestycji w Warszawie (np. Asbud,
Centrum Wola).
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Wsrod osiedli standardowych dominowalli inwestorzy wigksi, takze dzia-
fajacy na bazie spétdzielni mieszkaniowycth istniejgcych przed 1989 r. (SM
Gorczewska, ZBK Wola). Czes$¢ mieszkai powstata poprzez rozbudowg ist-
niejacych obiektédw. W szczegélnosci dotyczy to kilku obiektéw w rejonie
Miynowa.

Jednym z przyktadéw wielofunkcyjnych obiektow mieszkaniowo-ustugo-
wych jest osiedle Centrum Zelazna, polozone u zbiegu ulic Zelaznej i Grzy-
bowskiej. Budowe rozpoczeto w 2001 r. Obiekt zawiera kompleks mieszka-
niowy z lokalami ustugowymmi, biurami i hotelami. Inwestorem Centrum Zelazna
jest spotka J.M. Property. Projekt kompleksu powstat w warszawskie) pra-
cowni M&M przy wspétpracy architektdw ze szczecinskiego biura Arco.
Inwestycja powstaje w miejscu, ktore niegdys nalezato do browaru Haberbu-
scha i Schiclego, przeksztalcone po 11 wojnie swiatowej w zaklady Warsowin,
Zanim rozpoczely si¢ prace budowlane, niezbedna byla rozbiorka istniejacych
budynkéwv, gdyz od strony potudnlowej zachowaty sl fragmenty murowanego,
podplwniezonego XI1X-wieeznego magazynu. Jednak stan ezesel nazlemnej
i piwnie byt tak 2ty, e nie byle mowy 6 ich zachewaniu. Pozwelenie rozbiér-
ki wydat wejewodzki konserwator zabytkéw (Skéiska 2001).

Budynki tworzace pierzejg od ul. Zelaznej maja osiem kondygnacji, co bylo
uwarunkowane wysokoscig istniejacej zabudowy. Za nimi, od strony Zelaznej,
sa ustawione prostopadle dwa 17-kondygnacyjne bloki mieszkalne, a od strony
ul. Grzybowskiej — 25-pigtrowy wiezowiec.

Koncepcja architektoniczna nawigzuje do historii architektury XX wieku:
od strony ul. Zelaznej zabudowa przypomina kamienice ze zréznicowanymi
elewacjami (m.in. modernizm). Poszczegblne fragmenty zabudowy potaczy
w spojna cato$é spokojna kolorystyka elewacji i materiaty wykoficzeniowe.

W osmiokondygnacyjnych budynkach frontowych parterowe lokale prze-
znaczone sa na handel i ustugi. Charakterystyczmym elementem bgda plytkie
podcienia poszerzajace chodaik. Wy2sze kondygnacje zajma biuta klasy B.
Obiekt cieszyt si¢ duzg popularnoseia, gdyz juz w potowie 2001 r. potowa biur
byta wstgpnie wynajgta (Skoeska 2001). Podobnie byto w przypadku miesz-
kan (informacja wiasna uzyskana od inwestora). Dwa wysokie budynki miesz-
kalne (w 2002 r. ukorezono pierwszy z nich) majg po okoto 100 mieszkan
o6 powierzehni 45-80 nr. Na dachach blokow zaprojektowano dwukendygna-
eyjne nadbudowki mieszezace apartamenty-penthausy otoezone zielenla.
W kazdyrn z budynkéw zaprojektowano baseny i sale fitness. Kazey blok ma
jedna klatke sehedewa z wejselem od wewnetizhego dziedzinea. Ped kom-



Rye. 22. Zmiany liczby mieszkan w rejonie urbanistycznym Srodmiescie Zachodnie
wikitach 19%88-2000

A — w wartosciach bezwglednych, B — w procentach

Zrédto: opracowanie na podstawie niepublikowanych danych Urzedu Statystycznego
w Warszawie

The change in number of dwellings in Srédmiescie Zachodnie (Western Downtown) district,
1988-2000

A — in absolute values, B — in percents

Source: Based on unpublished data from the Statistical Office in Warsaw
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Rye. 23. Lokalizacja i struktura inwestycji mieszkaniowych w latach 19%2-2002
w zachodniej czg$ci centrum Warszawy. Zestawienie obejmuje takze rezbudowy
istniejacych obiektéw

The location and structure of investment in housing in the western side of the centre of Warsaw,
1989-2002. It allso embrases enlargements of existing objects
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pleksem znajduje si¢ dwupoziomowy garaz z miejscami na ponad 600 samo-
choddéw. Cena mieszkan jesienia 2001 r. wynosita 4-4,6 tys. zi za 1 mn

Budynek obejmujacy naroznik zajmie trzygwiazdkowy hotel, natomiast
wiezowiec od ul. Grzybowskiej bedzie hotelem o0 wyzszym standardzie.
Atrakcja stanie sie zapewne restauracja umieszczona na 25 pietrze. Projekt
jest tak przygotowaimy, aby w razie potrzeby mozna byto na dachu wiezowca
zrobi¢ ladowisko dla §migtowedw (Skérska 2001).

Oproécz budowy nowych obiektow podejmowano dziatania rewitalizacyj-
ne. Do najwigkszych inwestycji rewitalizacyjnych zaliczy¢ nalezy renowacje
ulicy Panskiej, pomiedzy ulicami Zelazng i Miedziang, gdzie odnowiono ele-
wacje 6 kamienic. Jedna z nich zostata gruntownie przebudowana i jest ctieemie
siedzibg spotki gietdowej Elektrim. Ponadto odnawiano niektére kamienice
w obrgbie rejonéw urbanistycznych Ochota Centrum i Pole Mokotowskie.
Dziatania rewitalizacyjne nie byly jednak prowadzone na tak duza skalg, jak
np. w obrebie Srédmieseia lub wzdtuz ulicy Zabkowskiej na Pradze.

Elementem $ci$le powiazanym, szczegolnie z budowa nowych mieszkan,
sa migracje ludnosci. Szczegotowa analiza (Potrykowska, Sleszynski 1999)
wskazuje, ze najsilniejszy zwiazek przestrzemmy, rozumiany jako bliskos¢
obszaréw naptywu i odptywu migrantéw wykazany jest w przypadku dzielnicy
Ochota, a najstabszy — w przypadku dzielnicy Srédmiescie. Uogblniajac, moze
to oznaczaé, ze rozpraszanie si¢ kierunkéw migracji jest odwrotnie proporc;jo-
nalne do odlegtosci od obszaréw centralnych: im dalej od centrurm, tym poto-
ki migracyjne sq skierowane bardziej w okreslone, najczgsciej potozone
w bliskiej odlegtosei miejsca. Zjawisko to dotyczylto zarowno odptywow, jak
i maplywow.

7.2.4. PODSUMOWANIE

Charakterystyczng cechg obiektéw mieszkaniowych w zachodniej czesci
centrum jest stosunkowo duzy udziat budynkéw wybudowamych przed
11945 r. Obiekty te cechuja sig nadal do$é niskim standardem sechnicznym
i w wigkszo$ci nie sq remontowane. Cz¢$¢ z nich ulega wyburzeniu, ale jeszcze
wigksza pozostaje niczamieszkana. Na podstawie danych Urzgdu Statystycz-
nego w Warszawie o nicuzytkowanyeh mieszkaniach, skonfrontowanych z
obserwacjami terenowymi, 1iczbg pustych mieszkan w Zdekapitalizewanyeh
budynkach w 6 analizowanych rejonach urbanistyeznyeh eeenié nalezy na oketo
150. Budyhki z takimi mileszkaniami wystepewalty w petowie 2002 f. m.in. przy
ul. Slennej (20 mieszkan), Zelaznej (40), Luekiej (10), Walicéw (10), Proste)
(10). Rejon Srédmiescia Zachedniege jest prawdepedebnie najwigkszym
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warszawskim miejscem koncentracji mieszkai przeznaczonych do lilkwvda-
cji.

Na obszarze zachodniej czesci centrum w latach 1989-2001 stwieirdZono
nie mniej niz 51 inwestycji mieszkaniowych. Wbrew powszechnemu przzko-
naniu 0 wysokim udziale budowanych mieszkai o wysokim standardize na
obszarach centralnych Warszawy, stwierdzono tylko okoto 10 przypiad<éw
budowy obiektéw typu apartamentowego. Wigkszo$¢ inwestycji zwigzamabyta
z niewielkimi osiedlami, zazwyczaj nie przekraczajacymi 50 micszkain. Dia-
tego tez udziat budownictwa apartamentowego w liczbie mieszkan nie byt wy-
soki.

Rola budownictwa apartamentowego jest jednak wigksza, niz wymikato-
by to z udziatu w liczbie mieszkan, ze wzgledu na czesto reprezentacyjne
potozenie obiektéw. Osiedla apartamentowe byly polozone w miejscach eks-
ponowanych, dobrze skomunikowanych, zazwyczaj przy wazniejszych ulicach
(Cotton House, Centrum Zelazna, osiedle przy Alei Jana Pawta II). W ten
sposéb obiekty apartamentowe, stajq si¢ waznym elementem ksztaltujacym
strukturg przestrzenna, wplywajac istotnie na proces rewitalizacji.

Z rewitalizacjq tkanki miejskiej w wymiarze spotecznym zwiazane jest $cisle
pojecie gentryfikacji. A. Lisowski (1999) rozrdznia co najmniej trzy znacze-
nia gentryfikacjic

) Gentryfikacjajako fiorma procesu ,meighborhood chamge?” w centmall-
nych czeg$ciach miast, okreslana takze jako ,.classiic genttifiatigron™ (Glass
1964, Hamncit 1991);

2) Gentryfikacjajako proces clityzacji lub zmieszczanicnia (embourgeoise-
ment)), w tym w odniesieniu do miast wewngtrznych lub innych jednostek
osadniczych (Ley 1981, 1986, Chenu, Tabard 1993);

3) Gentryfikacja jako metafora opisujaca pozytywne skutki procesu od-
nowy (rewitalizacji) dla ubogich gospodarstw domowych uczestniczacych
w tym procesie (Cameron 11992, Bailey, Robertson 1996).

Opisane budownictwo apartamentowe wpisuje si¢ zatem w koncepcje
rewitalizacji, a takze — zakladajac wysoki status zawodowy i materialny
mieszkancdw, w koncepcje gentryfikacji. Ze wzgledu na waznos$¢ tematyki
i istotno$¢ problemu (w ktérym kierunku zmierza struktura spoleczna zachod-
niej czgSci Warszawy) konieczne sg dalsze szczegétowe badania w tym za-
kresie. Bgdg one mozliwe m.in. po udost¢pnieniu danych z Narodowego Spisu
Powszechnego w 2002 r.
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Rewitalizacja zachodniej czesci centrum odbywata sig nie tylko poprzez
budownictwo mieszkaniowe o wyzszym standardzie. Do najwigkszych inwe-
stycji rewitalizacyjnych zaliczy¢ nalezy renowacje ulicy Panskiej (pomiedzy
ulicami Zelazng i Miedziang) oraz duze obiekty w rejonach urbanistycznych
Ochatta Centrurn i Pole Mokotowskie.

7.3. KSZTALTOWANIE SIE PRZESTRZENI ZARZADZANIA

7.3.1. PRZESTRZEN ZARZADZANIA 1 FUNKCJE DECYZYINE:
PODSTAWOWE DEFINICJE

Na obszarze zachodniej czgsci centrum Warszawy od poczatku lat 90. byt
obserwowany proces koncentracji funkcji decyzyjnych. W jego wyniku po-
wstata przestrzen, ktérg— analogicznie do innych przestrzeni geograficznych
mozna nazwac ,,przestrzenig zarzedzania”. Zaproponowane pojecie oznacza
jedna z podprzestrzeni ze zbioru przestezeni spotcczno-ekonoricznej (1ub tez
przestrzemi geograficznej na gruncie systemowym). Definicjg przestrzeni
zarzadzania formutuje sig w nastgpujacy sposéb: jest to catoksztaft stosunkow
zachodzacych migdzy istniejacyri osrodkari decyzyjnymmi (kontrolnyemi), tj.
ich wzajemnym rozmieszczenienn, strukturg oraz wystgpowaniiem w czasie.
Z kolei osrodki decyzyjne nalezy rozurmie¢ jako miejsca istniejace w przestrzeni
i czasie, w kioryeh zachodzi koncentracja wyborow dziatania w sferze gospo-
darezej, majaeyeh najwazniejszy wpltyw na danyrn poziermie organizacyjnym
| strukturalnym. Wybery dzialania ebejmuja m.in. tworzenie, kentrole eraz
dostasewywaniie regut | kryteridw pestepewania (A6, zasad, zalezen, pla-
A6, instrukeji, itp.):

Funkcje decyzyjne dotycza wprost funkcji petnionych przez osrodki zarza-
dzania, czyli wyborow dziatamia. W literaturze okreslane sg takze jako kon-
trolne, zarzadzamia, kontroli i regulacji, sterujace, itd.

Z osrodkami decyzyjnymi wigze sig Scisle rozmieszczenie gléwnych sie-
dzib zarzadow przedsigbiorstw, w gospodarce rynkowej przewaznie o wiasnosci
prywatnej. Natomiast w Warszawie przed 1989 r. istniat silny zwigzek pomigdzy
administracjq panstwowa, a zarzedzanierm istniejacyeai przedsi¢gbiorstwami.
Na przyktad R. Guzik i K. Gwosdz (2000) podaja, ze w 1974 r. zarzadzanie
sektorern przemystowyrm opierato si¢ na Kierowaniu 8 ministerstwanii i pod-
legtych im 74 organizacji.
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W gospodarce rynkowej umiejscowienie siedziby przedsigbiorstwa (ang.
headtgaaetyr) ma istotne znaczenie. Wyr6znié tutaj mozna nastgpujace role
wynikajace z istnienia siedziby (siedzib) w danej miejscowosci (Sleszynski
2002b):

— rola gospodarcza, najbardziej ztozona, ktora polega przede wszystkim
na r6znym udziale w tworzeniu miejscowego PKB i odprowadzamiu podatkéw,
w zaleznosci od posiadania (lub nie) oddzialéw zamiejscowych, filii, itp. Po-
siadanie oddziatéw zamiejscowych jest charakterystyczme m.in. dla duzych
przedsigbiorstw sektora ustugowego. Mozna przyjaé uogdlnienie, ze umiejsco-
wienie centrali przedsigbiorstwa wig2e si¢ przede wszystkim z rodzajem
dziatalnoscei: im bardziej zaawansowany dziat gospodarki, tym lokalizacja giow-
nej siedziby wiaze sig z wyzszymi stopniami hierarchii administracyjne), przy
na ogéljednoczesnej duzej liczbie oddziatdw zamiejscowych. Rola gospodarcza
jest takze udziat w inwestyejach oraz efekt mnoznikowy, polegajacy w tym
przypadku na tendencji do koncentracji dzialalnosci w regionie oddziatywa-
fila sledziby duzego przedsigbiorstwa (im.in. obstuga finansowa, prawna i lo-
gistyezna, deradztwe gospedareze, itp.);

— rola spoleczmna, w ktérej mozna wydzieli¢ dwie grupy zagadnien:
wynikajaca z aspektow gospodarczych (np. wplyw na stope bezrobocia,
migracje zwigzane z przycigganiemn wysoko kwalifikowanej kadry) oraz po-
legajaca na kreowaniu wizerunku poprzez podnoszenie prestizu miejscowo-
Sci i regionu;

— rola polityczna, ktorej konsekwencjajest czgsto udziat przedstawicieli
biznesu we wiadzach lokalnych i tym samym realny wplyw przedsiebiorstwa
na administracjg¢ lokalng i zarzadzanie miejscowoscia i regionem.

W ostatnich latach studia z przestrzeni zarzadzania oraz geografii wielkich
przedsigbiorstw w skali ogélnokrajowej podjeli B. Wyznikiewicz (1997),
R. Guzik i K. Gwosdz (2000), E. Nowosielska (2001) oraz P. $leszynski (2002b).
W badaniach wykazano, ze funkcja kontrolna w polskiej gospodarce, oprocz
nadal silnej koncentracji zarzadzania w Warszawie, wykazuje zréznicowanie
regionalne (np. rézny udziat kapitatu zagranicznego). Ogolnie, podjecie szer-
szych badafi nad geografia przedsigbiorstw jest w ostatnich latach mocno
postulowane (m.in. B. Domanski, 1997) i nalezy si¢ wkrétce spodziewaé
wigkszej ilosci opracowarh na ten temat, takze w skali wewnatrzmiejskiej.

Znaczenie przedsighiorstw, ktérych gléwna siedziba miesci si¢ w Warszawie
jest istotne, jesli wezmie sig pod uwage fakt ich sity finansowej. W 1999 r.
na 500 najwiekszych polskich przedsiebiorstw (wedtug dziennika ,,Rzeczpo-
spolita™) az 154 miato swe siedziby w Warszawie. Te 154 firm kontrolowato
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blisko potowe przychodéw wszystkich warszawskich podmiotéw gospodar-
czych i okoto E przychodéw wszystkich przedsiebiorstw w Polsce ($leszynski
2002b).

7.3.2. STRUKTURA 1 ROZMIESZCZENIE SIEDZIB WAZNIEISZYCH
PRZEDSIEBIORSTW W 1998 R. W ZACHODNIEJ CZESCI CENTRUM
NA TLE WARSZAWY’

Dane wykorzystane w opracowamiu pochodza przede wszystkim z komer-
cyjnej bazy danych Hoppenstedt Bonnier, zawierajacej informacje dotycza-
ce m.in. obrotéw handlowych, zatrudnienia, struktury wiasno$ciowej oraz
powiazan kapitatowych. Baza obejmuje tylko te firmy, ktére dobrowolnie
nadestaty wyczerpujace dane ankietowe, zgadzajac si¢ jednoczednie na ich
upowszechnianie (np. dla Warszawy jest to blisko 7 tys. rekordéw; dane giéw-
nie z 1999 r., czgsciowo za 1998 r.). Ponadto wykotzystano ogélnodostgpne
dane z Liglyy 500 nagivigkseyehch padkiait h przedalshidivvistw publikowane]
corocznie przez dziennik ,,Rzeczpospolita™ oraz 100 najimeekaesivh iHdyiy-
eji fitrasawyehch w Pafsee wedlug ,,Prawa | Gospodatki™. Najwigksze pod
wzgledem przyehodéw przedsigbioistwa majaee sledziby w Warszawie
i w zaehodniej ezesei centrufn przedstawiono w tabelaeh 20-21. Ponadte dane
pochodzace z Lisy 500 najwesikasich pisedieiibrows:w w Pelssee w 1999%:
postuzyty do analizy struktuty wiasneseiowe.

Badania przeprowadzono w dezagregacji na rozne obszary: prawo- i lewo-
brzezna czgs¢ Warszawy, wybrane gminy i dzielnice oraz wybrane rejony
urbanistyczne, w ktérych obserwowano koncentracj¢ gtéwaych siedzib przed-
sigbiorstw oraz sie¢ kwadratow o boku 1L Kem. Tekdlize z161 omamic possazes-
golnych powietzchni badawezych umozliwito uchwycenie specyfiki zachod-
niej czeéei centrum Warszawy, prawidtowesei w koneentracji sledzib fiim.
Badania majg takze duzy walor praktyczay.

Ogotem w Warszawie zlokalizowano gtéwne siedziby 1343 firm, ktérych
obroty handlowe w 1999 . byty wyzsze niz 10 min zt (Zatacznik ). Kryterium
waznosci zostato zatem okreslone przez wielko$¢ ekonomiczng przedsig-
biorstw. W przypadku wigkszodci przedsigbiorstw przez obroty handlowe
rozumiane byly przychody z catoksztattu dziatalnosei: przychody ze sprzeda-
2y (produktéw, towardw i materiatéw), z pozostatych przychodéw operacyj-
nych oraz przychodéw finansowych. W przypadku przedsigbioistw z sekio-
ra finansowego byty to: przychody z opetacji finansowyeh i wymiany walut
(banki), sktadki brutto przypisane w roku podatkowyimn | przyehody z dziatal-
nosei lokaeyjnej (firmy ubezpieczeniowe).

"W podrozdziale wykorzystano fragmenty opracowania: P. Sleszyiski, 2002, Srumiwi i
kencenitiagjfu przesiizennia siedzid wazniejs: Pﬁ@d&l&ﬂfm W Warszawie w 1999 F., Prace
Komlsji Geografil Przemysiu PTG, t. 4, 6. 89-114,
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Tabela 20. Wazniejsze dane o 10 najwigkszych przedsigbiorstwach w Warszawie

w 1999 r. pod wzgledem przychodéw z caloksztattu dzialalnosci

Nazwa

Polskie Sieci
Elektroenergetycz-
ne SA

Telekomunikacja
Polska SA

Powszechna Kasa
Oszczednodei Bank
Polski SA

Profus
Management
Powszechny
Zakilad
Ubezpieczen SA
Przedsigbiorstwo
Panstwowe Polskie
Koleje Paiistwowe
Dyrekcja
Generalna

Bank Polska Kasa
Opieki SA

Polskie Gérnictwo
Naftowe i
Gazownictwo SA
Daewoo-FSO
Motor SA

Makro Cash And
Carry Poland SA

Gmina
Adres | (ielnica)
Mysia 2 $rod-
miescie
Swigtokrzyska | $rod-
k] miescie
Pulawska 15 | Mokotow
Stawki 2 $rod-
miescie
Al. Witosa 31 | Mokotow

Szczesliwicka | Ochota
62

Grzybowska | Wola
53/57

$rod-
miescie

Krucza 6/14

Jagiellonska 88| Praga

Pétnoc
Al. Wiochy
Jerozolimskie
184

Rodzaj
Rejon |, jatal-
urbamiis- .
tyczny noél:ll|
y PKD
Centrum E (4010)
Poludnie
Powisle 1(6420)
Péinoc
Mokotow | J(@512)
Stary
Muranéw | G (5170)
Wschodni
Sielce J (©603)
Szosa 1(6010)
Krakowska
$rod- J(@512)
miescie
Zachodnie
Centrum E (4020)
Potudnie
FSO D (3410)
Wiochy G(138)

Przychody

z calo-
ksztattu
dziatal-
nosci w
min zi

13 687,4

13 260,8

10 620,0

10 500,0

10 016,6

9 170,7

7832,3

6 629,9

6 629,1

6 &34

Zrédlo: Lista 500 (za 1999 r.|. 2000, Rzeczpospolita, dodatek specjainy.

Zatrud- |[Forma
nienie w | wlas-
osobach | nosci?

493 100

71 825 140
39998 200
3000| 200
12 041 540
195807 100
24671 100
32973 510
8769 500
7012 100

'Rodzaj dziatalnesci PKD (wedlug Polskiej Klasyfikacji Dziatalno$ci): okresla przewazajacy rodzaj
dzialalnosci: Sekcja A — rolnictwo, towiectwo i lesnictwo; Sekcja C — gornictwo i kopalnictwo;
Sekcja D — dzialalno$¢ produkcyjna; Sekcja E — zaopatrywanie w energig elektryczna, gaz i wode;
Sekcja F — budownictwo; Sekcja G: Sekcja H — hotele i restauracje; Sekcja 1; Sekcja J; Sekcja K —
obstuga nieruchomosci, wynajem i dzialalnos¢ zwigzana z prowadzeniem intereséw; Sekcja O —
pozostata dziatalnos¢ wslugowa

* Forma wiasnosci: oznaczenie trzycyfrowe, w ktorym kazda cyfra oznacza: ) — wlasno$¢ patistwowsq
skarbu panstwa, 2 — wlasnos¢ panstwowg lub panstwowych oséb prawnych, 3 — wiasno$é komunalna,
4 — wiasno$¢ prywatng, 5 — wiasnos¢ zagraniczng, np. 145 — przewaga wiasnosci skarbu painstwa
(1) nad wiasnoscig prywatng (4) i 2 udzialem wiasno$ci zagranicznej (5)
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Tabela 21. Wazniejsze dane o najwigkszych przedsigbiorstwach w zachodniej czesci

centrum Warszawy w 1999 r. pod wzgledem przychodow z catoksztattu dzialalnosci

Miejsce
wéréd naj-
wigkszych

przedsig-
biorstw w
Warszanie

7

12

g

21

22
23

26
32

38

51

55

Nazwa Adres

Bank Polska Kasa Grzybowska
Opieki SA 53/57

Powszechny Zakiad | Grzybowska
Ubezpieczen na Zycie | 80/82
SA

Ruch SA Wronia 23

Dyrekcja Generalna | Wawelska

Laséw Padistwowych | 52/54

Polkomtel SA Al
Jerozolimskie
81

Bank Gospodarki Kasprzaka

Zywnosciowej SA 10/16

Powszechny Bank Towarowa

Kredytowy SA 25a

Kredyt Bank SA Kasprzaka 2/8
Commeercial Union — | Al. Jana
Polska Towarzystwo | Pawia 1123
Ubezpieczei na Zycie

SA

Elektrim Kable SA Panska 81/83
Impexmetal SA tucka 7/9
Polska Telefonia Panska 57/61
Komérkowa Centertcl

Sp. zo.0.

Rejon
urbanis-
tyczny

$rod-
miescie
Zachodnie
Srod-
miescie
Zachodnie
$rod-
miescie
Zachodnie
Pole
Mokotow-
skie

Pole
Mokotow-
skie
Czyste

Czyste

Czyste
Srod-
miescie
Zachodnie

$rod-
miescie
Zachodnie
$rod-
miescie
Zachodnie
Sréd-
miescie
Zachodnie

Sekcja
dziatal-
nosci
EKD'

Przychody

z calo-
ksztaltu
dziatal-
nosci w
min zl

7832

4 966

3807

31563

2 882

2729

2 685

2 386
1 700

L 488

L 065

Zatrud-|Forma
nienie w| wilas-
osobach| noéci’®

24 671

4 130

9455

33415

L 838

8 651

7572

5 807
589

2638

152

I 320

540

100

100

100

450

140

514

540
500

410

410

452

Zrodio: Lista 500 najwiekszycth przedisidinrstrw w Polsce w 1999 r.. Rzeczpospolita, dodatek

specjalny

Oznaczenia sektoréw EKD i form wlasnosci jak w Tabeli 20

W rzeczywistodci liczba przedsigbiorstw o obrotach handlowych powyzej
10 min zt rocznie z siedzibg w Warszawie jest wyzsza. Dotyczy to przede
wszystkim przedsigbiorstw o przychodach w przedziale 10-100 min 2t, ktérych
jest w Warszawie wigcej o okoto 1/3, niz wynikatoby to z posiadanych danych.
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W przypadku firm wigkszych niedoszacowaniie jest duzo mniejsze i jest od-
wrotnie proporcjonalne do uzyskiwanych przychodéw (np. w grupie przedsie-
biorstw o obrotach powyzej 1 mitilzitbrekiuj pepreamdinpodiotbmie til ko | f ifmpy—
spotki Metro AG, z siedzibg na Potudniowym Stuzewcu w dzielnicy Mokotow,
ktora w 2000 r. osiagneta przychody w wysokosei 9,4 mld z1).

Niestety nie udato si¢ dokonaé¢ porownania rozmieszczenia gtownych sie-
dzib z poczatkiem lat 90., przede wszystkim ze wzgledu na brak rzetelnych,
wyczerpujacych i porownywalmycth danych. Na poczatku lat 90. procesy
prywatyzacji gospodarki byly bowiem jeszcze stabo zaawansowane.

Rozmieszczenie siedzib przedsiebiorstw wykazuje koncentracj¢ przede
wszystkim na obszarze centrum Warszawy (ryc. 24, Zatacznik 1). Sposréd 1343
siedzib przedsiebiorstw w gminie Warszawa-Centrum zlokalizowanych bylo
941 (70,1%), z czego 821 w lewobrzeznej czesci. W dzielnicy Srodmiescie bylo
296 siedzib (22,0%), na Mokotowie — 209 (15,6%), a na Woli —191((14,2%).
Sposrod rejondw urbanistyczaych rekordowe pod wzgledem liczby przedsig-
biorstw byto Centrum Potudnic (113 siedzib), znajdowaty si¢ tu siedziby m.in.
takich firm, jak Bank Handlowy, Animex, Prokom Software, Polskie Gérmictwo
Naftowe i Gazownictwo, Raiffeisen Bank Polska, Budimex. Drugim rejonem
koneentracji siedzib przedsigbioistw byta Potudniowa Dzielnica Przemysto-
wo-Skladowa (Stuzewiee Potudniowy), gdzie zlokalizowano sledziby 100
przedsiebioistw, m.in. Real Polska, Unilever Polska, Henkel, Renault Polska.
1nne rejeny urbanistyezne o duze] koneentracji sledzib to takze Centrum Potnoc
(88), Srédmieseie Zachodnie (69), Czyste (49) | Szesa Krakowska (42).

Najogolniejsza prawidtowoscia w rozmieszczeniiu siedzib przedsiebiorstw
jest duza dysproporcja pomiedzy lewo- i prawobrzezng Warszawa. Lewobrzez-
na czg$¢ Warszawy koncentrowalla 81,7% siedzib, ktore osiagnety 88,4%
przychodéw badanych przedsigbionstw. Wieksza koncentracja cechowato sig
potozenie firm przedsigbiotstw duzych.

W zachodniej czesci centrum, zdefiniowanej jako rejony urbanistyczne
Srédmiescie Zachodnie, Muranéw Zachodni, Mtynéw;, Czyste, Ochota Cen-
trum i Pole Mokotowskie mieScity si¢ siedziby 179 przedsigbiorstw, najwie-
cej w Srodmiesciu Zachodnim — 69 siedzib, Czystem — 49 oraz Ochocie
Centrum — 21.



155

¢\
©12 34 Skm
i —
Poludnlowy Sthutewiec Suma przychodéw (min zt)

South Sluzewiec Total revenues (min PLN)
Total revenues (min PLN)

. 10 000 - 13 700
0 10 000- 13 700
@ 2500- 10000

@ 500-2 500
® 10fo-500
*«  100-100

Ryc. 24. Rozmieszczenie gtéwnych siedzib wazniejszych przedsiebiorstw w Warszawie
w 1999 r. (przychody przedsigbiorstw o siedzibach pod tym samym adresem zsumowano)
Zrodto: Sleszyaski P., 2001a, Ramwisuszezienie glivopgrch siedib wadniefsaych
preedsigbiowstw w Warszawiée, poster w archiwum 1GiPZ PAN.

The location of headquarters of main enterprises in Warsaw, 1999 (the revenues of enterprises in
this same address was summed up)
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Glowny obszar koncentracji rozmieszczenia siedzib wazniejszych przed-
sigbiorstw nie jest administracyjnie spéjny, bowiem rozciaga si¢ w Srodkowo-
zachodniej czgsci dzielnicy Srodmiescie, potudniowo-wschodniej czgsci Woli
i péinocno-wschodnich obrzezach Ochoty. Oprécz obszaru koncentracji sie-
dzib przedsigbiorstw zlokalizowanego w Srédmiesciu oraz wschodniej czeéci
Woli i pétnocno-wschodniej Ochoty istnieje kilka mniejszych, z ktérych na
uwage zastuguja;

L. obszar Potudniowego Stuzewca w dzielnicy Mokotéw;

2. obszar wzdtuz Alej Jerozolimskich ciagnacy sig od dzielnicy Ochota do
gminy Warszawa-Wlochy;

3. obszar pétnocnego Mokotowa, wzdluz ulicy Czerniakowskiej (gtownie
rejon urbanistyczny Sielce) i Alei Witosa, majacy swe przedtuzenie na zacho-
dzie na Starym Mokotowie.

7.3.3. ZROZNICOWANIE WIELKOSCIOWE

Sposrod siedzib 10 najwigkszych przedsigbiorstw 8 byto zlokalizowanych
w gminie Warszawa-Centrum, w tym 4 w dzielnicy Srédmiescie. Z kolei wsréd
57 firm o przychodach powyzej 1L mitiz2tazz49 ftirm(836(8%) tystto prdédoomyeth
w gminie Warszawa-Centrum (tabela 22). Rejony urbanistyczne, w ktérych
znajdowato sig duzo siedzib najwigkszych przedsigbiorstw to Srodmiescie Za-
chodnie (12,3%) w dzielnicy Wola, gdzie byly siedziby m.in. Pekao SA, PZU
Zycie, TUnZ Commercial Union, Ruch, Elektrim Kable, Impexmetal oraz
Goman. Tyle samo w tej grupie siedzib liczyta Potudniowa Dzielnica Przemy-
stowo-Sktadowa (Stuzewiec Potudniowy) w dzielnicy Mokotow (12,3%) oraz
potozone w dzielnicy Srodmieécie: Centrum Potudnie (8,8%) i Centrum P61-
noe (7,0%).

Sposrdd firm potozonych w zachodniej czesci centrum 12 osiagneto obroty
powyzej L mld zt. Az 7 z tych firm siedziby miato zlokalizowane w obrebie
$rodmiescia Zachodniego. Dodatkowe obliczenia wykazaty, ze sposréd 100
najwigkszych przedsigbiorstw 17 miato centrale w obrgbie zachodniej czgsci
centrum, z czego 10 — w Srédmiesciu Zachodnim. Byt tylko jeszcze jeden
rejon urbanistyczay w Warszawie, gdzie byta rowna liczba siedzib najwigk-
szych firmn — Centrum Pétnoc, w pozostatych rejonach liczba siedzib byta
mniejsza.

Zachodnia cze$¢ centrum skupiata w tym okresie 16,8% wszystkich przy-
chodow wedtug gtéwnych siedzib (tabela 23), z czcgo na $rodmiescie Zachod-
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nic przypadato 9,3%. Wyzsza koncentracja wystapita tylko w rejonie urbani-
stycznym Centrum-Potudnic (11,5%).

Tabela 22. Rozmieszczenie przedsigbiorstw wedlug réznych jednostek
i grup jednostek administracyjnych i wrbanistycznych
(gmimy, dzielnice, rejony urbanistyczne, czgsci Warszawy)

. 100-1000 powyzej
Jednostka Ogoétem 10-100 min zt min 21 L mid 21
liczha | %* | liczba | %* | liczba | %* | liczba | %*

WARSZAWA L33 | 100,0 985 | 100,0 ki1 100,0 57 | 1000
gm. CENTRUM 941 70.1 660 67,0 232 771 49 86,0
WARSZAWA 1 1097 81.7 786 79.8 260 86,4 51 89,5
gm. Centrum L 821 | 61,1 569 | 57.8 206 @ 684 46 | 807
dz. $rédmiescie 206 | 22,0 | 210 | 21,3 7| 236 15 | 263
r.u. Centrum-Poludnic 113 8.4 82 8.3 26 8.6 5 8.8
r.u. Centrum-Péinoc 88 6,6 60 6.1 24 8,0 4 7,0
dz. Mokotéw 209 15.6 145 14,7 51 16,9 13 228
dz. Ochota 79 59 51 52 22 73 6 10,5
r.u. Ochota-Centrum 21 L6 17 L7 4 13 0 0,0
r.u. Pole Mokotowskie 16 w u L1 3 L0 2 s
dz. Wola 191 14,2 129 13.1 52 17,3 10 17,5
r.u. Czyste 49 36 36 3,7 10 33 3 53
r.u. $rédmikeScie Zach. 69 51 37 38 25 83 7| 123
r.u. Muraméw Zach. 7 05 5 05 2 0,7 0 0,0
r.u. Mlynéw 17 L3 12 u 5 1,7 0 0,0
dz. Zoliborz 46 34 34 3.5 10 33 2 35
Razein zachodmia czg§é 158 118 118 12,0 49 163 1 211

centrum

* wszystkie udzialy obliczono w stosunku do liczby ogéltem przedsigbiorstw w Warszawie w
poszczegOlnych grupach

skroty: I — cze$¢ lewobrzezna, gm. — gmina; dz. — dzielnica w obrgbie gminy Warszawa-
Centrum; r.u. — rejon urbanistyczny

Wyiszy stopien koncentracji na obszarach centralnych byt charakterystycz-
ny dla firm najwigkszych: w grupie przedsigbiorstw o przychodach 10-100 min
zt w gminie Centrum znajdowato si¢ 67,0% siedzib (w dzielnicach lewobrzez-
nych 57,8%), 100-1000 min zt — 77,1% (68,4%), powyzej L i thzt— 880%%
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(80,7%). Koncentracja przychodéw w zachodniej czesci centrum w wigkszym
stopniu dotyczyta przedsiebiorstw o przychodach powyzej Il mitizH( {835549),
z czego na Sroédmiescie Zachodnie przypadio 1%,5%.

Tabela 23. Rozmieszczenie przedsigbiorstw wedlug réznych jednostek i grup
jednostek admimistracyjnych i urbanistycznych
(gminy, dzielnice, rejony urbanistyczne, czgsci Warszawy)

Ogélem | 10-100 min zI mn(:io;o ﬁ“n':l"’fg
Jednostka suma suma suma suma
A 2 e | e | e e
(min zl) (min z1) (min z1) (min zl)
WARSZAWA 316269 [100,0 | 29 983 |100.0 | 90 926 |100,0 | 195 360 100,0
gm. CENTRUM 268440 | 849 20335| 678 69724 | 76,7 | 178 381 | 91,3
WARSZAWA 1 279461 | 88,4 | 23878 | 79.6 | 76 955 | 84,6 | 178 627 | 91.4
gm. Centrum L 245 153 | 77,5, 17645 | 58,9 | 62002 | 68,2 | 165 506 | 84,7
dz. $rédmiescie 99243 | 314 6444|215 22130| 24,3 70669 | 36,2
r.u. Centrum-Potudnie 36437 | 11,5, 2399| 80, 7555| 83 26483 13,6
r.u. Centrum-Péinoc 24021 76| L97B| 66| 8%578| 94| 13470 6,9
dz. Mokotéw 61192 | 193 4352| 14,5 15448 | 17,0 41391 21,2
dz. Ochota 29587 94| L677| 56| 6823| 7,5/ 21087 108
r.u. Pole Mokotowskle 7494 24 298 | 1,0 751 0,8 6445| 3,3
r.u. Ochota Cemtrum 1941| 0,6 448 | 1.5 1493 L6 0| 0,0
dz. Wola 48 345 | 153| 3826 12,8 14747 | 16,2 29772 15,2
r.u. Czyste 11624 | 3,7 L1083 3,6 2742( 3,0, 7799 4,0
r.u. $rodmiiescie Zach. 29571 93, Lug¥| 40| 6411| 7,1 21973 11,2
r.u. Muraméw Zach. 788 | 0,2 138 0,5 650 | 0,7 0| 00
r.u. Mlynéw 15%% 0,5 429 | 14 1160 1,3 0| 0,0
dz. Zoliborz 6787 21 LB6| 45 2854 31| 2587 U3

Razem zachodnia cze$¢ oemtrum 53007 | 16,8 3583 11,9 13208 14,5| 36216 | 18,5

* wszystkie udzialy ebliczono w stosunku do sumy przychodéw analizowanych przedisighiorstw
w Warszawie w poszczegblnych grupach

Analiza rozmieszczenia przedsigbiorstw wedtug wielkosci przychodow
ujawnia, ze warto$¢ przychodéw najwiekszych firm jest najwyzsza na obsza-
rze centralnym (ryc. 25). W dalszej odlegtosci koncentruja sie przychody przed-
sigbiorstw §rednich, a na obrzezach — najmniejszych.



Rye. 25. Struktura rozmieszczemia przychodéow wedtug glownych siedzib
przedsigbiorstw w Warszawie w 11999 r. zagregowamych w kwadratach o boku L km
Zrodto: P. Sleszynski 2001, Rozwieizszenenie gibiwygpch siedinh wasaiejisaych
przzeldiigibiorytw w Warszamiée, poster w archiwum 1GiPZ PAN

The structure of revenues by main headquarters of enterprises, 1999. aggregated on Ixil km
square



http://rcin.org.pl
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Na podstawie powyzszych uwag mozna zatem wstegpnie uogo6lni€, zc
odlegtos¢ siedziby od centrum miasta jest odwrotnie proporcjonalna od wiel-
kosci ekonomicznej przedsigbiorstwa (im wigksze przedsigbiorstwo, tym lo-
kuje sig blizej centrum). Tym samym przychody na jednostke powierzchmi sa
najwyzsze na obszarach centralnych.

7.3.4. ZROZNICOWANIE WEDLUG SEKCJI EKD

Analiza rozmieszczemia siedzib przedsigbiorstw zostata przeprowadzona
w grupach sekcji EKD (Europejskiej Klasyfikacji Dziatalnosci). Ze wzgledu
na stopien podobiefistwa dziatalnosci i reprezentatywno$¢ poszczegdlnych
sekcji wyodrebniono nastepujace grupy: sckeje DE, F, GH, 1, J, K oraz ACO
(ze wzgledu na stosunkowo nieduzg liczbe przedsigbiorstw w poszezegblnych
rejonach urbanistyczaych przedstawiono jeszeze bardziej zgeneralizowany
podziat). Najliczniej reprezentowana byta grupa GH (545 przedsi¢biorstw),

Przedsigbiorstwa nalezace do grupy sekcji DEF (dziatalno$¢ produkcyjna,
zaopatrywanie w energie elektryczng, gaz i wodg oraz budownictwo) swoje
siedziby lokalizowaty na obszarze niemal catej Warszawy. W gminie Warsza-
wa-Centrum miescito sig blisko 2/3 liczby wszystkich siedzib, za§ w Warszawie
lewobrzezne) — blisko 1/3 (tabela 24). Taki rozktad koncentracji byt spowo-
dowany przede wszystkim istnieniem stosunkowo duzej liczby przedsigbiorstw
o mniejszych przychodach, potozonych w strefie zewngtrznej. Okazuje si¢
bowiem, 2e w przypadku poréwnania sumy wartosci przychodéw poszezegol-
nyeh firm, na terenie gminy Warszawa-Centiuih koncentrowato si¢ $4,2%
przychoddw, a w Warszawie lewobrzeznej — 76,9% (tabela 25). Infymi stowy,
podobnie jak w przypadku zbloru wszystkich siedzib przedsiebiorstw, isthieje
prawidtowes¢ pelegajaea na lokowaniu sie siedzib duzyeh firsh na obszarze
gentralnymm.

W analizowanymm okresie zachodnia cze$¢ centrum koncentrowata 12,4%
liczby przedsigbiorstw sektora przemystowego (sekcje DEF), 12,8% — sektora
ustug nizszych (GH), 22,7% — sektora ustug komunikacyjnych (1) oraz 1134%
sektora ustug wyzszych (JK). Wsréd poszczegolnyoh rejonow wibanistyez-
nych, wehodzacych do zachodniej €zgsei centrurm, najwyzsze wskazniki kon-
centraeji w wigkszosei badanych grup dzlatalno$ei gospedareze wykazywate
Srédmieseie Zachodnie. Tylko w przypadku sekeji | wyzszy wekaznik keneen-
traeji eharakteryzowat rejon Czyste i Miynéw (7,6% i 6,1% doe 4,5%).
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Tabela 24. Rozmieszczenie przedsiebiorsiw wedltug réznych jednostek
i grup jedno’stek administracyjnych i urbanistycznych

(gminy, dzielnice, rejony urbanistyczne, czesci Warszawy)

Jednostka

WARSZAWA
gm. CENTRUM
WARSZAWA L
gm. Centrum L
dz. $rédmiescie
r.u. Centrum-Pd.
r.u. Centrum-Pn.
dz. Mokotéw
dz. Ochota
r.u. Ochota-Cemtirum
r.u. Pole Mokotowskie
dz. Wola
r.u. Czyste
r.u. $rédmiiescie Zach.
r.u. Murandéw Zach.
r.u. Mlynow
dz. 2oliborz

Razem zachodnia czes¢
centrum

Sekcje DEE | Sekcje GH

liczba

%Yo™

372 |100,0

242
269
198
62
24
13
57
20
4

4
50
13
19
3

3

9
46

65.1
72,3
53.2
16,7
6.5
35
15.3
54
L
L
134
35
51
0.8
0.8
24
124

liczba

%™

545 |100,0

355
455
i
94
42
28
80
39
12
7
76
20
23
2

6
22
70

65.1
83,5
574
17.2
7.7
54
14.7
7.2
2,2
13
139
37
42
04
L1
40
128

i przychodéw w grupach sekcji EKD

Sekcja 1

liczba

%™

66 |100,0

48
53
44

[
(=]

-
BPor o LA ~vwo = o x

72,7
80,3
66.7
303
12,1
9.1
L5
9.1
3,0
L5
22,7
7,6
45
0,0
6,1
3,0
22,7

. Inne

Sekcje JK sekcje
liczba | %* |liczba| %*
322 |100,0| 38 |100,0
262 | 814 34895
285 | 88,5 35 921
237736 31816
110 | 34,2 10 | 26,3
33| 102 6| 15,8
40 | 124 L 2,6
60 | 18,6 It | 28,9
13| 4,0 L 2,6
3, 09 0/ 00
3| 09 1| 26
42 | 13,0 8211
11| 34 0o 00
23| 74 1| 26
0, 00 2| 583
3l 09 1| 26
2| 3,7 L 2,6
43 134 5| 13,2

* wszystkie udziaty obliczono w stosunku do sumy przychodéw analizowanych przedisighiorsiw
w Warszawie w poszczegblaych grupach

skroty: 1. — cze$¢ lewobrzezna; pr. — cze$¢ prawobrzezna; gm. — gmina; dz. — dzielnica w

obrgbie gminy Warszawa-Centrum; r.u. — rejon urbanistyczny

Wigksze zroznicowanie ujawnia analiza przychodéw wedtug grup sekcji
dziatalnosci (tabela 25). Ogo6lnie, koncentracja w grupie sekcji DEF wynio-
sta 7,0%, GH — 13,5%, 1 — 13,0%, JK — 31,8%. Bardzo wysokie wskaz-
niki koncentracji charakteryzowaty Srodmiescie Zachodnie, ktéry w przypadku
sekeji JK wyniést 118,3% — najwigcej sposrdd wiszystkich rjinw urtiamistiyes-
nych, nieral tyle, co w rejonach urbanistyczayeh Centrum-Potudnie 1 Cén-=
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trum-Pélnoc razem wzigtych (19,0%). Obserwowana wysoka koncentracja
w sektorze komunikacyjnym zwiazana byla z siedzibami przedsiebiorstw
zajmujacych sig tacznoscia (m.in. operatorzy dwoch z trzech dziatajacych
w Polsce operatorow sieci komorkowych — PTC Centertcl SA oraz Polkom-
tel SA).

Tabela 25. Rozmieszczemie przedsigbiorstw wedlug jednostek roznych jednostek
i grup jednostek administracyjnych i urtvamistycznych
(gmimy, dzielnice, rejony urbanistyczne, czgsci Warszawy)
i przychodéw w grupach sekcji EKD

Sekcje DEF | Sekcje Gl Sekeja 1 Sekcje JK | Inne sekcje

Jednostka przy- przy- przy- przy- przy-

chody | %* chody | %* | chody | %* | chody | %* | chody | %*

(min zl) (min zI) (min zl) (min zI) (min zl)
WARSZAWA 82 278 | 100,094 581 |100,0 { 41 681 |1L00,0 | 89 044 | 100,0 | 8 635 100,0
gm. CENTRUM 69 282 | 84,2 (68695 | 72,6 |36 333 87,2 /85540| 96,1 | 8539 98,9
WARSZAWA L 63 311 | 76,9 |81 970 | 86,7 40884 | 98,1 | 87280 | 98,0 5965 69,1
gm. Cemfrum L 58 826 | 71,5 |60 137 | 63,6 | 36 1164 | 86,8 |84 106 | 94,5 5870 68,0
dz. $rodmiescie 29853 | 36,3 (25209 26,7 |18 124 | 43,5 25398 28,5 658 | 7.6

r.u. Centrum-Pd. 24371 296| 3542 3,7 3200 08| 8049, 90 is5| L8
r.u. Centrum-Pn. LX®| 06 8988 95| 4416 | 10,6 8931 10,0 378| 44

dz. Mokotéw 15633 190 12716 | 134 287| 0,7(28 149 316 4407 510
dz. Ochota 533| 65 4755 50 15371( 369 4m3| 46 14| 02
r.u.
Ochota-Centrusm 386 05 843 09| 639 LS| 73| 041 0| 00
r.u.
Pole Mokotowskie |  619| 08| 242| @3| 2882| 69| 3739| 42| 13| 02
dz. Wola 6604 80 13480 143 2193| 53 25252 284 764 838
r.u. Czyste Le9B| L3| 2022 21| 52| U3| 7956| 89 0| 00
r.u.

&rodmikekcie Zach, | 3300 40 8820/ 93| Lmer| 26 16292| 183 58| 07

r.u.

Muranéw Zach. 283( 0,3 26| 0,0 0 00 0| 00 480| 5.6

r.u, Miynéw 66| 01, 807| 09 230 06| 275/ 03| 210| 24
dz. Zoljborz L1402 L7 3977 4.2 188 05| L4 L3 27| 03

Razem zachodmia cze¢s¢ | 5746 7,0 12761 | 13,5| 5404 13,0 28335 31,8 761 88
centrum

* wszystkie udzialy obliczono w stosunku do sumy przychodéw analizowanych przedsigbiorstw
w Warszawie w poszczegdlnych grupach

skroty: I — czg$¢ lewobrzezma;, pr. — czgéé prawobrzezma; gm. — gmina; dz. — dzielnica
w obrgbie gminy Warszawa-Cemtrum;, r.u. — rejon urbanistyczny
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W celu rozpoznania funkcji fiiransowej, obliczono wskazniki udziatéw liczby
i przychodéw w wybranych jednestkach administracyjnych i przestrzennych
(tabela 26), a takze przedstawiono rozmieszczenie central przedsigbiorstw
z sekcji J (ryc. 26). Okazuje si¢, ze zachodnia cz¢$¢ centrum koncentrowata
19,3% liczby i 33,5% przychodéw sektora fTinensoweggo Warszawy. Pod
wzgledem wielkosci kontrolowanych przychodéw byto to wigeej niz w catym
Srédmiesciu (28,7%). Tak wysoka koncentracja funkcjl decyzyjnej w odnie-
sieniu do sektora ustug wyzszych zwigzana byta z lokalizacja central kilku
duzych bankéw (Pekao SA, Kredyt Bank SA, Bank Gospodarki Zywnodciowej),
a takze przedsigbiorstw ubezpieczeniowyeh (Powszeehny Zaklad Ubezpie-
ezen na Zyecie SA, Commeicial Union-Polska Towarzystwo Ubezpieczeh na
Zyeie SA).

Przychody ogolem {
Total revenues

B 2500 - 7833 min 21

. 2550
§ {8 s@0
[ ] 1®-100

Ryc. 26. Rozmieszczenie wigkszych przedsigbiorstw sektora finansowego w Warszawie
w [1999r.
The distribution of the biggest financial enterprises in Warsaw, 1999
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Tabela 26. Rozmieszczemie przedsigbiorstw wedlugjedmostek roznych jednostek
i grup jednostek administracyjnych i witbamistycznych
(gmimy, dzielnice, rejony urbanistyczne, czgsci Warszawy),
liczby i przychoddw w sekcji J (posrednictwo finansowe)

Przedsigbiorstwa Przychody
Jedmostka
liczba To* min zi Go*
WARSZAWA 114 100,0 70 224 100.0
WARSZAWA pr. 4 35 695 10
gm. CENTRUM 109 95,6 69 577 99,1
gm. CENTRUM pr. 4 35 695 1,0
dz. Praga Pd. L 0.9 200 0.3
dz. Praga Pn. 3 26 495 0,7
WARSZAWA L 110 96,5 69 529 99,0
gm. CENTRUM L 105 92,1 68 882 98,1
dz. $rodmiescie 55 482 20 183 28,7
r.u. Centrum-Pd. 1 9,6 6073 8,6
r.u. Centrum Pn. 26 22,8 8 148 1,6
r.u. Powisle Pn. 5 44 3736 53
dz. Mokotéw 20 17,5 24 312 34,6
r.u. Mokotéw Stary 7 6,1 10 973 15,6
r.u. Czerniakéw-Wilanéw 4 35 554 0,8
r.u. PDPS 5 44 255 04
dz. Ochota L 0,9 15 0,1
r.u. Ochota-Centruni 1 0,9 15 0,1
r.u. Pole Mokotowskie 0 0,0 0 0,0
dz. Wola 23 20,2 23726 338
r.u. Czyste 5 44 7 &29 11,1
r.u. $rodmiiescie Zach. 14 12,3 15 409 21,9
r.u. Muramdw Zach. 0 0,0 0 0,0
r.u. Mlynéw 2 1.8 255 0,4
Razem zach. cze¢$é cemtrum 22 19,3 23 508 33,5
dz. 2oliborz 6 53 646 0,9
gm. BEMOWO L 0.9 197 0,3
gm. BIALOLEKA 0 0,0 0 0,0
gm. BIELANY L 0.9 103 0,1
gm. REMBERTOW 0 0,0 (] 0,0
gm. TARGOWEK 0 0,0 0 0,0
gm. URSUS 0 0,0 0 0,0
gm. URSYNOW 2 L8 32 0,0
gm. WAWER 0 0,0 0 0,0
gm. WILANOW 0 0,0 (] 0.0
gm. WLOCHY L 0,9 315 04

twszystkie udzialy obliczono w stosunku do sumy przychodéw analizewanych przedsigbiorstw
w Warszawie w poszczegélaych grupach
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Podsumowujac charakterystyczne cechy rozmieszczenia glownych siedzib
przedsigbiorstw wedtug struktury dziatalnosci, mozna przyjaé, ze najwieksza
koncentracja rozmieszczenia siedzib charakteryzowaka sig sekcja J, najmniejsza
— sekcje DE oraz K. Mozna zatem wstepnie przyjaé, ze stopien koncentra-
cji jest zalezny od stopnia rozwoju dziatalnodci. Lokalizacja siedzib podmio-
téw dla rodzajow dziatalnoéci 0 wyzszymm stopniu rozwoju (np. ustugi finan-
sowe) majq bardziej skoncentrowany charakter, za$ dla podmiotéw o nizszym
stopniu rozwoju (tzw. sektor I1I — produkcyjny) — bardziej rozproszony.
Prawidtowosei te zostaty zaobserwowane takze w skali ogélnokrajowej (Sle-
szynski 2002b).

Specyfika zachodniej czgsci centrum polega na wysokim stopniu koncen-
tracji sektora posrednictwa finansowego (sekcja J). Szczeg6lng koncentra-
cje wykazat rejon urbanistyczny Srédmiescie Zachodnie (21% przychodéw
najwazniejszych warszawskich przedsigbiotstw finansowych) i Czyste,
a w skali szczeg6towej — ulica Grzybowska. Moze to byé zaczgtkiera powsta-
nia dzielnicy finansowej w Warszawie.

7.3.5. STRUKTURA WLASNOSCIOWA

W czesci poswigcone) lokalizacji siedzib przedsigbiorstw wedtug ich struk-
tury wlasno$ciowej postawiono pytanie, czy istnieja prawidtowesci w prze-
strzennym rozmieszczeniu funkcji kontrolnych wedtug réznych form wiasnosci.
Ze wzgledu na szczegotowo$c posiadanych danych, analiza byta dos¢ ogra-
niczona. Uzyskano informacje m.in. o giéwnym udziatoweu wedtug rodzaju
wiasnoscei (paristwowa — skarbu panstwa lub panstwowych 0s6b prawnych
oraz wiasnos$¢ prywatna i zagraniczna), ale bez podania udziatu procentowego
w podmioecie. Niemniej udato si¢ uchwyeié gtowne zaleznosci | prawidiowo-
sci w rozmieszezemiu sledzib przedsigbioistw wedtug struktury wiasnescio-=
wej.

Ogolnie, wsrdd 153 badanych podmiotéw gospodarczych (ktore znalazty
si¢ na Liseite 500 najwigkszych przedsigbiorstw w Polsce w 1999 r. dzienni-
ka ,,Rzeczpospolita™), w 37 gtéwnym wiascicielem byto panstwo, w 45 —
posiadacze prywatni, a w 71 —zeggramiiczmi (tabela 27). Podobnie, jak w przy-
padku omawianej wczesniej proby 1343 przedsigbioisiw, rowniez w tej gru-
pie wigkszo$¢ siedzib zlokalizowana byta w gminie Warszawa-Centiturn (124)
oraz w Warszawie lewobrzezne) (131). Przychody przedsigbioistw byty na-
tomiast nieznacznie wyzsze w dzielnicy Wola, niz w Srodmiesciu (tabela 28).
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Tabela 27. Rozmieszczenie przedsigbiorstw wedtug roéznych jednostek
i grup jednostek administracyjnych i urbanistycznych
(gminy, dzielnice, rejony urbanistyczne, czesci Warszawy)

i rodzaju kontroli przyciiodéw
Ogélem Pafistwowa Prywatna | Zagramiczna
Jedmostka
liczba | %* |liczba| %* |liczba| %* |liczba K %*
WARSZAWA 153 | 100,0 37 | 100,0 45 | 100,0 71 | 100,0
gm. CENTRUM 124 | 81,0 29| 784 40 | 88,9 55 775
WARSZAWA L 131 85,6 32, 865 42| 93,3 57| 803
gm. Centrum L 13 739 28| 75,7 38| 844 47| 66,2
dz. $rédmiescie 46| 30,1 13| 351 4 31,1 19| 268
r.u. Centrum-Pohidnie 17 14 S| 135 5, 1,1 7 9,9
r.u. Centrum-Péinoc 15 9.8 4| 108 4 8,9 7 9,9
dz. Mokotéw 22| 144 4| 108 8| 178 10| 141
r.u. Ochota-Cemtrum 2 u3 0 0,0 0 0,0 2 28
r.u. Pole Mokotowskie 2 1,3 0 0,0 1 2,2 1 1.4
dz. Ochota 10 6,5 L 2,7 3 6,7 6 85
dz. Wola 29| 19,0 9 243 9| 200 I us5
r.u. Czyste 6 3,9 2 5.4 1 2,2 3 4,2
r.u. $rédmiicécie Zach. 15, 98 5| 135 5 11,1 5[ 70
r.u. Muramdw Zach. 2 1,3 1 2,7 1 2,2 0 0,0
r.u. Mlynéw 1 0,7 0 0,0 1 2,2 0 0,0
dz. 2oliborz 6 39 L 2,7 4 8,9 1 L4
Razem zachodmia cze$é cemtrum 28 | 18,3 8| 21,6 9 20,0 11| 155

*wszystkie udziaty obliczono w stosunku do sumy przychodéw analizowanych przedsigbiorstw
w Warszawie w poszczegdlnych grupach

skroty: I. — cze$é lewobrzezna; pr. — cze$é prawobrzezna; gm. — gmina; dz. — dzielnica
w obrebie gminy Warszawa-Centrum; r.u. — rejon urbanistyczny

Wiasnos¢ panstwowa byta zwigzana przede wszystkim z obszarem dziel-
nicy Srodmiescie, gdzie miescito sig 30,1% siedzib wszystkich firm majacych
jako gtéwnego posiadacza skarb pafstwa lub pafistwowe osoby prawne.
W przypadku kontrolowanych przychodéw byto to 45,6%, za$ niemal polowa
tego koncentrowata sig w obrebie rejonu urbanistycznego Centrurm Poludnie
(20,8%). W niektérych rejonach urbanistyczaych poza obszarem centralnym
gtéwnym Jub jedynyem rozporzqdzajacym dochodarmi byto panstwo, ale wyni-
kato to z faktu nieistnienia innych siedzib przedsigbiorstw w badanej grupie (ryec.
27A).

Wiasnos¢ prywatna wiazata si¢ rowniez przede wszystkim z dzielnica
$rodmiescie, cho¢ w mniejszym stopniu (31,1% liczby firm, 30,5% przycho-
dow), z czego 1/3 liczby byla zwigzana z rejonem urbanistycznyemi Centrum
Potudnie (11,1%), a potowa przychodéw z rejonem urbanistycznym Centrum
Pétnoc (15,8%). Z Mokotowem byto zwigzane 21,0% przychodéw, zas z Ochotg
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— 20,5%. W strukturze przychodéw wiekszy udziat zarzadzamia prywatne-
go zwiazany byt z zachodnig i pétnocng czescia funkcjonalnego centrum

Warszawy (ryc. 27B).

Tabela 28. Rozmieszczenie przedsigbiorstw wedlug réznych jednostek
i grup jednostek administracyjnych i untbamistycznych

(gminy, dzielnice, rejony urbanistyczne, cze$ci Warszawy)

i rodzaju kontroli przychoddw
Ogélem Pafnstwowa Prywatna Zagraniiczna
Jednwstka przy- przy- pray- przy-
chody | %* | chody | %* | chody | %* | chody | %*
(min z1) (min zh) (min z1) (min z]) |
WARSZAWA 201 427 | 100,0/ 100927 | 100,00 31 170 | 10O,0 69 330 | 100,60
gm. CENTRUM 176 146 | 90.0| 93085| 92,2 29442 94,5| 53619 77,3
WARSZAWA 1. 176 666 | 100, 96029 951 | 29653 951 | 50984 735
gm. Centrum L 159006 7.8, 91011| 90,2| 28439| 91,2 39556, 57.1
dz. $rbdmiescie 67 112| 199, 45996 45,6 9503 30,5| 11613| 168
r.u. Centrum-Poludnie 29035, 50| 20979| 208 2401 7,7 5655 8.2
r.u. Centrum-Péinoc 18008 | 34| 10129, 10,0 4912 | 15,8 2967 43
dz. Mokotéw 35074 04| 21268 214 6534 21,0 7272| 10,5
dz. Ochota 17678 02 om| 94 6376 205 2131 341
r.u, Ochata-Centrum 891 04 0| 00 0| 00 891, 13
r.u. Pole Mokotowskie 3073 15 0ol 00 2886 93 187 | 03
dz. Wola 35213 0,0 13246 13,1 4684 150 17283| 249
r.u. Czyste 8860 44 2892 29 408 | 13 5560, 8,0
r.u. $rédmiiedcie Zach. | 23941/ 11,9 9742| 9,7 3619 | 11,6( 10580 153
Muranéw Zach. 650 03 46| 04 204 | 0,7 0| 00
Mtynéw 167 | 0,1 0| 0,0 167| 05 0| 00
dz. 2oliborz 3929 0,0 130 13 1342 43 1257 L8
Razem zachodmia cze$é 37582 18,7/ 13080 13,0 72841 234 17218 248

centrum

* wszystkie udziaty obliczono w stosunku do sumy przychod6w analizowanych przedsigbiorstw

w Warszawie w poszczeg6lnych grupach

skréty: IL — czes$¢ lewobrzezna; pr. — czeé¢ prawobrzeZzna; gm. — gmina; dz. — dzielnica
w obrebie gminy Warszawa-Centrum; r.u. — rejon urbanistyczny

Wilasnos¢ zagraniczma koncentrowata sie przede wszystkim w dzielnicy
$rédmiescie, gdzie miescito sig 26,8% siedzib firm z gléwnym lub jedynym
posiadaczem zagranicznym oraz tylko 16,8% przychoddw. Wigksza koncen-
tracje przychodéw zaobserwowano w dzielnicy Wola (24,9%, gléwnie
w obrebie rejonu urbanistycznego Srédmiescie Zachodnie — 1.5,0%). Oznacza
to, ze poza Srédmiesciem zlokalizowane sq w tej grupie wiasnosciowej sie-



Rye. 27. Udziat przychodéw przedsigbiorstw znajdujacych sie pod kontrola grup
wiasciciieli wedtug rodzajow wlasnosci w rejonach urbanistycznych w Warszawie
w 1999 r. Udzialy zakwalifikowano na podstawie glownego lub jedynego wilasciciela
(nie zawsze bylo to 50% wilasnosci)

Kontrola wlascicieli: A — panstwowa, B — prywatna krajowa, C — zagraniczna
(panistwowa i prywatna), D — wiasciciel, pod ktorego kontrola znajdowalo sie najwiecej
przychodéw

The share of firms revenues grouped by property in urbanistic regions in Warsaw, 1999.

The share was described by the principal or only proprietor (that was not always 50% share)

The proprictors contral: A ~ national, B ~ private (domestic)), C — foreign (natiomall and private),
D - proprietor with most control of all revenues
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dziby firm wiekszych. W strukturze przychodéw wedtug sektoréw wiasnosci
charakterystyczna jest wigksza rola przedsigbiorstw pod kontrolg kapitatu
zagranicznego, ktorych siedziby zlokalizowano poza dzielnica Srédmiescie,
m.in. na Mokotowie, Potudniowyen Stuzewcu, Woli, Ursynowie oraz Pradze
(ryc. 27C).

Wsréd badanych przedsigbiorstw 18,3% liczby i 18,7% przychodéw skon-
centrowanych byto w zachodniej czgsci centrum. Najwigkszy byt w tym udziat
$rodmiescia Zachodniego (9,8% i 11,9%). W przypadku tego rejonu urbani-
stycznego charakterystyczna byta koncentracja przedsigbiorstw kontrolowa-
nych przez kapitat pochodzenia zagranicznego (7,0% liczby i 15,3% przycho-
déw). Moze to wskazywaé na atrakcyjnos¢ zachodniej czgsci centrum dla
inwestoréw zagranicznych,

Mozna zatem uogolnic, ze pafistwowa przestrzen zarzadzania zwigzana jest
przede wszystkim z tradycyjnym obszarem centrum, zwigzanym z dzielnica
Srédmiescie. Poniewaz przed 1989 r. miato ono znacznie mniejsze rozmiary
niz obecnie (Sleszynski 2002b), mozna zjawisko to wyjasnié w ten sposob, ze
kapitat zagraniczny, a w duzej mierze takze prywatny, za siedziby swych firm
wybierat nowe lokalizacje, czgsto w atrakcyjnych nowo wybudowanych obiek-
tach. Charakterystyeznym przykladem jest tutaj Potudniowy Stuzewiee, Srod-
miescie Zachodnie oraz obszar wzdtuz Alej Jerozolimskich, gdzie wehodza-
cy do Polski kapitat zagraniczny i nowe firmy inwestowaty w wiele nowych
oblektow. Podobne zjawiske dotyezyto takze w duzej mierze polskich prywa=
tyzowanyeh przedsiebioisiy, m.in. z sektora finansowege.

7.3.6. TENDENCJE LOKALIZACYJNE SIEDZIB PRZEDSIEBIORSTW
W LATACH 11989-2001

W okresie funkcjonowania gospodarki rynkowej po 1989 r. zaszly istotne
zmiany w przestezeni zarzadzania. W obrgbie obszatu centralnego Warsza-
wy zauwazalne jest lokalizowanie siedzib firm nie tylko na tradycyjnym ob-
szarze, ktorego dwie prostopadie osie stanowia ul. Marszatkowska | Aleje
Jerozolimskie | ograniczonyin nlegdy$ od zachodu obeena Alejg Jana Pawla
11. Obechie duza liczba sledzib flrm zlokalizowana jest wzdtuz ul. Grzybow-
sklej, a w kierunku zachodnifm od ul. Towarowej — przy ul. Kasprzaka.
Detyezy to w szezegolnosci osrodkow zarzadzania eharakterystyeziyeh dla
sekeji J (posrednictwo finansowe).

W ciagu ostatnich 10 lat nastapito zatem wyrazne przesunigcie ,,central-
nej dzielnicy intereséw” w kierunku zachodnim i powstanie nowej osi jej
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rozwoju. Ze wzglgdu na dynamiczny rozw6j inwestycji biurowych w central-
nych obszarach miasta (zwtaszcza w ich zachodniej czg$ci), nalezy spodzie-
wac sig przemieszczei wielu gléwnych siedzib, takze w tym kierunku (np. na
poczatku 2001 r. spétka Warta zasiedlita wiasny kompleks przy ul. Chmielnej
85/87).

Gléwne powody zmiany siedziby to nie tylko ekspansja firmy, chgé poprawy
warunkOw pracy i przenoszenie sig z obiektow o niskim standardzie (w tym
w klasie C lub z biur w zaadaptowane mieszkania). Na wyzsza efektywnos$¢
powierzchai w nowych budynkach skladaja sig takie czynniki jak np.: mozli-
wosci tatwego dysponowania powierzchnig (np. podziat na pokoje), niski
odsetek powierzchmi wsp6lnych, lepsze oswietlenie powierzchni $wiatlem
dziennyrn, wyzszy standard wyposazenia w zakresie infrastruktury technicznej.
Opisane czynniki sprzyjaja podjgciu decyzji 0 wynajmie przez potencjalnych
uzytkownikéw. Elementem pozytywnie dziatajacym na koncentracjg firm w
poblizu innych jest takze matka firmy. Dotyczy to w szczegélnosci przedsie-
blorstw najwigkszych i korporacji transnarodowych. Na przyktad w 1997 .
Warszawie miato sweje przedstawieielstwa 35 firtm ze 100 najwigkszych
korperaeji na swieeie (Dziemianowicz, Pavwlowska 1999). Siedziby duzyeh
i uznanyeh firm przyeiagaja inne ze wzgledu na renoeme. Specjalisei w ten
§pos6b tiumaeza szybkie wynajeeie powierzehni biurowej w budynku Warty
przy ul. Siennej, ktéry jest aceniany jako wyjatkewe brzydki, podezas gdy
W ZRaeznie lepiej zaaranzewanyeh 1 nowoezesniejszyeh biuroweaeh kempleksu
Atriur przy Al. Jana Pawta 11 diugi ezas wystepowaty problemy ze znalezie-
Riem Rajemedw (Rynek warszavkki 2002). W tabeli 29. Przedstawiene Zalety
i wady gtéwnyeh ebjekidw biurewyeh w Warszawie wedtug najwazniejszyeh
ageneji abrotu Rieruchomesel.

Interesujace jest powstanie w latach 90. XX w. nowych skupisk siedzib
firm. Najwiekszym i najciekawszym obszarem takiej koncentracji jest Potu-
dniowy Stuzewiec, gdzie obserwuje sig¢ efektywne i efektowne zagospodaro-
wanie dotychczasowej dzielnicy przemystowej, co zostato szczegétowo opi-
sane przez A. Rutkowska-Gurrak (2000). Ze wzgledu na swoja skale i obecne
mozliwosci rozwoju, w nieodlegte) przysztosci bedzie to zapewne gléwny
konkurencyjny obszar lokalizacji siedzib firm dla ,,starego™ centrum miejskiego.
W Jatach 90. ubiegtego wieku powstat tam bowiem kompleks biurowy (Mo-
kotéw Business Park), w ktérym docelowo ma by¢ ponad 250 tys. m po-
wierzehni biurowej o standardzie A i B+. Inne mniejsze skupiska siedzib przed-
sigbiorstw powstaty na Ochocie wzdtuz Alej Jerozolimskich, na Mokotowie
przy ul. Putawskiej oraz na Mokotowie | Wilanewie w okolicach ul. Sobieskie-
go. Sg one réwniez zwiazane z nowowybudowanyini kompleksami biurowy-
mi o wysekim standardzie.
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Tabela 29. Zalety i wadly gjitwmych ahiektow hiurowych w Wéaszewiie
wedlug najwazniejszych agencji obrotu nieruchomosci

Pytania Cushman & CB Richards Ellis
Walleefield Healey
& Baker
Dla ktérych budyn- | Reform Plaza -
kéw bi rych w iewlagciwi
centrum Warszawy | zaplanowana akcja
j iej znalezé rkefing mala
najemcéw i dlacze- | efcktywnodé
go? powierzehni
Wairsaw Trade
Towuer = problemy
Inwesiera (bankue-
two Deacwos
Corp)
Atrium Center - Agent odmdwil
iewladciwa strate- | podamia odpowiedzi
gia ing "ze wagledu na
szacunck do swoich
obecnych | poten:
Dla ktérych budyn- | Mistral - niewla- | cjalnych Klient6w™

kéw biurowych
poza tzw. central-
nym obszarem
biznesu najtrudniej
zhalezé najemcow |
dlaezege?

Prosz¢ podaé trzy
najlepsze biurowce
w cenirum i poza
nim

Prosz¢ wymienié¢

$ciwy marketing
2epier - mala
efekiywnedé
powiREzehdi, 2Byt
poézhy markeiing,
budyaek “ebeigie-
fiy" lage inwestora
Pasieph § - Mais
atrakeyina ka dziea
dziniefszy 1okaliza:
[SE)

cenfrum:
Metropolitan

Warsuw Finanelal
Center

Centrum Krélew-
ska

pora centrum:
Kopernik
Wikhiiowy Business
Park

Taurus (w Moko-
téw Busines Park)

atrakcyjna lokaliza-

trzy cechy, ktére cja
powinna posiads | efekiywna po-
powierzehmia . )
biurowa, aby si¢ w':'""m devela
wyhaigla pe
pigiro o powierzch-
ni co najmniej L tys.
m
Jaka powinna byé w | centrum:
dzisiejszych warun- | 25.2g /5.6
kach rymkowych
cena wynajmu I mr,
aby byla atrakey)- poza centrum

na? (stawki w USD
miesigeznic za I mr,
czynsz f kesaty
ekaploataey]ne)

1518/ 3-5

centrum:

Atrium

Warta

Warsaw Financial
Center

DTZ Zadielthof Tle
Leung

Agent odméwil
podamia danych

centrum

Atrium

Warsaw Financial
Center

Saski Point

pora centrum poza centrum
dniowy Busi Bitwy W

Park skiej

Renaissance Tower | Taurus

Focus Filtrowa Focus Filtrowa

lokalizacja ma bardio dobry

slawka ezynsu stasunek ceny do

slekiywedd jakodci

PewiRrzehHi < ma elastyczmych (w

1poséb wykorzysia- | Megocjacjach) i

nia, iacji ywny!
wiadciicialli
jest obslugiwany
przez dobra agencjg
nieruchomedcii

coninim: ceniram:

25-27 /ib.d. 18-28/4:55

pora centrom pola centram

14-18 /ib.d. 14-18 /35425

Zrédto: Rzeczpospolita, 2001

Coliers International

Warsaw Trade
Tower —zza malo
miejsc parkingowych,
minimaina ilos¢
udogodnich dia
uzytkowmikéw,. stan
surowy powierzchni
Reforim Plaza -
Riekerzysty plan
pigter, malo wind i
miejse parkingowych.
architektura

Waltd = Brak Rakd:
Falngge dwiala, brak
migise pasisjowyeh
A3 2R3 Budynky
Apexim - niekorzyst-
ny plan pigira, nie-
atrakcyjna lokalizacja
Postepu 3 - brak
przysiesewaa dia
Malyeh Rajemeéw,
Male reprRiEANRYjAR
eloRZehit

Blue Poimt — poloze-
nie na Pradze pastrze-
ganej jako “gorsza
dzielnica”

centrum

Warsaw Financial
Center

Focus Filtrowa
Saskil Point

pola centrom

Bitwy Warszawskie]
Tawres

Irydiion

lokalizacja
efeklywnodé po-
wierzchmi + naturaine
kerzystiy wspdlezyn:

nik parkingowy

centrum:
do 25/35-4

poza centrum
15-16/3:5-4

Jones Lang LaSal-
le

Agent odméwil
podania danych,
gdyz “stawia go io
w trudnej sytuacji®

King Sturge

Ciity Gate

Reform Plaia
Warsaw Trade Tower
Atrium Center

—jest wiele konkuren-
cyjnych biurowcdw z
nizszg stawka cenowy

Apexim

Zepter

Poste¢pu 3

Blue Point

- sg lepsze konkuren-
cyjne budynkii w tych
lokalizacjach

centrum

Warsaw Financial
Center

Saski Point
Siratos

poza centram
Viliniowy Buislness
Park

Renaissance Tower
Centrum Millenium

poziom czynszu i dobry dojazd

kosz16w ckspl atwa ja po-
cyiryeh wierzchmi
:lnsl_ycz!nndt w wysoki standand wy-
aranzagji kohszenia

dosigp swiatla klimatyzacja
dziennego malo pow ierzehni
presiizowa lekaliza- wspdinej

cja
nowoczesna archi-
tekiura

cenfrum:
295/b.d.

poza centram
20/tbad.

duio miejsc parkingo-
wych

mozliwodé reklanny na
zZewnyjirz

centrum:

25-28/5-6

poza centram
16-20/4-5
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Mokotéw Business Park jest przyktadem powstania tzw. parku biznesu
(Baczynska, Wysocki 2001). Sa to na ogot inwestycje realizowane etapami.
Innymi przyktadami inwestycji s3 Ochota Office Park i Jerozolimskie Busi-
ness Park w Warszawie. Wedtug raportow agencji nieruchomosci, lokaliza-
cja dwoch parkéw biznesu w Warszawie byta zwigzana z dostepnoscia do
lotniska Okecie.

Przy wyborze miejsca siedziby najwazniejsze czynniki to koszty najmu,
prestiz, tatwy dostep do klienta oraz liczba miejsc parkingowych (Baczyriska,
Wysocki 2001). Wigkszos¢ firm z sektora finansowego i prawniczego swoje
siedziby lokalizuje w centrum miasta, ze wzgledu na prestiz oraz fatwy dostep
klientéw. Pozostate firmy tatwiej lokuja si¢ poza centrum, co spowodowane
jest nizszymi kosztami najmu oraz wigkszg liczbg miejsc parkingowych. Po-
nadto widoczne sg rowniez preferencje rynkowe, zwigzane z wielkoscig bu-
dynku, jego lokalizacjg oraz widoczno$cia od strony gtéwnej ulicy. Mniejsze
budynki, potozone przy gtownyeh ulicach umozliwiajg najemcom eksponowanie
swojego logo, pozwalaja identyfikowac si¢ z okreslonymm miejscer w pano-
fafnie miasta. W duzyeh budynkach ta mozliwosé jest utrudniona z powodu
duzej liezby innyeh najemeow w budynku.

7.3.7. PODSUMOWANIE

W analizie wykazano, ze centrum Warszawy zwiazane jest silnie z funkcja
decyzyjna. Mozna zatem uogo6lni¢, ze rozmieszczenie siedzib przedsigbiorstw,
zwlaszcza duzych, wyznacza w duzyrm stopniu granice funkcjonalnego bizne-
sowego centrum miejskiego (CBD). Wskazuje to na podobienstwo do cen-
trow miast w krajach o ugruntowanej gospodarce rynkowej,

Wartos$¢ przychodéw najwigkszych firm byta najwyzsza na obszarze cen-
tralnym, za$ w dalszej odlegtosci koncentrowaty si¢ przychody przedsiebiorstw
Srednich, a w strefie zewnetrzne) — najmniejszych. Mozna zatem uogdlnic,
ze odlegto$c siedziby od centrum miasta jest odwrotnie proporcjonalna od
wielkoéci ekonomiczaej przedsigbiotstwa (im wigksze przedsigbiotstwo, tym
lokuje sig blizej centrum). W ten sposéb rozktad przychoddéw na jednostke
powierzchmi jest najwy2szy na obszarach centralaych miasta. Z powyzszego
uogolnienia wynikajqtakze implikacje dla majacych zastosowanie w badaniach
modeli grawitacji. Rozktad potencjatu ekonomicznego charakteryzuje sig
bowiern koncentracjg na stosunkowo matym obszarze (rye. 28).

Najwigkszg koncentracja rozmieszczemia siedzib charakteryzowaila sig
sekcja J, najmniejsza — sekcje DE oraz K. Przyjeto zatem, ze stopiet kon-
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Ryc. 28. Potencjat przychodéw wedtug gidwnych siedzib przedsigbiorstw w Warszawie
w 1999 r. Potencjat obliczono wedtug ilorazu: iloczynéw przychodow [min zi]

przez kwadraty odleglosci [km], w polach ILx ILkm

Zrodto: P. Sleszyinskii 2001, Ramisuzszenienic giiwyogrch siadiih wasmivjssych
przeeidiaigibionvtw w Warszawiée, poster w archiwum 1GiPZ PAN

The revenues potential by headquarters in Warsaw, 1999. The potential calculated by quotient:
ratio of revenues (millions zlotys) across distance quadrate (kilometers) in 1xil km areas
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centracji jest zalezny od stopnia rozwoju dziatalnosci, w ten sposob, ze loka-
lizacja siedzib podmiotéw dla wysokorozwimigtych rodzajow dziatalnosci (m.in.
ustugi finansowe) ma bardziej skoncentrowany charakter, za$ dla podmiotow
6 nizszym stopniu rozwoju (m.in. sektor przemystowy) — bardziej rozproszony,
co potwierdza wyniki badan zaobserwowane w skali ogéInopolskiej (Sleszynski
2002b). Ze sposobu rozmieszczenia siedzib przedsigbiorstw w poszczeg6lnych
sekcjach wynika takze zroznicowanie rozktadu potencjatu. Najbardziej skon-
centrowany charakter miaty sekcje E i J, za$ najmniej — sekcja D, gdzie
zaobserwowano wicloogniskowos¢ rozktadu przestrzennego potencjatu przy-
chodéw.

Roéznice wystepowaty takze w rozktadzie siedzib przedsigbiorstw wedtug
ich struktury wlasno$ciowej. Panistwowa przestrzen zarzadzania zwiazana byta
przede wszystkim z dzielnica Srodmiescie. Wiasnosé prywatna i zagranicz-
na miata znaczny udziat poza tradycyjnym obszarem centrum. Dowodzi¢ to
moze dekoncentracji przestrzemi zarzgdzania po 1989 r. Wart podkreslenia
L syt lioczamy jiesttt sddezeet e vz udtiz et prezodtond Hwy porzzsad s gt ioonssttwy Koot tos-
lowanych przez udzialowcow zagranicznych poza tradycyjnym Srédmieéciem,
co potwierdza badania W. Dziemianowicza (2000). Zmiany przestrzeni zarza-
dzania w zaleznosci od rodzaju wiasnosci beda nastgpowaty wraz z postepu-
jaca prywatyzacjg przedsigbiotstw pafistwowych.

Na tle calego centrum czes$¢ zachodnia wyrdznia si¢ pod kilkoma wzgle-
dami. Po pierwsze, charakterystyczmy jest duzy udziat przedsigbiorstw naj-
wiekszych, ktore zdecydowaty o wysokim udziale tej czesci pod wzgledem
kontrolowanych dochoddw. Lokalizacja siedzib najwigkszych przedsigbiorstw
zwigzana jest najczgsciej z nowymii obiektari biurowymii. Drugim charakte-
rystycznym elementem jest duzy udziat przedsigbiorstw zagraniczaych, ¢o
réwniez §wiadezy o okreslonych preferencjach lokalizacyjaych. Firmy zagra-
niczne rowniez zajmowaty najczesciej nowe budynki biurowe.

W przysztosci prawdopodobnie nalezy spodziewa¢ si¢ dwéch giéwnych
proceséw w obrebie ksztattowania si¢ przestrzeni zarzgdzamia w Warszawie.
Po pierwsze, bgdq nastgpowaty dalsze przemieszczenia siedzib przedsigbiorstw,
zwigzane z nowymni inwestycjari infrastrukturalnymi, a takze wynikajace ze
spodziewanego naptywu kapitatu zagranicznego. Przemieszczenia te w duzej
mierze bedq skierowane w strong zachodniej czgsei centrum. Po drugie mozliwa
jest dalsza dekoncentracja przestrzeni zarzadzania zwiazana z pewstanlem
w ostatnich latach konkurencyjnyeh osrodkéw poza tradyey|nym obszarem
Centrum.
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74. WYTWARZANIE PRZESTRZENI BIZNESOWEJ

7.4.1. UWAGI OGOLNE

Budowa i adaptacja obiektow na potrzeby biurowo-admimnistracyjne po
1989 r. byta w oczywisty sposob zwigzana z powstaniem duzej liczby przed-
siebiorstw, gtéwnie prywatnych. Na koniec 1989 r. wedtug danych GUS
w Warszawie bylo okoto 8 tys. przedsigbiorsiw, w 1993 —jjuz 134 tys., za$
w 2000 . — 249 tys. Zapotrzebowanie na biura kreowane byto przede wszyst-
kim przez firmy duze oraz zagraniczne, za$ popyt byt skierowany gltownie na
obiekty o wysokim standardzie, ktérych dotychczas w ogoéle nie byto. Istnia-
ta wprawdzie stosunkowo duza powierzchnia biurowa zwigzana z dotychcza-
sowg administracjg publiczna, partyjna, itp., lecz w praktyce odznaczata si¢
bardzo niskim standardem technicznym.

W 1989 r. istnialy w centrum Warszawy zaledwie 3 biurowce o wzgled-
nie nowoczesnych rozwigzaniach technologicznych i techniczaych: obiekt
LOT-u (skiadajacy sig z czeéci biurowej i hotelowej, naprzeciwko Dworca
Centralnego), stojacy za nim Intraco II (w uzyciu jest nazwa potoczna od
wiadciciela — spotki Elektrim) oraz Intraco 1 (przy ul. Stawki). Istniejace
wezesniej biurowce, takie jak Univetsal, wybudowany w latach 1964-65, byty
stabo wyposazone, nie miaty nowoczesnych systemow telekomunikacyjnych,
ktore obeenie stanowia obowiazujacy standard. B. Jatowieckii (2000a) poda-
je, ze w koneu lat 90. w Warszawie taezna powierzehnia biurowa wynlosta
eketo 3 min m’, z 6zego 300 tys. i’ dotyezylo administracji rzadowe).

Niezwykle wysokie tempo przyrostu powierzchmi biurowych wynika z tego,
ze Warszawa i jej aglomeracja w okresie transformacji pozostaje miekwestio-
nowanym liderem w zakresie skali przemian (tabela 30). W miescie w sto-
sunku do liczby mieszkahcdw koncentruje si¢ najwigksza czg$é inwestycji za-
graniczaych, dochodu narodowego, inwestycji Handllowo-ushugowych,
biurowych oraz mieszkaniowych. Na poczatku 21. wieku Warszawa stata si¢
najwigkszym rynkiem powierzchmi komercyjnych w Europie Srodkowo-
Wschodniej: raport Colliers International (Global Offise Reqll Estaiee, 2002)
podaje, ze w potowie 2001 . w Warszawie powierzchmia nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w centrura miasta wyniosta 16,1 min stop kwadratowych
(okoto 1,5 min m?), za§ w Budapeszcie i Pradze — tacznie 18,7 min (1,7 min
m’). W przypadku pozostatych rodzajow powierzehni komercyjayeh (handlo-
wa, magazynowa), rozniee s jeszeze wigksze.

Tyt Hpad hedizitein zaczammitgozRsi gz B Latomitkigomt Spotecmapesirzen negiopili],
Scholar Wydawnictwo Naukowe, Warszawa 2000.
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Tabela 30. Udziat Warszawy w zakresie wybranych cech spolisczno-gospodarczych

Rynek warszawski Udzial rynku

Cecha Rok | Miara| Polska warszmsldege
aglome- War- | aglome-
Warszawa ) .
racja szawa racja

Ludnosé 2000 | min 38,6 1.6 2,6 4,2 6,7
Produkt Krajowy Brutto 1998 | mid z1| 601,5 40,1 50,0 6,7 8.3
Podmioty gospodarcze 2000 tys. | 3 Lg? 249 354 7.8 11,1
Dochody budZetéw gmin 2000 | mid zl 56,4 4,88 8,7
Nowoczesna powierzchnia 2001 |tys. m?| 2200 L 500 L 550 68,2 70,5
biurowa
Nowoczesna powierzchnia 2001 |tys. m?| L 500 600 700 40,0 46,7
handlowa
Nowoczesna powierzchnia 2001 |tys. m? 800 700 87,5
skiadowo- magazynona
Liczba glownych siedzib 2001 | liczba 500 165 17 33,0 342
najwigkszych 500
przedsigbiorstw
Liczba mieszkad oddanych do | 2000 tys. 87,8 741 8.1

uzytku

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie GUS, Rzeczpospolitej i raportow rynku
nieruchomosci

W 2001 r. powstata organizacja Warsaw Research Forum (WRF). Gru-
pg utworzyli specjalisci ds. badan rynku nieruchomesci z czterech firm: CB
Richard Ellis, DTZ, Healcy & Baker oraz Jones Lang LaSalle. Zalozyciele
grupy zobowiazali sig do wspélnej koordynacji danych i tworzenia definicji, alby
stworzy¢ jednolite informacje, ktdre bgda przekazywane zaréwno klientom,
jak i prasie. Grupa ta wspélaie zbiera i opracowuje dane dotyczace rynku nie-
ruchormosci, a opracowane raporty przekazuje inwestorom, deweloperom, na-
jerncorn oraz prasie. Opracowano m.in. podstawowe definicje okreslajace tzw.
podziat geograficzny Warszawy, klasyfikacja budynkow biurowyeh eraz tef-
minologia publikowanyeh danyeh.

Na poczatku swojej dziatalne$ci WRF ustalito podziat geograficzny War-
szawy zc wzglgdu na lokalizacjg nieruchomesci, dzielac stolicg na 3 giéwne
obszary: Sciste Centrum, Centrum oraz tereny Poza Centrum. Ustalona zo-
stata rowniez metodologia, wedtug ktérej Forum zbiera dane na temat zaso-
béw powierzchmii biurowej, powierzchni wynajgtej i niewynajgtej oraz ilosci
ukoriczonych budynkéw, w tym przygotowano jednolita klasyfikacjg nowocze-
snej powierzchmi biurowe;j,
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$ciste Centrum miasta zostato okreélone nastepujacymi granicami: ul.
Nowogrodzka (granica potudniowa)), ul. Elektoralna (granica pétnocna), Al.
Jana Pawta II (granica zachodnia), ul. Marszatkowska (granica wschodnia).
Z kolei Centrum stolicy okreslone zostato granicami: Al. Armii Ludowej (gra-
nica potudniowa), Al. Solidarnosci (granica pétnocna), ul. Towarowa (grani-
ca zachodnia), Wista (granica wschodnia). Wszystkie pozostate tereny znaj-
dujgce sig w granicach Warszawy okreslone zostaty mianem ,,Poza Centrum”.

Grupa ,,Warsaw Research Eorum” ustalifa takze definicje, wedlug ktérych
mozna klasyfikowa¢ istniejace, nowoczesne budynki biurowe. Obiekt mozna
zaliczyé€ do klasy A, gdy spetnia co najmniej 13 z wymienionych ponizej 16
punktéw klasyfikacyjnych. Sa to (Definiyedite weanszawsidcbh bibriavesddy,
2002):

L. Doskonata jako$¢ wykonczenia wnetrz wraz z wszechstronnym serwi-
sem techmicznym;

2. Najlepsza lokalizacja na danym obszarze, z tatwa mozliwoscia dojaz-
du oraz dobrym dostepem do srodkéw komunikacji miejskiej;

3. Klimatyzacja;

4. Podwieszane sufity;

5. Wysokos$¢ pomieszcze (od podtogi do sufitu) — minimum 2,7 m;
6. Mozliwosé dowolnej aranzacji wnetrz;

7. Trzy oddzielne okablowania strukturalne dla linii telefonicznych, elek-
trycznych i systeméw komputerowych lub system podnoszonyeh podtég;

8. Podwojne szyby niskoemisyjne;

9. Nowoczesne, szybkobiezne windy (maksymalny czas oczekiwania na
winde — 30 sekund);

10. Dobrej jakosci wyktadziny podlogowe oraz wykoriczenie $cian;

I1. W petni wykoiczone wngtrza tazienek i kuchni;

12 Niezawodny system telekomunikacyjny;

13.Podwojne zasilanie lub awaryjny system podtrzymywanmia napigcia;
14. Kontrola wilgotnosci powietrza;

15. Parking strzezony z miejscami przeznaczonymi dla najemcow;

16.Odpowiednia liczba miejsc parkingowych na metr kwadratowy po-
wierzchni wynajmowanej (wspotczynnik miejsc parkingowych) dla obiektow
zlokalizowanych w centrum i poza centrum:

a) $ciste Centrum — 1/90-1/100 m?



175

b) Centrum — 1/70 m?

¢) Poza Centrum — 1/25-1/30 m? (dopuszczalne 1/50 m’).

Budynki zaliczane do klasy B to takie, ktore spetniaja tylko czg$¢ warun-
kow charakteryzujacych obiekty klasy A. W tej grupie zalicza sig obiekty
wybudowane po roku 1989 (z mozliwoscia uwzglednienia budynkéw gruntow-
nie wyremontowanych i zmodernizowamych), ktére spetniajg nastepujace
warunki:

L. Jako$¢ wykonania obiektu i:jako$¢ uzytych przy jego budowie mmatieria-
}ow nizsza niz w budynkach klasy A;

2. Ograniczona ilo$¢ ustug;

3. Niepelny system klimatyzacji;

4. Wskaznik liczby miejsc parkingowych (podziemnych/naziemmych) przy-
padajacych na odpowiednia powierzchni¢ nizszy niz w przypadku obiektéw
klasy A;

7.4.2. INWESTYCIJE BIUROWE W OKRESIE TRANSFORMACII W WARSZAWIE

W latach 1990-2001 w Warszawie wzniesiono okoto 120 budynkow
o funkcji (przynajmniej w znacznej czgsci) biurowej. Laczng powierzchni¢
uzytkowa w potowie 2002 r. nalezy szacowaé na okoto 1,8-2,1 min m?,
W liczbie tej miesei sig nie tylko powierzchnia biurowa wspormnianych okoto
120 budynkoéw biurowych, ale i powierzchnie biurowe znajdujace si¢ w nowych
centrach handlowych, logistyczaych i kompleksach mieszkaniowych. Inwe-
stycjor mieszkalnym zazwyczaj towarzysza bowierm lokale komereyjne, lo-
kallzowane w dolnyeh kondygnacjach, a budowane z mysla 6 obnizeniu kosz-
tow eksploataeji doméw (Milewska 1996).

Pierwszym budynkiem oferujacym powierzchnig biurowa najwyzszej klasy
byt wybudowany w 1989 r. LIM Center przy Al. Jerozolimskich, liczacy 17
tys. m?, W 1992 r, wybudowano kolejne biurowee: Silver Tower nazywany po-
tocznie Bigkitnym Wiezowcem, przy placu Bankowymn (jego budowa trwata
od Jat 80.), City Shopping Centre przy ul. Ztotej, Kolmex przy ul. Grzybow-
skiej, Swede Center w Alejach Jerozolimskich i Cutis Plaza przy ul. Weto-
skiej (na Stuzewcu Przemystowymm). Do budynkow biurowyeh zbudowanyech
w latach 1993-96 zalicza sle m. in. Warsaw Corporate Center przy ul. Emilii
Platex, IPC przy ul. Keszykowej oraz FIM Tower w Alejaeh Jerozolimskieh.

W 1996 r. pojawity si¢ w Warszawie pierwsze obiekty typu park biznesu

(busiveess parkk), skiadajgce sig z Kilku budynkéw, zlokalizowamyah poza
centrurm miasta. W rok pozniej ukonczono budowg 1imetu przy rondzie ONZ,



176

drugiej fazy kompleksu Atrium Business Centre — Atrium Plaza przy Al. Jana
Pawtfa 11, Sienna Center oraz Patac Jablonowskich przy Placu Teatralnym.
Oddano tez do uzytku kolejny, piaty juz budynek w kompleksie Wisniowy
Business Park przy ul. Zwirki i Wigury.

W latach 1998-99 zbudowano rekordowa liczbg 46 budynkéw biurowych
0 ogblnej powierzchni ponad 600 tysigcy m* (ponad 13 liczby i powierzchni
biurowej w latach 1989-2001). W 1998 r. Warszawa uzyskafta okoto
300 tys. m* nowej powierzchni biurowej. Oddano do uzytku m.in.: Norway Ho-
use przy ul. Lwowskiej, Atrium Plaza przy Al. Jana Pawta II, Warsaw Finan-
cial Center przy ul. Emilii Plater, Holland Park przy placu Trzech Krzyzy, bu-
dynek Kaskada, wybudowany w sgsiedztwie hotelu Holiday Inn, Putawska
Financial Center przy rogu ul. Putawskiej i Gowoika oraz Nautilus wybudo-
wany przy ul. Newegrodzkie].

W 1999 r. oferowana na rynku powierzchmia biurowa przekroczyta
300 tys. m?. W Al. Jerozolimskich zbudowano Reform Plaza i czwarty bu-
dynek wchodzacy w sktad kompleksu Jerozolimskie Business Park. Kolejne
dwa biurowce przybyty w Mokotéw Business Park przy ul. Domaniewskiej:
Orion i Sirius. Na Bemowie zbudowano Kolmet przy ul. Olbrachta.

W 2000 r. przekazano najemcom najwyzszy budynek biurowy w Polsce —
Warsaw Tradc Tower przy ul. Chtodnej o powierzchmi ponad 70 tys. mf.
Ponadto wybudowano: w $cistym centrura — 200 tys. m" (w tyra Centrum
Gietdowe, Stratos, Wspoélna Center, RaifTeiscn Business Center, Roma Center),
na Woli — 120 tys. m* (wspomniany Warsaw Trade Tower, City Gate, Re-
naissance Tower), na Mokotowie — 61 tys. m” (w tym Optimus Tower,
University Business Center), we Wiochach — 59 tys. m* w tym Kopernik
Office Building, Sobinco Office Building).

W 2001 r. oddano do uzytku m.in. biurowiec TP SA przy ul. Moniuszki,
Focus przy ul. Filtrowej oraz Les Tours BRC u zbiegu ul. Grzybowskiej i Al.
Jana Pawta 1. W potowie 2002 r. oceniano, ze do korica 2003 r. w Warsza-
wie przybedzie jeszeze okoto 0,5 min m* powierzehmi biurowej.

Wysokie tempo inwestycji w latach 1998-2002 byto spowodowane tym, ze
do 2000 r. utrzymywat si¢ wysoki popyt na biurowce o najwyzszym standar-
dzie — klasy A i B+. Wedtug r6znych raportéw rynku nieruchomosci (Col-
liers International, Jones Lang LaSalle, Knight Frank, DTZ Debcnham Zadel-
hoff) w latach 1995-2000 popyt przerastat podaz nawet do 80 tys. m? rocznie
(do 15% popytu). Wskutek tego cena wynajmu w lokalizacjach w §cistym
centrum w latach 1996-98 ksztattowada sig na poziomie nawet 50-60 USD za
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L m\ W 2002 r. wskutek pewnego nasycenia sig rynku ceny spadly wawet
ponad dwukrotnie.

Do 1996 roku w Warszawie powierzchnie byly wynajmowane na wcze-
snym etapie realizacji obiektu. Wzrost gospodarczy, wysokie zapotrzebowa-
nie na nowe ustugi pozwalaty wielu firmom, w tym polskim, rozwijaé si¢ bardzo
szybko. Wzrastato zapotrzebowanie na powietzchnig biurowq o standardzie,
ktorego nic oferowat rynek (charakterystyka powierzchai, lokalizacja, profe-
sjonalne zarzgdzanie budynkierm), choé¢ wysokie ceny zniechecaty klientéw
(Ggbalska 1996).

Pomimo popytu na nowy produkt, podaz wzrastata powoli. Wedtug raportu
Knight Frank, polscy inwestorzy nic mieli do§wiadczenia, za$ zagraniczni
podchodyzilli do polskiego rynku bardzo ostroznie, na co naktadat sig brak od-
powiednich zrédet finansowania. Ponadto czas w jakim mozna wprowadzié
do obrotu rynkowego budynek biurowy jest diugi — co najmniej 118-20 mic-
sigey. Trudnodci pojawiajace sig na etapie przygotowania inwestyeji (np.
zwiqzane z pozyskaniem odpowiednich pozwolen) wydtuzajg ten okres. Po-
woduje to, ze rynek byt w ciagtyrm stanic nierownowagi pomiadzy pepytem
a podaza,

Sukces finansowy pierwszych inwestoréw obiektow biurowych w War-
szawie wywolal boom inwestycyjny. Budynki, ktore powstaty w stolicy do
1995 r. miaty bardzo atrakcyjne okresy zwrotu (niekiedy zaledwie 3-5 lat).
Dlatego inwestorzy koncentrowalli swoja dziatalno$é w miescie, gdzie nawet
bez szczegbtowych analiz widoczna byta wysoka chtonnosé rynku. Firmy
zagraniczne oraz polskie, ktére w tym okresie czasu rozwijaty sig dynamiez-
nie, w wigkszosci nadal lokalizowaty nie tylke glowna, ale i jedyng siedizithg
firmy w Warszawie (Baczynska, Wysocki 2002).

W pierwszej polowie lat 90. popularnym zjawiskiem byt remont isthiejacych
obiektow. Remonty starych biurowcéw postgpowaty w Warszawie bardzo
szybko, ze wzgledu na optacalno$¢ dla inwestordw i wynajmujacych, Pomi-
mo, ze unowoczednianie istniejgcych obiektdw nie zawsze jest tafisze od
budowania od podstaw, unika si¢ jedinak pezy tej okazji ktopotéw z podigcze-
niem do sieci zaopatrzenia, zgoda architekta i ustaleniem wiasnoe$ei nieruche-
mosci (Bielecki 1995). Biurowee klasy B sa potozone dale) ed eentrurm, znajduja
si¢ jednak przewaznie blisko waznych osi komunikaeyjnyeh 1 lotalska, Zapew-
niajq tak2e miejsca parkingowe dla wszystkich ehetnyeh. Dla wyhajmujaeyeh
najwazniejszy byt jednak znaeznie nizszy (najezgseie] dwukrotnie) keszt
wynajmu i mezliwesé zarezerwowania sebie bardzo duzyeh pewierzehni
uzytkowych. Byt to jeden z powedéw zagespedarewania istniejacyeh obisk-



178

tow na Stuzewcu Przemystowym (Rutkowska-Gurak 2000), a takze obiektow
na Targéwku Przemystowym i Woli (Bielecki 1995).

Istotnym problemem w pierwszym okresie (do 1995 r.) byto takze zapew-
nienie finansowania dla planowanych inwestycji. Z powodu trudnosci z uzyska-
niem niezbednych zabczpicczef (prawa wiasnoesci gruntu), nieufnoscia do
diugookresowej stabilnosci gospodarcze) Polski, a takze obawg przed spad-
kiem cen (jak to sig stato w Europie Zachodniej) tylko nieliczne banki zagra-
niczne decydowaty si¢ na skredytowanie budowy biurowecéw (Bielecki 1995).
W konsekwencji niemal wszystkie realizowane powazniejsze przedsigwzig-
cia budowlane byty finansowane badz przez zespoty bankéw polskich i zachod-
fleh, badz z funduszy wiasnyeh inwestoréw. Na przyklad kompleks Atrium
(1 etap) 6 wartesei 36 min dol. byt finansowana przez koncern Skanska (12
faln del.), EBOIR (9 min del.), szwedzki bank Svenskt Kredit AB (6 min del.)
i kenserejurn pelskieh bankow PBR, Gdarskiego i Amer Banku (9 min del.).

Czesto trudniejsze od uzyskania niezbednych funduszy bylo znalezienie
atrakcyjnej i wolnej dziatki w centrum miasta, do ktérej prawa wiasnosci bytyby
tatwe do ustalenia (Bielecki 1995). Po znalezieniu odpowiedniego miejsca
inwestycji, trzeba byto podporzadkowac si¢ bardzo rygorystycznym wymo-
gom architekta, co powodowato, ze wicie inwestycji przestawato by¢ optacal-
nych, poniewaz nie byto wystarczajacej kubatuty. Kolejnym, mniej znanym
problemern byta techniczna niemozno$¢ podiaczenia sig¢ do sieci zasilania
w energig elektryczna, wodg, gaz, do kanalizacji itd. Z tego powodu zrezygno-
wano po 2 latach staran z budowy luksusowego hotelu Hyatt na rogu Mat-
szatkowskiej | Krolewskiej (Bielecki 1995). Rownic istotha byta niekompeten-
¢ja lub nieche¢ wiadz lokalnyeh do podejmowania szybkich | wigzacyeh decyzji
(wielu przedsiebioreévw wspormina epery W tym wzgledzie wiadz nle Istrlejace)
juz griny Srédmieseie). Sama reorganizacia strukiury administracyjnej War-
§zaWy 6poZhita, zdaniem wielu inwesterdw, o kelejne pét reku rozpeczynanie
Aewyeh inwestyeji (Bielecki 1995). W kensekweneji, w eentrum miasta
mnezyty sig egredzene place Budow, gazie zamiast zapewiadanej ed lat budewy
newege Biurewea resta irawa". Przykiadem jest diugetrwala Budewa biurew-
68w ,;Kaskada" przy al. Jana PawAa 11, ,Sienna® przy ul. Twardej a takie
Riedeszta de skutku budewa newej siedziby NBP przy Rendzie ONZ.

Na podstawie badan raportéw rynku nieruchomesci, materiatow Urzedu
m.st. w Warszawie oraz wlasnych obserwacji terenowych utworzono baze
warszawskich inwestycji biurowych w latach 1990-2001. Najwigksze obiekty
zbudowane do 1999 r., ktérych powierzchmiia uzytkowa przekroczyha 10 tjs.
m?, przedstawiono w tabeli 31. W catej bazie zlokalizowano ogétem 111 obiek-
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tow o lacznej powierzchnii 1,7 min m” (ryc. 29a i b). Trzy obiekty byly parka-
mi biznesowymi, w obrgbie ktérych funkcjonowato kilka budynkéw (w Me-
kotéw Business Park — okoto 10),

Rye. 29a. Nowoczesna powierzchnia biurowa o charakterze kommeteyjnym w ebiekiach
wzniesionych w latach 1989-2001 w Warszawie
The modern commercial office space in Warsaw, constructed 11999-2001



Ryc. 29b. Nowoczesma powierzchmiia biurowa o charakterze komercyjnym w obiektach
wzniesionych w latach 1989-2001 w Warszawie (powigkszemie centrum)
The modern commercial office space in Warsaw, constructcd 1989-2001 (zoom of city centre)
Analiza rozmieszczenia obiektow biurowych wzniesionych w latach 1989-
2001 wskazuje, ze szczeg6lng koncentracja charakteryzowat sig¢ obszar lezacy
na pograniczu Srédmiescia i Woli, na zachéd od Patacu Kultury i Nauki (ryc.
30). Najwy2sza gestoéé charakteryzowala rejon urbanistyczny Srédmiescie
Zachodnie (259 tys. m” na km®). Nie odnotowano inwestycji biurowych m.in.
w gminach Biatotgka, Wawer, Bemowo, Wilandw. W obrgbie prawobrzeznej
czgdci Warszawy zlokalizowane byly tylko trzy inwestycje, wszystkie w gminie
Centrunm.

Szczegotowa analiza wskazuje na duze zréznicowanie pomigdzy poszcze-
g6lnymi rejonami urbanistyczaymi (tabela 32). Rejonami, w ktérych zbudo-
wano najwiecej obiektow byto Centrurn Potudnie (18), Centrum Pétnoc (15)
i Srédmiescie Zachodnie (13). Pod wzglederm oddanej powierzchni biurowej
kolejno$é byta nastepujaca: Centrurm Potudnic, Srédmiescie Zachodnie, Cen-
trum Pétnoe. W Srédmiesciu Zachodnin koncentrowalo si¢ a2 18,8% nowej
powierzchni biurowej. Srednia powierzchnia biurowa przypadajaca na I st
w Srédmieéeiu Zachodnim wyniosta 28,5 tys. m® | byt to jeden z wyzszych
wskaznikow.



Rye. 30. Gesto$é nowoczesnej powierzchmi biurowej o charakterze komercyjnym
w obiektach wzniesionych w latach 1989-2001 w rejonach urbanistyeznych
The density of commercial modem office space in urban districts, constructed 1989-2001



http://rcin.org.pl



181

Tabela 31. Obiekty biurowe w Warszawie wybudowane w latach 1920-2001
o powierzchni uzytkowej powyzej 10 tys. m?

Nazwa

Parki biznesu

(parki biurowe)
Mokotéw Business Park
Ochota Office Park
Jerozolimskie Business Park
Budynlki

Centrum Fimansowe
Pulawska

Warsaw Trade Tower
Warszawskie Centrum
Finansowe

PBK S.A.

Atrium Tower

Palac Jablonowskich
BRE/Citibamik

Centrum Gieldowe
Impexmeitall

limet Complex

Warta

BG2
PKO S.A.

Kaskada
Warsaw Towers
Wisniowy Business Park

Blekitny Wiezowiec
Roma Office Center

Aktyn Business Center
Classic Center
Sienna Center

TP SA
Nautilius

Hyatt Hotel

Slowackiego/Szajnochy

Adres

Domaniewska /Postepu
Al. Jerozolimskie 181

Al. Jerozolimskie 146B

Pulawska/Gowaonka
Chiodna/Towarowa
Emilii Plater
Kasprzaka
25a/Towarowa

al. Jana Pawia 11 75 C

Plac Teatralny

Ksigzeca
Lucka

al. J.P.1l/rondo ONZ
Sienna/M iodiziana

Kasprzaka
Grzybowska 53/57

al. J.P.1l/Sienna
Sienna

Zwirki i Wigury/|
Sierpnia

plac Bankowy
Nowogrodzka 47/49
Chmiielna

Ks. Skorupki
Sienna/Zelazna

Moniuszki 1
Nowogrodzka 9

Spacerowa/Belwederska

Slowackiego/Szajnochy

Aurum Pereca 14/Wallicdw 11
Wspolna Wspolna 47/49
Kredyt Bank Kasprzaka/Karollkowa
Solec Solec 22

RAZEM

Powierz-
chniia
uzytkowa
(tys. m%)
~100

65

50

73
72
61
49
45
36

35
35

34
26

25
25

24
23
22

21
21

20
19
L6

16
14

4
12
] ]
11
11

11
~1.0 min m?

Rok
ukoh-
czenia

1995-
2001
1996~
1998
1998-
1999
1999
1999
1999
1999
1999
1999

1999
1995

1996
2000

1998
1993

1998
1999
do 1999

1996
1999

1995
1999
1999

1999
1998

1999
1999
1995
1999

1998
1998

Rejon
urbanisyczny

PDPS
Szosa Krakowska

Okecie-Opacz

Mokotéw Stary

$rodmiescie
Zachodnie
Centrum-Pédlinoc

Czyste

$rodmiescie
Zachodnie
Centrum-Péinoc

Powiéle-Poludniie
$rodmiescie
Zachodnie
Srodmiescie
Zachodnie
Srodmiescie
Zachodniie
Odolany
$rodmiescie
Zachodnie
Centrum-Pédlinoc
Centrum-Péinoc
Okecie Nowe

Centrum-Pdlnoc
Centrum-
Poludnie
Srodmiescie
Zachodnie
Centrum-
Poludnie
Srodmiescie
Zachodnie
Centrum-Pdlinoc
Centmim-
Poludnie
Centrum-
Poludnie
Zoliborz
Centralny
$rodmiescie
Zachodnie
Centrum-
Poludnie

Czyste
Powi$le-Poludmiie
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Tabela 32. Charakterystyka obiektow biurowych wybudowamysh w latach 19%9-2002
(do wrzesnia) w Warszawie wediug rejondw urbanistyeznych

i innych jednostek administracyjno-przestrzennych

Budynki Powierzchmia Przecigt-
Dzielnica Nazwa | powierz- nie na 1
chnia obiekt
Srodmieécie Muranéw Wschodni 3 2,7 16,9 L0 5,6
Stare i Nowe Miasto L 0,9 52 0,3 52
Centrum-Péinoc s 13,5 374,2 21,6 24,9
Powisle-Péinoc 1 0.9 35 0,2 35
Centrum-Pothidinic 18 16,2 203,8 11,8 1,3
Powisle-Potudnie 6 54 61,0 35 10,2
Razem 44 39,6 664,6 38.4 151 |
Wola Srodmiescie 13 1.7 3258 18.8 251 |
Zachodinie
| Muranéw Zachodni | 2 L8 14,4 0,8 7.2
Czyste } 7 6.3 88,2 51 12,6
Odolany L L 0,9 22,0 L3 22,0
Kolo-Poludnie | L 0.9 12,3 0.7 12,3
Razem 24 21,6 462,7 26,7 19,3
Ochota Pole Mokotowskie 2 L8 44 0,3 2,2
| Szosa Krakowska 5 4.5 73,8 43 14,8
Razem 7 6.3 78.2 4,5 11,2
Mokotéw Mokotéw Stary , 2 L8 | 639 37 32,0
Zoliborz Centralny | 1 09 | 104 0.6 10,1
Zoliborz Przemyslowy | 1 0,9 32,9 L9 32,9
Marymont \ 3 2,7 11,7 0.7 39
Siekierki ‘ 1 09 12,3 0,7 123
PDPS ; 3 2,7 152,5 8.8 50,8
Razem % 11 9,9 283,4 16,4 25,8 |
gm. Warszawa-Centrum lewolrzeZna ‘ 86 77.5 L6958 | 14889 86.0 |
Praga Pn. Praga-Centrum 1 2 L8 | 16,1 0.9 8,0
Praga Pd. Grochéw-Polhidinie | 1 0.9 17.6 1.0 17.6
gm. Warszawa-Centrum prawobrzeZna 3 2,7 38,3 33,6 1.9
razem gm. Warszawa-Cenfirum 89 80,2 L 734,1 L $22.5 88.0
Ursynéw Shizew ‘ 3 2,7 | 23.7 L4 7.9
PDPS L4 36 471 27 118
Pyry L 0.9 31 0,2 31
Ursynéw : 2 1.8 9,2 0.5 4,6
Natolin f 2 L8 30,7 L8 154
Razem 1 12 108 | 1139 6.6 95 |
Wiochy Okecie Nowe | 2 L8 228 1.3 14 |
Okecie Przemyslowe | L 0.9 4,7 0,3 4,7
Okecie-Opacz 5 45 60,6 35 12,1
Razem 8 7.2 88.1 51 11,0
Bielany Bielany 1 0,9 L5 041 L5
Wawrzyszew L 0,9 4,5 0.3 45
Razem 2 1.8 6,0 0.3 30 |
Razem Warszawa prawobrzeZna 108 97.3 I 626.8 98,1 98.1
Razem Warszawa lewobrzezna 3 2,7 33,6 1.9 L9 |
RAZEM i 100,0 1 730,5 100,0 100.0
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7.4.3. PRZYKLADY INWESTYCJI BIUROWYCH W ZACHODNIEJ CZESCI
CENTRUM WARSZAWY

Ponizej przedstawiono przykiady dwoch najbardziej znanych i charakte-
rystycznych obiektow biurowych zachodniej czesci centrum Warszawy:
Warsaw Tradc Tower (najwyzszy — po Patacu Kultury i Nauki obiekt w
miescie) oraz Atrium Business Centre (kompleks biurowo-handlowy przy Alei
Jana Pawta 1I). Informacje o obiektach zaczerpnigto ze stron imternetowych
obiektéw: http://www.warsaw-trade-tomerpl/ oraz Htty://mww.atriumcen-
trum.pl

Wykorzystano takze publikacje prasowe, zawarte gtéwnie w specjalistycz-
nym dodatku do dziennika ,,Rzzwzzpepplotita * pt. Nienuchbovaseici, boakbowmic-
two (Kalinowska 2002a, Skorska 2000, Zychowicz 11998a, 1998b, Bialobrze-
ska 1999, Sieczkowski 1995, Bielecki 11995).

Warsaw Trade Tower

Warsaw Tradc Tower to najwiekszy kubaturowo budynek biurowy zbudo-
wany po 1989 r., drugi pod wzgledem wysokos$ci w Warszawie (208 m).
Inwestorem WTT byla spotka deweloperska Dae-Pol, zatozona przez koncern
Daewoo i firmg Pol-Mot Holding, ktéra zajmowata si¢ do tej pory handlem
samochodami, maszynami i sprzgtem komputerowym. Catkowity koszt budowy
biurowea wyniést 120 min USD. Potoweg pokrywat inwestor koreanski, potowe
za$ konsorcjum pigeiu polskich bankéw. Budoweg rozpoczeto w 1998 .
a zakoriczono w 2000 r. Ktopety finansowe inwestora spowodowaly, ze cig-
gle przesuwany byt ostateezny termin oddania budynku, 6o zniechegeato po-
tencjalnych najemeow (Skorska 2000).

Zasadnicza cze$ciag Warsaw Trade Tower jest wieza, biegnaca przez
wszystkie kondygnacje. W elewac)i budynku znajduja sig liczne uskoki, kto-
re przesadzaja o bardzo charakterystyczaym wygladzie biurowca. W ksztal-
cie budynku wida¢ znak firmowy polskich wspétautoréw — pétokragte elip-
soidalne migkkie linie (Skérska 2000). Biurowiec sktada sie z dwdch cz¢sci.
W nizszej, szesciokondygnacyjnej, zlokalizowano sklepy, lokale gastronomiczne
i centrur biznesu. Ponad ta cz¢Scig wyrasta wieza wysokosei 140 m, Calo§é
wieniczy 20-metrowy maszt, Czgé¢ wysoka posadowiona jest na LSS palaeh,
ktoryeh podstawy zostaty dodatkowo wzmoenione. Trzypietiowy, podziem-
ny parking mieéei rekordowa w Warszawie liczbe samechedéw — miejse jest
ponad 350. Budynek zawiera 34 peziomy biurewe 6 pewierzehni od 950 do
1062 m" (powierzehiia wewnetizna nette) 6 tacznej powierzehni 38,5 tys. m’.
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Obiekt posiada komputerowy system zarzadzania budynkiem, zimtegrowany
z systemami bezpieczenstwa pozarowego i ochrony. Elewacjg budynku sta-
nowi kompozycja plyt aluminiowych, granitowych oraz szkla. Okna sa przy-
ciemnione, przeciwodblaskowe, nieotwieralne. Caty budynek jest klimatyzo-
wany w oparciu o system Zmiennego Przeptywu Powietrza (VAV) za pomoca
umieszczonych nad podwieszomym sufitem terminalli 2 wentylatorami.
Na kazdym pietrze istnieje mozliwo$¢ podtaczenia 200 aparatow telefonicz-
fyeh. (hiip:/humind sigrseu-fieds-owepil)) BBdgdiokb by pisenssgimtAawinin
teligentnym budynkierm biurowyrm w Polsce oraz ma najszybsze windy szyb-
kobiezne w Europie (Lesniakowska 2002).

Projekt architektoniczno-budomiamy powstat w firmie MHW Architekci,
ktora projektowata takze m.in. biurowiec Classic, przy ul. Skorupki w War-
szawie i kompleks budynkéw biurowych Polamu przy ul. Towarowej (Zycho-
wicz 1998b). Z polskimi architektami wspotpracowala firma RTKL z Balti-
more w USA. Generalnym wykonawcg obiektu na wszystkich etapach (od
projektu do wykofczenia wngtrz) byto przedsigbiorstwo Bovis Polska.

Lokalizacja budynku jest — z punktu widzenia urbanistycznego, dos¢
przypadkowa. Wedlug informacji prasowych, inwestor nie konsultowal
z architektami polozenia dziatki przed jej zakupem (Skdrska 2000).

Atrium Business Center

Historia kompleksu Atrium sigga konca roku 1991, kiedy urzad dzielnicy
Wola oglosit przetarg na projekt i zbudowanie centrum hamdliowo-biurowego
w rejonie Al. Jana Pawla II. Przetarg wygrala szwedzka firma budowlana
Skanska Internationall Building, ktéra wczesniej zbudowata hotel Forum.
W maju 11992 r. Skanska International Building utworzyta spo6tke joint ventu-
re. W ten spos6b rozpoczeta sig etapowa realizacja kompleksu Atrium Busi-
ness Centre, w skiad ktérego wchodzi¢ bedg 4 gtéwne obiekty o powierzch-
ni okoto 80 tys. m’,

Pierwszy, szesciokondygnacyjny biurowiec o nazwie Atrium zostat ukorn-
czony w czerwcu 1995 r. po 15 miesiacach budowy. Zawiera 20 tys. m’
powierzchmi biurowo-handlowej. Wiascicielem Atrium jest spotka Business
Centre Wola, ktéra wynajmuje tam biura, m.in. Arthur Andersen, Commer-
cial Union i IB Austria.

W 1997 r. ukoniczono budowe dwadch przylegajacych czesci: Atrium To-
wer (15 pieter, okoto 11 tys. m? powierzchmi biurowej) oraz Atrium. Charak-
terystycznym akcentem obiektu jest ogrod zimowy, ktory taczy budynek biu-
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rowy z atrium. Maja tu swoje siedziby m. in. Bank of America i LG Petrobank
oraz Wielkopolski Bank Kredytowy.

Trzeci budynek — Atrium Plaza, oddano do uzytku w 1998 r., za$ budo-
wa trwala 18 miesigcy Obiekt usytuowany jest pomigdzy ulicami Elektoralng
i Ciepta, zas$ cze$¢ frontowa — od strony Alei Jana Pawtla 11. 6-kondygnacyjny
budynek liczy 13,7 tys. m" powierzchni biurowej oraz 1,2 tys. m’ powierzch-
ni handiowo-ustugowej (na oszklonyra parterze). Najwigksze pomieszczenie
biurowe w budynku moze mie¢ okoto 2 tys. m’. Na wysokoéci drugiego pie-
tra, po przekatnej atrium, przebiega wiszacy most. Na dwupoziomowym,
podziemnym parkingu miesci sig 178 samochodow,

Czwartg i ostatnia czescig catego kompleksu jest Atrium Centrum. Budowa
rozpoczela sie wiosng 1999 r., zas cato$é oddano do uzytku w 2001 r. Po-
wierzchnia biurowo-handlowa wynosi okoto 15 tys. m?,

7.4.4. PODSUMOWANIE

Analiza rozwoju funkcji biurowej pozwolita na identyfikacje cech charak-
terystycznych. Za najistotniejsze nalezy uzna¢ samo pojawienie si¢ wielu
inwestycji biurowych na obszarze dotychczas dos¢ ekstensywnie zagospoda-
rowanym i ubogim w obiekty biurowe.

Cechg charakterystyczng lokalizacji obiektdw w zachodniej czesci centrum
jest ich stosunkowo duzy rozrzut przestrzenmy. Niektore lokalizacje oddalo-
ne byty dos¢ daleko od tradycyjnego srédmiescia (obiekty budowane wzdiuz
Alej Jerozolimskich na Ochocie, budynek Warsaw Trade Tower). Powodem
bezposrednim byly w najwigkszym stopniu problemy zwigzane z nieuregulo-
wanyrm statusem wiasnosciowymn terendw w dzielnicy Srédmiescie. Tymeza-
sem w zachodniej czesei centrurn istniaty stosunkowe tatwe do przejeeia tereny
poprzemystowe, oferowane zresztg do zalnwestowaniia przez wiadze lokal-
ne, edmiennie niz w Srédmieseiu, gdzie nie potrafione przygotowaé spéjnej
polityki inwestyeyjne] (por. podrozdziat 6.3). Plsze o tym mM.iR. G. Sieczkew:
ski (1993), ze ,,bardze emsiro MOHia S SpAkeec 2 Opiiay, 2 W HiRESIe
W esteinitich latesbh R pArlipiono SSRGS ¢ Kimadtu R iniDBesGi.
W Zwiaikd 2 fym dostio e syturtdji dese panasibialible;, &1, KiGvy chbsili
W Warsaisie budtowac (i Ki@ryy Ml na i edpviadiinic fuhdyse),
Helrkplili 2o SYSHAESRia 80 INMSPh dZRNIGic, Preele WSDplHtim Ra Wlg
i Oehtge. W ieh SpoxBb eomirim nadkll ifst: RiR 2agUPPEaWEne, 8 Wit-
komisisireego eRRIAEIEIRY 1 ZAAIDAR g NRVFEMC FRIQYY HEWANBRSe O HYie-
denm 2a gorsgec”. Pedebne wyjadnienie sdniesé mezna de Stuzewea Przs-
mystewege.
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Wedtug Czestawa Baranskiego z agencji konsultingowej GTC, coraz wigcej
firm, ktére odniosty sukces na polskim rynku i potrzebuja wiekszej powierzchni
biurowej do swojej dziatalnosci, rezygnuje z wynajmowania pomieszczen
w centrum miasta i przenosi si¢ na jego obrzeza. Sposrod wielkich koncernow,
zdecydowato sig na to juz m. in. Pepsi Co i Michclin (siedziby obu koncernéow
mieszczg sig¢ w biurowecu Optimusa przy ul. Marynarskiej na Stuzewcu),
a takze Procter & Gamble i General Motors, ktore przeniosty swoje centrale
do zbudowanych zaktadéw produkeyjnyech (odpowiednio na Targéwku i Zera-
fiiu). Inne koncerny, jak niemiecki BASF, zdecydowaty si¢ natomiast na bu-
dowe wiasnyeh biuroweow.

Podsumowujac, rozszerzenie si¢ centrum w kierunku zachodnim wynika
z kilku grup czynnikéw o réznym stopniu ogélnosci. Najbardziej ogélnym
czynnikiem jest przywrécenie gospodarczej rangi centrum. Centrumn miasta
socjalistycznego, cho¢ bardzo wazne ideologicznie, ekonomicznie byto stabe.
Powierzchnia obszardw centralnych, wzglednie obszaréw o funkcjach cen-
tralnych (w rozumieniu centrum miasta) byta ograniczona. Przywrdcenie
gospodarki rynkowej musiato zatem przywedci¢ (wzglednie uksztattowaé od
nowa) takze rangg centrum w uktadzie catego miasta i aglomeracji, a nawet
kraju. Natorniast w sensie szczegotowyn, kierunek zachodni powigkszania si¢
gentrumm jest konsekweneja deindustrializacji | powstania dosé rozlegtych
obszaréw poprzemystowych, stosunkowo fatwyeh do zagespodarowanlia
i przejecia przez nowe funkeje, szezegdlnie w sytuaeji kryzysu firm przemy-
stowyeh fa peezatku lat 90. intensywhie szukajaeyeh sredkéw finansewyeh,
a pesiadajaeyeh na wiasnesé grunty. Desé istetne byte takze Zainieresewa-
fie wiadz lekalnyeh inwestyejami, 68 byle zwigzane m.in. z keneepeja utwe-
Fzenia w rejenie Dwerea Zachedniege inwestyeyjnege ebszaru sirategisznegs
stuzaeege rozwejewi asi 6zy ez Uklady bipelarnege Warszawa-£6dz (M.in.
wezet logistyszne:kemunikaeyjny), a szerzej z ideg stwareia Warszawy na
zaehéd, wynikajaea z sgélnyeh kierunkéw rezwejewyeh praestrzeni pelskie]
(Ap. estathie Kudiaez, Markewski 2002 | Kueifski 2003) i stwerzenia t2w.
Frentenu Warszawskiege.
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7.5. KSZTALTOWANIE SIE PRZESTRZENI KULTUROWE]

Przestrzei kulturowg wypetniaja funkcje zwigzane z szeroko rozumiang
kultura jako tym wszystkim, co w zachowaniiu si¢ i wyposazemniu czlonkow
spoteczenstw ludzkich stanowi rezultat zbiorowej dziatalnosci. Wymienié
nalezy tutaj przede wszystkim funkcje strictee kulturalne (teatr, kino, muzeum,
filharmonia, itp.), naukowe, sakralne i edukacyjne, a takze rozrywkowe,
wypoczynkowe i turystyczne (Wallis 11973a, Szerszen 1987). Jest to rodzaj
przestrzemi miejskiej, ktory wptywa na zainteresowanie przyjezdnych nie
zwigzany bezposrednio z pracg i codziennymi sprawarmii, 8 wynika z potrzeb
i preferenc)i swobodnego spgdzania czasu. Poniewaz uwarunkowania kultury
danego spoteczenstwa sg w zasadzie nleskenczenie zroznicowane, stad tez
fezna przyjaé, ze to wiadnie kultura wptywa w najwiekszym stopniu fa spe-=
eyfike i indywidualnesé eentrow | Srodmiesé poszezegolnyeh miast w roznyeh
regionach Swiata. Wskutek keneentracji funkeji kulturewyeh ksztattuje sig
eentrum jake ebszar kulturewy (Wallis 1973a, 1979, 1990). Mezha przypusz-
ezaé, e w steliey panstwa jest en emanaeja materialnege i duehewege de-
rebky spoteszenstwa.

Na obszarze zachodniej czesci centrum w 1989 r. istniato zaledwie kilka-
nascie obiektow, mieszczacych si¢ w zakreSlonym na wstepie pojeciu funk-
cji kulturowych i majacych znaczenie ogélnomiejskie lub ponadmiejskie.
Wymieni¢ tutaj nalezy:

. Teatr na Woli przy ul. Kasprzaka 22 (obecnie im. T. Lomnickiego);

2. Muzeum Przemystu przy ul. Zelaznej/Prostej;

3. Muzeum Woli przy ul. Srebrnej 12;

4. Muzeum Kolejnictwa przy ul. Towarowej 1;

5. Muzeum Farmacji im. Antoniny Le$niewskiej przy ul. Skierniewickiej
16/20;

6. Muzeum Gazownictwa przy ul. Pradizyiskiego/Kasprzaka;

7. Muzeum Pozarnictwa przy ul. Chtodnej 3;

8. Muzeum Sportu i Turystyki przy ul. Wawelskiej 5.

9. Gabinet Numizmatyczmy Mennicy Pafstwowej (od 1994 r. w nowym
gmachu);

10.obiekty Uniwersytetu Warszawskiego na Ochocie w rejonie ul. Banacha
(Wydziat Matematyki, Archeologii, klub studencki Préxima) i Pasteura (Wy-
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dziat Chemii), a takze Akademia Medyczna (przy granicy rejonu urbanistycz-
nego Ochota Centrum);

1L obiekty Szkoly Gléwnej Gospodarstwa Wiejskiego przy ul. Ratawiec-
kiej;

2. Biblioteka Narodowa przy Al. Niepodileglosci;

13.Teatr Ochoty przy ul. Raszynskiej/Reja;

I4.Kino Ochota przy ul. Grdjeckiej.

Na rycinie 31 zestawiono najwazniejsze inwestycje o charakterze publicz-
nym w okresie transformacji. Juz pobiezna analiza wskazuje, ze zachodnia
czes$¢ centrum byla obszarem wyjatkowo ubogim w inwestycje o znaczeniu
kulturotworczym. W latach 1989-99 wybudowano (lub zorganizowano)jedynie
2 obiekty o znaczeniu edukacyjno-naukowyrm, 3 — 0 znaczeniu kulturalnym
i 1— o Zzrmczsmiw rekikeagsynoe wyyoceykoovm:

L) kompleks budynkéw Uniwersytetu Warszawskiego w rejonie ul. Bana-
cha, Zwirki i Wigury (wydzialy biologii i fizyki);

2) budynek Polskiej Akademii Nauk przy ul. Twardej (modernizacja ist-
niejacego obiektu);

3) Delfin — kompleks rekreacyjny przy ul. Kasprzaka/Korczaka;

4) utworzenie teatru Scena Prezentacje w obrebie kompleksu bytych
Zaktadéw Norblina;

5) utworzenie Muzeum Drukarstwa Warszawskiego (Oddziat Muzeum
Historycznego m. st. Warszawy) przy ul. Luckiej 1/3/5;

6) utworzenie Muzeum Instytutu Radowego Towarzystwa Marii Sklodow-
skiej-Curie przy ul. Wawelskiej L5.

We wrzes$niu 2001 r. przy ul. Pradzynskicgo (rejon urbanistyczmy Czyste)
oddano do uzytku Warszawskie Centrum Wystawiennicze EXPO XXI. Ma ono
powierzchnig ekspozycyjna 9,7 tys. m* i moze ono pomiescié do 800 oséb.

Ponadto na analizowanym obszarze w 2001 r. dziatato zaledwie 5 sposrod
ponad 120 warszawskich galerii (m.in. Galeria Aktyn, Sala Wystawowa Bi-
blioteki Narodowej, Gamma Due, Galeria M, Galeria PBK)), nie bylto zadnej
sali koncertowej (sposréd 11). Poza ,,Proximg”, a takze w pewnym stopniu
klubem ,,Dekada™ przy ul. Gréjeckiej 19/25, nie bylo innych bardziej znanych
klubdw studenckich i muzycznych (gdzie m.in. organizowane bylyby duze
imprezy, w tym koncerty i przeglady muzyczne), 2as obszar w poréwhaniu do
tradycyjnego srodmiescia Warszawy byt stosunkowo stabo wypesazeny
w restauracje, kawiarnie, plzzetie, puby, itp. Przy ulley Bitwy Warszawskie)
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1920 r. znajdowat sig kompleks rekreacyjny Arco (m.in. duza sala zabaw dla
dzieci, kregielnia).

Ryc. 31. Wazniejsze obiekty uzytecznoéci publicznej wybudowane w latach 1989-2000
w Warszawie

The important public utility objects, constructed in [1989-2001

1) Biblioteka UW (ul. Dobra) 41,5 tys. m?; 2) Budynek dydaktyczny Wydziatu Pafistwa
i Prawa UW (ul. Lipowa 4); 3) Delfin — Kompleks Rekreacyjny (ul. Kasprzaka/Korczaka);
4) DS Riwiera (ul. Waryfskiego) rewitalizacja; 5) Europlex (ul. Putawska) 50 tys. m?; 6)
Hala Torwar (ul. Eazienkowska) rozbudowa i modemizacja; 7) Hala Sportowa (ul. Siennicka
4) 3 tys. m?, 8. Hotel Mercure (al. J.P. II); 9) Hotel Sheraton (ul. Prusa) 40 tys. m?; 10)
Hotel Sobieski (pl. Zawiszy); 11) Patac Sprawiedliwasgi (pl. Krasinskich) 44,7 m?; 1.2)
Park Wodny Warszawianka (ul. Merliniego); 13) Pawilon Miedzyszkolnego Osrodka
Sportowego Agrykola (ul. Mysliwiecka 9); 14) Ptywacki Osrodek Sportowo-Rekreacyjny
(ul. Potocka L) 6700 m?; 1IS) Ratusz w Biatotece (ul. Kiopotowskiego));, 16) Ratusz na
Bemowie (ul. Powstancow Slaskich); 17) Siedziba Wojewodzkiego Inspektoratu Ochrony
$rodowiska (ul. Bartycka 110 a); 18) Trybuny Stadionu Olimpiii (ul. Gérczewska); 19)
Wyzsza Szkota Handlu i Prawa (ul. Swieradowska 43)

Zrodto: Warszawski rynek nieructhomastii. Inwestyejie lat 90. na planite miasia,
Ratusz, 6.

W sumie zachodnia cze$¢ centrum pozostaje obszarem niezwykle ubogim
pod wzgledem funkcji kulturowych. Sa tu zaledwie 2 teatry (spo$réd 33
w Warszawie) oraz 10 obiektow o funkcji muzealnej (sposrdéd okoto 60), przy
czym duza czg$¢ muzedw funkcjonuijie w zesdiadizie jako kolkdkajis, udtasttgniimne
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do zwiedzamia po wcze$niejszym uzgodnieniu telefonicznym. Szczegélnie
ubogie sa funkcje razrywkowe.

Poniewaz, jak wykazano wcze$niej, funkcje kultury sa istotnym ,,spaoinxemn™
ksztaltujacym centrum miasta, ubogie wyposazenie we wspomniane funkcje
okresli¢ mozna jako dysfunkcjonalnosé kulturowa zachodniej czgsci cen-

trum.

Tymczasem centrum powinno petni¢ funkcje kulturowe ze wzglgdu na ich
wazno$¢, wyjatkowosé i niepowtarzalno$¢ dla calego miasta, wyrazajaca sie
w podejsciu emocjonalnym, zaré6wno dla mieszkancow, jak i przyjezdnych
gosci. Takie funkcje petni tradycyjna czes$¢ centrum, zwigzana gtownie ze
Starym Miastem i Traktem Krélewskim. Z tego wzgledu wschodnia czes¢
centrum stanowi zharmonizowany ukiad. W. Szolginia (1978) uwaza, ze ,,tylko
bogsaite | banwae SiGihiefeseie jfekt w stanide ziregpowatad olbsaar zunbeani-
zomadyy | pizeksislafcic go w mikgsto W paihyym tegw stowa zaarzgewiu”, zas
W. Wallis (1979) pisze ze ,eemiruim pizeez sway arehiekioiegeanqg i ubbenni-
Styepng Eavaaiawsé, deifdda sEikki, hiviatebine Symilobili, Sié¢ InSypvnid/i wansa-
bia | z Witk Moy Wyitdda 26! Zraféeen & polisaunewrym dik miugidde-
40 spIteriviivawa efRraieierze SWinkppWgdgwWywym. Callssé tyeh zinazen
WOREy SYWeWLReEne | 690MRe WydbrERémic B budtiipie spolede@risiva
I & WYBRIYSIch JR8Po WateéGaiich na b261RpEHY.

7.6. ROLA KONFLIKTOW PRZESTRZENNYCH

Istotnym problemem w ksztaltowaniu si¢ zachodniej czesci centrum byty
konflikty zwigzane z niemoznoscig pogodzenia intereséw roéznych aktoréw
walczgcych o przestrzeh miejskg (okreslenie uzywane m.in. przez G. Wecta-
wowicza, 1997 i B. Jatlowieckiego, 1988, 1996, 2000).

Konflikty przestrzenne wywodzg si¢ z socjologicznego znaczenia terminu
»konflikt™ i dotyczg trudnosci lub niemoznosci pogodzenia sprzecznych dazen
zbiorowych lub indywidualaych w odniesienim do przestrzeni miejskiej. Naj-
ogolniej, w przypadku przestrzemi miejskiej wyrézni¢ mozna dwie grupy kon-
fliktow przestrzennych. Pierwszy zwigzany jest ze stanem istniejacym i 0znacza
np. sasiedztwo dwoch funkeji trudnych do pogodzenia ze spotecznego punk-
tu widzenia (np. osiedle mieszkaniowe i uciazliwy zaktad produkeyjny), a takze
konflikty §rodowiskowe, czyli ,ekologiczne™ (Dutkowski 1996). Druga gru-
pa przypadkow dotyezy kenfllkiow zwiazanyeh z potencjalng zmiang wzytke-
wanhia funke)l, np. planewana budewa hipermarketu w bliskim sasiedziwie
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osiedla mieszkaniowego. W szerokim rozumieniu konfliktem przestrzennym
sq takze nieuregulowane sprawy wiasnosciowe, opisane w podrozdziale 6.1.

Wchodzacy do gry aktorzy spotecznego wytwarzamia przestrzemi (samo-
rzady terytorialne, przedsigbiorcy krajowi i zagraniczni, dawni wlasciciele
nieruchomesci oraz instytucje i osoby prywatne dysponujace srodkami na
konsumpcj¢ indywidualng) maja z reguty sprzeczne interesy, stad tez pojawiaja
si¢ liczne sytuacje konfliktowe (Jatowiecki 2000a). Powinny one podlegaé
mediacji ze strony wiadz miejskich, problem w tym, 2e to samorzad jest naj-
czesciej sirona w sporze,

Istotg konfliktu przestrzennego jest niezgodnos$é funkcji miejskich. Szcze-
golne nasilenie konfliktéw przestrzennych obserwuje sig¢ w trakcie transfor-
macji, poniewaz dotychczasowe funkcje na okreslonych obszarach ulegaja
ostabieniu lub zlikwidowaniu — co wywotuje proces sukcesji innych funkcji
i walke poszczegélaych ,,aktorow miejskich” o lokalizacje. Przyktadem sa
zmiany opisane w podrozdziale dotyczacym handlu, kiedy 2ywiotowy handel
targowiskowy konkurowat z inwestycjami biurowypi oraz nie dawat sie po-
godzi¢ z potrzebamii mieszkanedw. Dane Strazy Miejskiej dzielniecy Wola
z 2001 r. wskazujg, ze najwieksza liczba i udziat interwencji dotyczyt nielegal-
fnego handlu na obszarach lezacych w blizszej odleglodei od centrum | Zwig-
zanyeh z istnleniem targowisk (rye. 32).

Glowne rodzaje konfliktéw obserwowane w Warszawie w okresie trans-
formacji to konflikty pomiedzy zarzadami gmin a dawnymi wiascicielami nie-
ruchomosci (opisane w podrozdziale 7.1.) oraz pomigdzy inwestorarmi a miesz-
kancami miasta, ktérych interesy zostaty naruszone. W tym kontekscie
postawg mieszkarncow czgsto okresla sig jako NIMBY. (Not In My Back Yard),
czyli 2e mozna robi¢ wszystko, pod warunkiem, e nie dotyczy to moejego
podwoérka (Jatowiecki 2000a). O duzym znaczeniu konflikiow w Warszawie
swiadezy chociazby fakt, ze w Osrodku Konsultagji i Dialogu Spotecznego
zostata opracowana specjalna baza danych stuzaea do ich menitorowania
(Stempniak 2002).

W przypadku zachodniej czgSci Warszawy najistotniejsze sq konflikty
przestrzenne wynikajace ze skali przestrzennej oraz lokalizacji. W niniejszym
podrozdziale opisano przyktad konfliktu dotyczacy duzego obszaru lezacego
w rejonie bytego dworca kolejowego Warszawa Gtowna, kiory wzniesiono
w 1946 1. jako obiekt tyimeczasowy il prowizoryczny, kidry miat shuzyé tylkeo Killka
lat, gdyz zniszczona stolica nie miata zadne] stacji kolejowej (Bielik 1964).

Przyktadem konfliktu przestrzennego jest sytuacja w rejonie bytego dworca
kolejowego Warszawa Gtowna, potozonego u zbiegu ulicy Towarowej i Alej
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Jerozolimskich. Obszar ten nalezy do najbardziej atrakcyjnych potencjalmych
miejsc inwestycyjnych w centrum Warszawy. Swiadczy o tym przede wszyst-
kim bardzo dobre usytuowanie komunikacyjne, zapewniajgce dobra dostep-
noéé, m.in. z lotniska. Dworzec Giéwny nie funkcjonuje od 1996 r. PKP
poczatkowo wydzierzawily teren na 30 lat (Bartoszewicz 11999), ale juz po kilku
latach doszly do wniosku, ze wiecej zarobiy, jeéli go sprzedadzg (szacunko-
wa warto$é terenu — okoto 60 min zt). W 11997 r. decyzj¢ o ogtoszeniu prze-
targu na zagospodarowanie terenu i ewentualnym wyburzeniu dworca pod-
jeto Biuro Inwestyceji Techniki i Rozwoju Centralnej Dyrekeji Okrggowej Kolei
Pafistwowyeh. O teren ublegato sl oslem firm, przy czym przetarg wygrala
ta sama firma, kibra dzierzawita (Polska Sleé¢ Handlu Polma SA; Kalinowska
2002b). Udziaty w Pelmie miaty m.in. przedsiebioistwa Inter Comimerce,
Marepel oraz Bacema. Inter Commeree dzierzawi natommiast od PKP fakze
inne przydwereewe atfakeyjne tereny (przy dwereaeh Wilefiskim Gdanskim;
Kalinewska 2002B). Na atrakeyjnej dziatee spétka Polma planuje wzniesé
inwestyeje kemereyjne o pewierzehni 200 tys. m’ (M. iR. Zabudewa ustugowe-
handlewa i hetel).

Wiadze miasta zarzucaja, ze przetarg i plany inwestycji sa przygotowywane
bez ich konsultacji. Zasadniczy konflikt polega na tym, ze Polskie Koleje
Pafistwowe w 2001 r. sprzedaty teren pod dworcem, godzac sie na jego likwi-
dacjg, za$ wiadze gminy Warszawa Centrum chcajednak utrzymaé kolejowa
funkcj¢ tego miejsca. Zapowiadaja, ze jesli inwestor zlikwiduje stacjg i nie
zostawi choéby jednego kolejowego przystanku, to nie otrzyma pozwolenia na
budowg (Kalinowska 2002b). Z kolei Polskie Koleje Pafistwowe uwazaja, ze
Dworzec Giowny jest zbedmy. Aby inwestycja doszta do skutku, musi sig na
nig zgodzi¢ takze minister infrastruktury, Kazda transakeja kupna-sprzedazy
nieruchomosei o wartoseii powyzej 50 tys. euro wymaga bowiem — zgednie
Z ustawa, jego zgody.

Projektanci linii kolejowych i urbanisci uwazaja, ze stacja jest niezbedna
dla przysztego uktadu komunikacji podmiejskiej, a jej likwidacja zaprzepasci
plan uzdrowienia uktadu komunikacyjnego stolicy (Kalinowska 2002b). Sta-
cjajest niezbedna do rozwoju linii legionowskiej i piaseczynskiej oraz uspraw-
nienia dojazdu do Okecia, gdzie ma powstac¢ Terminal 2. Takim rozwigzaniem
sa zainteresowanii starostowie piaseczynski i legionowski. Przygotowano takze
koncepcje potaczenia kolejowego Woli z Dworcem Gtownym. Z kolei inne-
go zdania jest Stawomir Rozanski, dyrektor Biura Gospodarki Nieruchomo-
$ciami w Centrali PKP SA: ,,Co do rozuitgainn komumbaayjpjehch, to mejon
plateu Zawiszyy jpest padd tym weglhgdem wezbem gondiyskiim, kienyy zeaniska



Liczba interwencji
Number of interventions

4 700

Rodzaje interwenciji

Kind of interventions
sanitarme
sanitary

B niszczenie zieleni
green devastation

B zakiécanie porzadku publicznego

perturbation

handel

tetail

. parkowanie
car-parking

. zatrzymanie ostb
stopping individuals

Rye. 32. Struktura i rozmieszczenie interwencji Strazy Miejskiej w dzielnicy Wola
w 2001r.

Zrodto: dane Strazy Miejskiej, Oddziat Wola

The structure and location of interventions of The Municipal Guard in the Wola district, 2001
Source: Data from the Municipal Guard in the Wola district, 2001
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sig covazz bavdiidgj i nie wiem, czy dosttacrewrie tam wighssepj liczly mod-
rozmyaty, jpskt w ich intevesiée i w intenessée wladiz Warszamy. Jesdii coddimmmie
kolkyj domiézieie w to midfsee kilkemascieie tysiégyy osabh, to nie mozdvea jjuz
bedldée stamiadd odjrahiadc anii autaihisser:, anii tramvegger, ani inmgm Srod-
kiem komumitidaitji” (Kalinowska 2002b).

Na zakonczenie warto wspomniec€, ze problem stabo zagospodarowanych
i podupadajacych obszaréw kolejowych w centrum miast dotyczy nie tylko
Warszawy, lecz i innych miast Polski. Ze wzgledu na posiadanie terenéw
komunikacyjnych w centrach miast PKP dysponujg ogromnaym majatkiem.
Poniewaz sieé kolejowq planowano z wielkim rozmachem, PKP dysponuje nie
wykorzystanymii rezerwami nieruchomosci. Z szacunkéw wynika, 2e kolej nie
potrzebuje okotojednej trzeciej terendw, ktdrymi zarzadza (Btaszczak 200 1b).
Tymczasem tereny przydworcowe, ze wzgladu na duzg liczbg podrozaych, s
niezwykle atrakeyjne poed budowa centrow lsielowe-handlowe-rozrywkowyeh.
E. Lydkewska z ING Real Estate uwaza, ze ,wspéolpraca z PKP to diza
szNssa AR Iyl dia has, ale | die kolrii, bo dziRkti WSPRITWI iniwSENsiom
MoZe PEHAGISI¢ SIRNIAEdd EWDEEDw. IPMEsiUifgc WS Rh, prkiwvEaca-
My entream Mmicss: WitehnesGe, gdi: od kilkku Jab SWEBYy Wydwezzq R ieh
ebizeéda, a Bydte W SHEHNAEIREhCh zdATIMR".

PKP ma ambitne plany dotyczace rejonu pomigdzy Dworcem Centralnym
a Warszawa Gléwna. W 11999 r. ujawniono koncepcjg zagospodarowania wy-
mienionego odcinka Alej Jerozolimskich. Planowana jest zabudowa kilkukon-
dygnacyjna o funkcjach handlowych i biurowych.

Inwestorzy zainteresowamii budowa obiektéw na terenach kolejowych
w Polsce (m.in. amerykanska firma Tishman Speyer Properties, holenderska
ING Real Estate, szwedzka Skanska oraz niemiecka ECE) sg miezadowole-
ni z powodow gtéwnie administracyjnych (zbyt dtugie podejmowanie decyzji
przez kierownictwo PKP, niepowazne traktowanie ich propozycji). Przykta-
dem jest — zdaniem deweloperdw, uniewaznienie konkursu (bez podania
przyczyny) na opracowanie koncepcji zagospodarowamia terenu Dworca
Centralnego w Warszawie (Btaszezak 2001b). PKP w rozpisanym w 2000 .,
konkursie poszukiwata partaera do przebudowy Dworca Centralnego, pole-
gajacego na schowaniw czasei dworcowej pod ziemig, zas w zamian ofero-
wata grunty ponad dworcer pod inwestycje komercyjne. W konkuisie wzlaty
udziat Tishman Speyer Properties i ING Real Estate.

Wymownym przyktadem spoza Warszawy jest sytuacja wokot inwestycji
»Nowe Miasto” w centrum Krakowa — po realizacji bedzie to jeden z naj-
wigkszych w Europie wielofunkcyjnych zespotéw urbanistyczaych. Projekt
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zaktada budowe centrum handlowo-ustugowego i parkingdw, a w dalszej
przysztosci takze mieszkan (gtdwnie apartamentowcow) w poblizu historycz-
nych Plant, co budzi najwigksze kontrowersje. Przekazanie terenéw PKP
powstatej spotce amerykaiskiej firmy i urzedu miasta budzilo jednak duzo
kontrowersjii 1 zmieniato si¢ w zaleznosci od sytuacji politycznej nie tylko
w zarzqdzie miasta (na og6t przychylnemu inwestycji), ale 1 na szczeblu cen-
tralnym (w sierpniu 2002 r. Minister Skarbu ostatecznie wyrazit zgodg na prze-
kazanie terendw spétce inwestujgcej). Inwestycja warta jest w zalezno$ci od
planéw 350-700 mia USD (Sadecki 1999; Btaszezak, Jasica 2002).

Prowadzone obecnie projekty zagospodarowamia terendw kolejowych
w centrach miast dotyczg takze m.in. Katowic (planowane zbudowanie obiek-
tu wielofunkcyjnego o powierzchmi 150 tys. m’ pomiedzy ulicami 3 Maja
i Miynska), Poznania, Gdanska i Lodzi, gdzie terenami przydworcowymi iin-
teresuje sig ING Real Estate (Jasica 2002), a takze Zabrza i Czestochowy
(Btaszczak 200 1b). Projekty te — dopdki PKP jednozmacznie nie przekaze
(sprzeda) terendéw inwestorom sg jedynie w sferze planéw.

7.7. PODSUMOWANIE

Po 1989 r. na terenie na wschod od Alei Jana Pawta 1l (nazwa zmieniona
po 1989 r.) nastepowata sukcesja fukcji, zgodna pod wieloma wzgledami
z chicagowskim modelem koncentrycznym rozwoju miasta. Ekstensywnie
zagospodarowane przestrzenie, jak i uwalniane tereny przemystowe staly sie
miejscem nowych inwestycji i funkcji. W niniejszym rozdziale eméwiono
ksztattowanie si¢ gtownych grup tych funkcji: handlowych, decyzyjnych (kon-
trolnych, administracyjaych) i kulturowych, a tak2e przemiany funkcji miesz-
kaniowych. Czeé¢ z nich istniata w stanie szczatkowym (np. handel), cz¢éé
powstata wraz z nastaniem mechanizméw rynkowych (niepanstwowe funk-
cje zarzadzania duzych podmiotow gospedarczych)). Analize poszezegolnyeh
funkeji odniesiono do ich rozmieszezenia w przestizeni, wielko$ei i znaczenia,
w powigzaniu z uwarunkowamnianmi wiasnoseiowymmi i w peréwnamiu 2 infy-
i obszarami miasta, w szezegélnesei z tradyeyjnym eentrum pelezonym
gtéwhie w dzielnicy Srédmiesele.

W zakresie handlu obserwowamno w pierwszym okresie transformacji
Zywiolowy rozwéj handlu targowiskowegmn. Handel targowiskowy byt
stopniowo wypietany, przede wszystkim przez lokalizacje obiektéw komercyj-
nych zwigzanych z budows obiektéw biurowych oraz mieszkan o wysokim
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standardzie. Na obrzezach zachodniej czesci centrum powstaty wyspecjali-
zowane centra handlowe, ktore $wiadczg o decentralizacji funkeji handlo-
wej.

W zakresie funkcji mieszkaniowej obserwowano proces gentryfikacji
zwiazany z budowg obiektéw mieszkalnych o wysokim standardzie. W zakre-
sie istniejacej substancji mieszkaniowej, zwtaszcza najstarszych obiektdw, na
ogot nie nastgpita poprawa warunkéw mieszkaniowych. Wyjatkiem byt ciag
kilku karienic przy ul. Pafiskiej oraz Kilkudziesigciu kamienic w rejonach
urbanistycznych Ochota-Centiwmn i Pole Mokotowskiie, co w poréwnaniu
Z liczbg wszystkich budynkow sprzed 11 wojny swiatowej (552, w tym 88
sprzed 1918 r.) stanowi zaledwie nie wiecej niz 5-10% obiektéw. Nastepowata
zZatem selektywna rewitalizacja mieszkaniowa przy postepujacej dekapi-
talizacji pozostatych zasobow.

Najwieksze zmiany nastapity w zakresie funkcji decyzyjnych. Wyksztat-
cila si¢ przestrzen zarzadzania, w ktorej w koncu lat 90. koncentrowaty sie
funkcje decyzyjne (kontrolne) zwigzane z okoto 16% przychoddw najwigk-
szych warszawskiimm firm, ale 33% przychoddw firm sektora finansowego,
w tym 22% w obrebie Srédmiescia Zachodniego, co §wiadczy o specjaliza-
cji funkeji decyzyjnych. Rozmieszczenie funkcji decyzyjnych zwigzane byto
§cisle z wytwarzamiem przestezeni biurowej, ktora ze wzgledu na do$¢ duze
rozproszenie inwestycji byta takze elementern selektywnej rewitalizacji.
Zaobserwowamno powstawanie wielofunkcyjnych obiektéw (funkcje biurowe,
handlowe, ustugowe, hotelowe i mieszkaniowe o wysokimn standardzie).

W zakresie funkcji zwiazanych z szeroko pojeta kultura (nauka, teatr, kino,
muzea, muzyka, rekreacja i wypoczynek, edukacja na poziomie wyzszym)
zaobserwowano uposledzenie w zakeesie inwestycji i dysfunkcjonalnosé
kulturowg zachodniej czgéci centrum Warszawy,

Na zakonczenie przedstawiono poréwnanie funkcji miejskich w odniesieniu
do ich roli centrotwoérczej (tabela 33.). Poréwnanie centrotworczych funkcji
miejskich dziatajacych na badanym obszarze pozwala stwierdzi¢ radykalne
zmiany ich znaczenia. Centrotworcze funkcje miejskie charakterystyczne dla
miasta socjalistycznego stracity swoje znaczenie lub ich sita oddzialywania
znacznie ostabta. Pojawity sie¢ nowe funkcje, ktore w coraz wigkszym stop-
niu ksztattuja przestrzef zachodniej czgsci centrum.
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Tabela 33. Funkcje miejskie w zachodniej czgioi cantinum Wasszamy

L Centrum miasta Centrum miasta
Funkcje miejskie P N
socjalistycznego w okresie transformacji
handlowo- osrodek handlowo-ustugowy decentralizacja handlu,
ustugowa 0 nie wyspecjalizowanej ksztaltowanie si¢
asortymentowo strukturze wyspecjalizowanych osrodkéw
sprzedazy handlu o wysokim standardzie
mieszkaniowa najwigksze skupisko ludnosci, decentralizacja zamieszkania,
powszechne budownictwo budownictwo apartamentowe,
komunalne wielorodzinne gentryfikacja, dekapitalizacja
zabudowy i obnizenie warunkéw
zamieszkania
kontrolna stabo wyksztalcony osrodek wazny o$rodek funkcji decyzyjnej
(decyzyjna) wiadzy panstwowej (kontrolnej), wyksztalcenie sie
niepanstwowej przestrzeni
2arzadzania

kulturowa slaby rozwdj funkcji kulturowych
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8. PRZEMIANY STRUKTURY PRZESTRZENNEJ DZIELNICY
WOLA W SWIETLE REJESTRU POZWOLEN NA BUDOWE

8.1. REJESTR POZWOLEN NA BUDOWE JAKO ZRODLO INFORMACII

Rejestr pozwolen na budowe jest dokumentem urzedowym, prowadzonym
przez organ administracyjmy, najczesciej wydziat architektury w urzedzie gminy
(dzielnicy). W przypadku dzielnicy Wola byly to:

— z lat 1991-94 Wydziat Architektury Urzedu Dzielnicowego Wola
w gminie Warszawa,

— z lat 1995-99 r. Wydziat Architektury Urzedu Dzielnicowego Wola
w gminie Wanszawa-Centrum,

Nie udato sie uzyska¢ danych z rejestru pozwolen na budowe z lat starsze,
tj. sprzed 1991 r. Do rejestru byly wprowadzone nastepujgce dane: numer
porzgdkowy, adres inwestycji, opis dotyczacy charakteru inwestycji, podmiot
zgtaszajacy wniosek (instytucja, przedsigbiorstwo lub osoba flizyczna)), data
wptywu wniosku oraz data wydania decyzji.

W rejestrze pozwolef na budowe odnotowywane sa wszystkie decyzje
dotyczace zmian budowlanych przewidzianych w prawie budowlanym, w latach
1991-99 wielokrotnie modyfikowanego. W analizowanym okresie obowigzy-
watly nastgpujgce 2 gtéwne akty prawne majace wpltyw na proces decyzyj-
ny:

IL) ustawa z 1974 r. o prawie budowlanym — ze zmianami obowigzywata
do 1994 r.;

2) ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. z dnia 25 sierpnmia 1994 r.) —
obowigzywafla od 1.01.1995 r.

Najwazniejsze zmiany, ktére obowigzywaly w nowym prawie budowlanym
i mogly mie¢ wplyw na liczbe i rodzaj skladanych wnioskéw, dotyczyly przede
wszystkim traktowania samowolli budowlanej. Art. 48 i 103 przewidywat
bowiem rozbidrki obiektow wybudowanych ,,.bez wymaganego pozwolenia albo
zgloszenia™. Poprzednie prawo budowlane z 1974 r. zakazywato réwniez
prowadzenia budéw bez pozwolenia, ale nakazy rozbidrki orzekano tylko
woéweczas, gdy powodowato to niebezpieczeristwo dla ludzi lub mienia, badz
niedopuszczalne pogorszenie si¢ warunkéw zdrowotnych lub uzytkowych dla
otoczenia. Zdanieem specjalistow, nie powstrzymywato to skuteczaie samowoli
budowlanej i powodowato chaos urbanistyczny (Frey 1995, Wierzehowski
1995).
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Zgodnie z ustawa z 1994 r., uczestnikéw procesu budowlanego sprecyzo-
wano jako:

a) realizatorow inwestycji, reprezentowamnych przez inwestora, imspekto-
ra nadzoru inwestorskiego, projektanta, kierownika budowy i robét;

b) organy administracji pafistwowej;
c) inne podmioty wystepujace w procesie budowlanym z tytutu reprezen-
towania swoich praw lub interesow (art. 17).

Wspomniana podstawowa zasada prawa budowlanego, ze roboty nie moga
by¢ rozpoczete bez ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, wyznaczy-
ta konstrukcje oraz gtéwny sens regulacji prawnej procesu budowlanego
(Bodziony, Dziwinski, Gniadziak 1994, Jedrzejewski 1995, Szwajdler 1995).
Tylko po upraworocnieniu si¢ decyzji o pozwoleniu na budowg mozna bylo
rozpoczaé roboty budowlane. Jednoczesnie ustanowiono, ze czyn bedacy
samowolg budowlang jest przestgpstwerm, podlegajacym (zgodnie z art. 90
ustawy) karze ograniczenia wolnosei do lat 2 albo karze grzywny. Obiekt
wybudowany bez pozwolenia na budowe powinien byt ulec rozbidrece.

Nie wszystkie roboty budowlane przed ich rozpoczgciem wymagaty uzy-
skania pozwolenia. Wyjatki zostaly okre$lone w art. 29 i 30 prawa budowla-
nego. Nie wymagata go m. in. budowa:

— parterowych budynkow gospodarczych o powierzchmi zabudowy do
35 m? przy rozpietosci konstrukcji nie wiekszej niz 4x8 m, zwiazanych z pro-
dukcja rolna, uzupetniajacych istniejacq zabudowg zagrodowa w warunkach
istniejacej dziatki siedliskowe;j;

— obiektéw matej architektury.

Zgodnie z art. 29 ust. 1L ustawy cze$¢ budow nie wymagajacych pozwo-
lenia nie wymaga réwniez zgtoszenia. Dla przykfadu mozna tu wymieni¢ (art.
30) realizacje:

— obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie reali-
zacji robot budowlanych, potozonych na terenie budowy;

— altan i obiektow gospodarczych na dziatkach w pracowniczych ogro-
dach dziatkowych o powierzchni zabudowy do 25 m? w miastach oraz wyso-
kosci: 5 m przy dachach stromych i 4 m przy dachach plaskich;

— ogrodzen, z wyjatkiem przylegajacych do drog, ulic, placow i innych
miejsc publicznych.

W przypadku pozwolenia na budowe od wnioskodawcy wymagane byty
nastepujace dokumenty:
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1. egzemplarze projektu budowlanego (zazwyczaj 3) wraz z opiniami,
uzgodnieniami i pozwoleniami, wymaganymmi przepisami szczegélnymi;

2. dowod stwierdzajacy prawo dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane;

3. decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli byta
ona wymagana zgodnie z przepisami 0 zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponadto od 2001 r. obowigzuje ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. (Dz. U.
nr 86 poz. 960), ktora nie miata juz wpltywu na przebieg decyzji budowlanych
w analizowanym okresie.

Z przedstawionych zatozen wynika, ze dane uzyskane z rejestru pozwo-
lef na budowe prowadzonego przed i po 1995 r. mogtly r62ni¢ sie miedzy soba.
Réznice mogly wynikaé przede wszystkim z zaostrzenia przepiséw. Do 0sza-
cowania réznic mozna przytoczy¢ badania ankietowe przeprowadzone przez
Instytut Gospodarki Mieszkaniowej (Wierzchowski 1995). Pytania dotyczy-
ty m.in. oceny zjawiska samowoli budowlanej na danym terenie (przyczyny,
najczestsze przypadki, sposoby przeciwdziatamia i 1ikwidacji skutkéw) oraz
odnotowanych w 1994 r. wypadkéw wstrzymania robét prowadzonych bez
wymaganego pozwolenia lub zgloszenia.

Na podstawie uzyskanych odpowiedzi oceniono, ze problem przestrzega-
nia prawa budowlanego, w tym samowoli budowlanej, jest bardziej skompli-
kowany w gminach miejskich. Wynikato to z réznego charakteru gmin oraz
zwiqzanego z tym zakresu, skali i sposobu realizacji inwestycji oraz robot
budowlanych w miastach i na wsi. Zdaniem respondentéw w gminach miej-
skich od 35% (duza aglomeracja) do 45% (typowa grina miejska) wypadkow
samowoli budowlanej spowodowat brak mozliwosci realizacji potrzeb inwe-
stordw w ramach obowigzujacych wersji planéw zagospodarowaniia prze-
strzennego. Kolejne 30% przypadkow samowoli budewlanej wynikate z cheei
unikniecia przez inwestoréw uclazliwege procesu uzyskiwania pezwelenta fa
budewe. Zwracano bowiem uwage, ze dotychezasowa procedura w tym
zakresie byta diugetrwala, skemplikewana | wymagata spethienia wielu wy-
fegoéw formalnyeh, przeprowadzenia wielu uzgednien, Uzyskania specjalistyez-
fniyeh oplhii, itd. Ponadte problemerm byly fieuregulowane sprawy wlasneselo=
we pareeli gruntowej lub nleruchemesei, iiemoznesé pogodzenia imieresow
zalnteresowanyeh stron (Ap. sasiadéw) i diugetiwala procedura edwetan
podejmewanyeh i prowadzonyeh zgodnie z kodeksem postepowania admini-
strasyjfiege, famanie prawa przez Swiademe bezkarnesei eseby fiizyezie lib
fanipulujaee prawerm eseBy prawhe (Ap. przy kwalifikaeji robét budewlanyeh
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do inwestycji, modernizacji lub remontow, a wigc wymagajacych pozwolenia
na budowe i zgtoszenia lub nie).

Bardzo interesujace okazalo si¢ oszacowanie skali ujawnionej przez imspek-
torow samowoli budowlanej. W stosunku do istniejgcych zasobow budowla-
nych wskaznik samowolii wahat si¢ od 2% (duza aglomeracja) do 5% (gmi-
na miejska). Zdaniem inspektoréw nadzoru budowlanego po uwzglednieniu
formalnie nie ujawnionych przypadkéw samowolnie dokonywanych przebu-
déw, adaptacji i remontéw istniejacej substancji (w tym majgcych na celu
zmiang jej przeznaczenia) wskaznik ten osigga nawet 20%. Wsréd imwesty -
cji rozpoczetych w 1994 r, wskaznik samowoli wahat si¢ od 10% (duza aglo-
meracja) do 112% (gmina miejska).

Wsrdéd zmian wynikajacych z wejscia w Zycie ustawy o nowym prawie
budowlanym warto podkresli¢ zwigkszenie restrykcyjnosci w zakresie respek-
towania prawa wiasnosci w procesie budowlanym. Przede wszystkim uzy-
skanie pozwolenia na budowe zostato uniemozliwione w przypadku braku
uregulowanej sytuacji wiasnosciowe}, a scislej — w przypadku braku prawa
inwestora (lub osoby fizycznej), ktérej wniosek o wydanie decyz)i dotyczyt,
do dysponowaniia dang nieruchomoscia na cele budowlane. Oznaczato to, ze
niematq czg¢$¢ inwestoréw (trudno oszacowaé jaka) pozbawiono mozliwosci
wykonania nawet stosunkowo prostych remontow.

Przykladem na powyzsze jest tutaj sytuacja bylej kawiarni Luiza przy ul.
Twardej 58 (naprzeciwko budynku PAN), ktéra byta do 1989 r. we whasno-
$ci panstwowej poczty i telekomunikacji, posiadajacej jedno z biur na pobli-
skim rogu ulic Zelaznej i Twardej. W koncu 1997 r. do$é¢ podupadty obiekt
postanowiono wyremontowac i zwrdcono si¢ ze stosownym wnioskiem do
Wydziatu Architektury Urzedu Dzielnicowego Wola. Decyzja o pozwoleniu
na budowe (remont lokalu) nie zostata wydana, ze wzgledu na mieuwregulowane
sprawy wiasno$ciowe (brak dowodu na dysponowanie nieruchomoscia na cele
budowlane). Telekomunikacja Polska S.A. w 1998 r. ztozyta whniosek w sq-
dzie o ustalenie prawa do wiasnosci (dysponowania), za$ sprawa w sadzie
w potowie 2002 t. nie byta jeszcze wyjasniona.

Powyzszy przyklad dowodzi, jak istotne w procesie budowlanym i inwe-
stycyjnym sg sprawy wiasnosciowe. Ich nieuregulowanie moze by¢ niejed-
nokrotnie przyczyna braku inwestycji i braku zmian na danym obszarze, po-
mimo duzego zainteresowania imwestorow.

Ogolnie, na podstawie powyzszych rozwazan mozna przyjaé, ze material
badawczy po 1995 r. jest pelniejszy. Niedoszacowanie danych nalezy eoemic
na nie wigksze niz 5%, za$ w stosunku do danych sprzed 1995 r. — na 10-15%.



Ryc. 33a. Rozmieszczenie decyzji w dzienniku Rejestru Pozwolen na Budoewe dla
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Rye. 33b. Rozmieszczenie decyzji w dzienniku Rejestru Pozwolefi na Budowg dla
dzielnicy Wola w latach 1991-99 (powigkszenie Srodmiescia Zachodniego)

The distribution of decisions in the Registry of Building Permissions for the Wola district,
1991-99 (zoom of Srédmiescie Zachodnie — Western Downtown)
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Do celéw badaf poszczegélne wpisy podzielono na kilka okreséw oraz
rodzaje, od najprostszego mozliwego rozréznienia w zaleznosci od tego, czy
analizowana inwestycja wigze si¢ z powstaniem nowego obiektu, przebudowa
(w tym zmiang funkcji) istniejacego lub jego usunigciem. Odrebng grupe sta-
nowity instalacje techniczne oraz decyzje administracyjne. Nie analizowano
struktury wiasno$ciowej podraiotdw, ktdre otrzyrmaty pozwolenia, ze wzgle-
du na niejednoznaczno$¢ poszczegodlnych wpisdw (np. czgsto odnotowywa-
no, 2e wniosek zto2yla osoba flizyczma, reprezentujaca w rzeczywishosei duze
przedsigbiorstwo o wiasnosci prywatnej).

8.2. GLOWNE TENDENCIJE PRZEMIAN

Ogoétem w latach 1991-99 w dzielnicy Wiola w granicach z 1999 r. stwiier-
dzono ponad 2,8 tys. wpiséw w dzienniku rejestru pozwolef na budowe.
Po odrzuceniu kilkunastu wpiséw nieczytelaych i skreslonych utworzono baze
z 2808 rekordami (ryc. 33a i b). Poszczegdlne wpisy zlokalizowano na pla-
nie adresowym Warszawy z doktadnoscia do numetu doru (btad lokalizacji
w 95% przypadkdw nie przekraczat 50 m). Dokonano takze klasyfikacji po-
szczegoblnych wpisdw. Pozwolenia na budowe podzielono na 6 grup (tabela 34).

Tabela 34. Struktura wydanych decyzji w rejestrze pozwolet na budowe
w dzielnicy Wola (w granicach z 11999 r.) w latach 1991-9®

Decyzje
Grupa decyzji Przykia
P ¥z yklady liczba %
Nowe obiekty Nowe budynki mieszkalne, handlowo- 809 28,8
uslugowe i biurowe, reklamy, parkingi,
ogrodzenia, bankomaty
Przerdbki (remonty, Remonty (w tym ocieplenia i zmiany 1 052 375
przebudowy, itp.) elewacji), przebudowy, rozbudowy,
adaptacje
Usunigcia Usuniecia samowoli, rozbiorki, usuniecia 136 48
drzew
Instalacje Sie¢ elektryczna, wodno-kanalizacyjna, 531 18,9
gazowa, wentylacyjna, cieplna
Decyzje Przeniesienia pozwolef, eksmisje, 162 58
administracyjne wstrzymania robét, ekspertyzy
Inne i mieustalone X 118 4,2

Razem X 2 808 100,0
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Sposrod 2808 wydanych decyzji najliczniejsza grupe stanowity decyzje
dotyczace réznego rodzaju przerébek (remonty, przebudowy, rozbudowy,
nadbudowy, adaptacje) — 37,5%. Decyzji dotyczacych nowych obiektow byto
28,8%, za$ usunigé — 4,8%. Ogodtem, nowe obiekty, przerobki oraz usunie-
cia obiektow stanowily tacznie przedmiot 71,1% wszystkich wydanych decyzji,
a pomingwszy decyzje inne i nieustalone — 74,2%. Dos¢ liczna grupg stano-
wily decyzje zwiazane z instalacjami — 1.8,9%, wsréd ktérych najliczniej
reprezentowane byly instalacje gazowe (remonty sieci, przeniesienia kurka
gazowego, itp.).

Biorac pod uwage ogolny rozklad w czasie wydanych decyzji, najbardziej
charakterystyczmy jest spadek wydanych decyzji w 1995 r. (ryc. 34). Spadek
ten nalezy najprawdopodobniej wiaza¢ z dwoma grupami przyczyn. Pierwsza
dotyczy ogblnego spowolnienia inwestycyjnego w pierwszym okresie trans-
formacji. Druga grupa przyczyn mogta by¢ spowodowana wprowadzeniem
oméwionej w poprzednim podrozdziale nowej ustawy o prawie budowlanym,
ktéra weszla w zycie 1.01.1995 r.

Ryc. 34. Dymamika wydanych discyzji wires jasttuzepoawelsh mabudioweg widridin gy Wiadla
(w granicach z 11995 1)) wylkettacth 15891-999

The dynamics of issued decisions in the registry of building permissions in the Wola district,
1991-99
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Szczegotowa analiza rodzajow decyzji nasuwa szereg interesujacych spo-
strzezen (ryc. 35, tabela 35). Okazuje sig¢ bowiem, ze dynamika zmian nie byta
taka sama wsréd poszczegoélnych grup decyzji. Wyrazny jest m.in. udziat
réznego rodzaju usunigé (np. wycinka drzew, rozbiorki lokali) w poczatkowym
okresie, tj. przed obowigzywaniem nowej ustawy o prawie budowlanym.
Drugim charakterystycznym elementem ewolucji decyzji pozwolen na budowe
jest wzrost liczby bezwzglednej i udziatu réznego rodzaju instalacji (elektrycz-
nych, gazowych, cieptowniczych, wodno-kanalizacyjaych i in.). Podczas gdy
w 1991 . pozwolen tego typu wydano 40, to w latach 1997-98 ich liczba
przekroczyta 100, Trzecig charakterystyczng rzeczq byt brak decyzji admini-
stracyjnych zwigzanych gtéwhnie z przeniesienier pozwoleh na budowe oraz
ze wstrzymywaniieih robot. Ponadto zauwazalny byt spadek udziatu nowyeh
inwestyeji w wydawanych pozwoleniach: o ile w okresie 1991-94 stanowity
ofie 32,5% wszystkich deeyzjl, to w latach 1995-99 wskaznik ten spadt do
24,7%.

Zwigkszajacy si¢ znacznie udziat inwestycji dotyczacycih remontow
i budowy infrastruktury (sieci gazowe, elektryczne, itd.) $wiadczy¢ moze
o0 znacznej modernizacji i poprawie technicznych warunkéw zycia na hada-
nym obszarze.

100%
90%
80%
70%
80%

40%
30%

23 ¥

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Ryc. 35. Struktura wydanych decyzji w rejestrze pozwolef na budowe w dzielnicy Wola
(w granicach z 1995 r.) w latach 1991-99 w wartosciach bezwzglednych (rysunek z lewej)
oraz w % (rysunek z prawej)

The structure of issued decisions in the registry of building permissions, 1991-99, in absolute
values (left figures) and shares (right fiigures)
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Tabela 35. Struktura wydanych decyzji w rejestrze pozwolen na budowg
w dzielnicy Wola w latach 1991-99

Administra-
cyjne
liczba| % |liczba| % |liczba| % [liczba| % |liczba] % |liczba| % |liczba| %

1991 115| 324 106 29,9 43| 121 40 11,3 37| 10,4 14/ 39| 355 100.0

1992 138 | 325| 139] 328 28| 6.6 49| 106 57| 134 13; 3,1 424 100,0

1993 139 32,7| 174|409 33| 18 26| 6.1 42| 9,9 11| 26| 425)100.0

Nowe Przerébki | Usunigcia | Instalacje Inne Razem

Okres

1994 87 325| 113|422 20| 75 17| 6.3 26| 9,7 5| L9| 268 |100,0
1995 45| 37.2 53 43,8 0/ 00 22| 182 0| 00 L| 08| 1211000
1996 60| 222| 118|437 5/ L9, 77|285 0| 00 0| 3.7| 2701000
1997 87| 274| 106|333 L| 03| 116|365 0| 00 8| 2,5| 318 100.0
1998 751209 | 143|398 2| 06| 107298 0| 00| 32| 89| 2359|1000
1999 63| 235 100|373 4| LS| 77287 0| 00| 24| 90| 268 100.0

1991-94 | 479 | 325| 532|361 | 24| 84| 132| 90| 162| L1.O| 43 29| 1472|1000
1995-99 | 330 24,7| 520| 389 12| 09| 399|299 0| 00 75| 5.6 113361000
1991-99 | 809 28.8| 1052 | 37,5| 136 4.8 531| 189 162| 58| 118 4.2| 2808 |100,0

8.3. ROZKLAD WYDANYCH DECYZJI

Rozktad wydanych pozwolen na budowg byt zré6znicowany nie tylko
w czasie, ale i w przestrzeni. Najogoélniej, wskaznik gestosci, rozumiany jako
stosunek liczby wydanych decyzji do powierzchni poszczegblnych rejonow
statystycznych, byt wyzszy we wschodniej czgsci dzielnicy i utrzymat sig we
wszystkich latach (ryc. 36). Wyz2szy wskaznik gestosci cechowat take §rod-
kowg czgs$¢é analizowanego obszaru, choé w niektéeych latach (np. w 1995 r.)
byto tu stosunkowo mniej wydanych decyzji.

W celu wykrycia szczeg6towych zmian na badanym obszarze wydzielo-
no 8 jednostek, nawiazujacych do rejonéw urbanistycznych. Najwigksza
gestosé, byla charakterystyczma dla rejonu urbanistycznego Srédmiescie
Zachodnie, gdzie na og6t wskaznik przekraczat wartosci 40 decyzjina 1 km?,
a w niektorych miejscach — powyzej 200 decyzji na 1L enf> Niiéd jezewaatto-
sci wskaznika charakteryzowaty potudniowsg czg$é Miynowa, a najmniejszq
— Odolany i PKP-Wola.

Wsréd 8 rejonéw urbanistycznych najwigkszy udziat miato $rédmiescie
Zachodnie (w latach 1991-99 30,3% wszystkich decyzji), najmniejszy — PKP
Wola (1,1%). Ogélnie, zwraca uwage stosunkowo wyrownany rozklad udzia-
16w rejonéw urbanistycznych w poszczegolnych latach. Na przyktad dla Sréd-
miescia Zachodniego udziaty oscylowaty w granicach 30% (z wyjatkiem roku
1997 — 40,6% oraz 1991 — 22,8%), za$ dla Czystego — 13%.
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Wartosci wskaznika gestosci bylty bardzo zr6znicowane (tabela 36). Przy
$redniej wskaznika dla catej dzielnicy (148,1 za caty okres), najwyzsze war-
tosci odnotowano w Srodmiesciu Zachodnim (590,6), najnizsze — w PKP Wola
(11,0). Wyzsze od $redniej wartosci charakteryzowaty — poza $rédmiesciem
Zachodnim, jeszcze jeden rejon urbanistyczny: Czyste (185,3).

0 051 15 2km

P}

liczba decyzji na 1 kan2 liczba decyzji na 1000 mieszkarncow
number of decisions on 1 sq. km Rumber of decisions per 1660 inhabiants
12040 80 120 272 p1h2 5 1w 28
0.5

Rye. 36. Gestos¢ wydanych pozwoleh na budowe w dzielnicy Wola (w granicach
z 1991 r.) woltetech 1089199
The density of building permissions in the Wola district, 1991-99
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Tabela 36. Zréznicowanie wskaZznika gestosci decyzji zwigzanych z pozwoleniami
na budowe w rejonach urbanistycznych dzielnicy Wola (w granicach z 1991 r.)

wilatach 1991-99
Kolo- | Kolo- |Muraméw pip. | Srod-
okies | T |poludnic | Pélnoc [Zachodni| MHYMOW Odslany |\ e Py Razem
na Lkm? B
1991 230 | 207 | 97 74 | 188 | uLé L8 | 562 | 187
1992 265 | 118 | 173 74 | 259 6.6 4 | 916 | 224
1993 245 | 207 | 122 83 | 207 25 14 | 978 | 224
1994 160 | 134 69 42 | 136 0.8 18 | 625 | 141
1995 80 95 03 L9 41 25 04 | 204 64
19% 155 | 106 38 74 | 175 58 Ll | 555 | 142
1997 28,0 98 | 141 638 35 41 Ll | 895 | 168
1998 225 | 151 110 68 | 251 6.6 07 | 632 | 189
1999 21,5 841 78 55 | 164 | 132 L4 | 451 | 141
199194 | 89,9 | 666 | 461 | 274 | 791 | 215 64 | 3081 | 77.6
199599 | 954 | 532 | 370 | 285 | 666 | 322 46 | 2824 | 705
1991-99 | 1853 | 1198 | 831 | 559 | 1457 | 537 | 1.0 | 5006 | 1484

W poszczeg6lnych latach zroznicowanie wskaznika bylo jeszcze wigksze.
Na przyklad w przypadku Srodmiescia Zachodniego wartosci wskaznika
wahaly si¢ w granicach 6,4 (1995) do 22,4 (1992 i 1993) decyzji na L km?,
w przypadku Czystego — od 8,0 (1995) do 28,0 (1997), a Muranowa Zachod-
niego—ad 1,9(1995) do 8,3 (1993).

Poniewaz decyzje dotyczace pozwolen na budowe byly zwiazane przede
wszystkim z osiedlami mieszkaniowymi, postanowiono zbadac, czy istnieje
zroznicowanie w zalezno$ci od liczby mieszkafncow. W dalszej kolejnosci
obliczono zatem liczbg wydanych decyzji w stosunku do liczby lwdnosci.
Niestety nie dysponowano aktualnyei danymi dotyczacymi stanéw Judnosci
z poszczeg6lnych lat, dlatego tez odniesiono je do liczby Judno$ci w 11988 r. Jest
to pewne uproszczenie, cho¢ warto zauwazy¢, ze liczba Judnosci w badanym
okresie na obszarze calej dzielnicy nie zmienita sig¢ w znaczacy sposob.
W 1988 r. dzielnicg Wola zamieszkiwato 166 tys. 0s6b, w 1999 — 155 tys.,
nastapit zatern spadek o okoto 4%. R6znica ta jest mato istotna dla celéw po-
réwnawezych, choé trzeba pamigtac, ze spadek liczby ludnosei nie byt row-
nomierny w catej dzielnicy (w nlektéryeh czeseiach nastapit takze wzrost liczby
mieszkancow). W tabeli 37 i na ryelnie 36 przedstawiono zatem rozklad prze-
strzenny wydanych decyzjl dotyezacyeh pozwolen na budowe w stosunku do
liczby mieszkanedw. Otrzymmany obraz rozni sle znaeznie od rozkladu wzgle-
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dem powierzchni. Przede wszystkim rozktad pozwoleti na budowe jest znacz-
nie bardziej rownomiermy, niz w przypadku uwzglednienia powierzchni. War-
tosci wskaznikéw wahaja si¢ zazwycza) w granicach 2-15 decyzji na 1000
mieszkahcdw. Generalnie, bardziej aktywny obszar inwestycyjny rysuje si¢
w potudniowej czesci dzielnicy Wola. Obejmuje on take znaczng cze$é Sréd-
miedcia Zachodniego. Najmniejsze wartoéci wskaznika cechujg gtownie gesto
i lieznie zamieszkane rejony statystyczne w roznyeh czgsciach dzielniey.

Tabela 37. Rozklad decyzji zwiazanych z pozwoleniamii na budowe w dzielnicy Wola
(w granicach z 1995 r.) w rejonach urbanistycznych
w stosunku do liczby mieszkancow w latach 1991-99

Kolo- Kolo- | Muramidw PKP- SM
Okies | T |Poludiie | Péinoc Zachodni | VYPO™ | Odotany | o e Razem
na 1000 mieszkancéw
1991 43 23 | 12 L5 18 | 202 | 142 23 24
1992 50 13 22 15 25 1.5 11.4 18 26
1993 46 23 L7 20 43 11.4 41 26
1994 30 15 09 0.9 13 L4 14,2 26 16
1995 15 10 0.0 04 04 43 28 12 0.7
1996 29 12 05 15 L7 10.1 85 23 L6
1997 53 b1 1.8 L4 03 12 85 37 L9
1998 42 L7 L4 L4 24 LL,5 57 26 22
1999 4.0 09 16 i L6 | 234 114 19 L6
1991-94 | 16,9 73 58 53 75 375 51,3 128 89
199599 | 17.9 58 47 57 63 | 563 | 370 11.8 80
199199 | 34,8 13.1 10.5 112 138 | 938 | 883 24,6 16,9

Obszar Srodmiescia Zachodniego, pomimo ogélnej jednorodnosci na tle calej
dzielnicy, byt wewnatrz znacznie zréznicowamy. Najwigcej decyzji bylo zwig-
zanych ze wschodnig czescia obszaru — pomiedzy ulica Zelazng (na zach.)
a Aleja Jana Pawta 1l (na wsch.). Szczeg6lnie duzo decyzji wydawano wzdtuz
ulic Ztotej i Twardej. Dotyczyto to zwlaszcza lat 1993 i 1997, kiedy Iacznie
wydano 49 pozwolei (sposrod 118 w latach 1991-99). Ponadto w tych diwdch
latach wydano 33 pozwolenia na budowe zlokalizowane przy ulicy Zelaznej
(sposrod 92).
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8.4. STRUKTURA WYDANYCH DECYZil: ANALIZA REGRESII

Struktura rodzajowa wydanych decyzji nie byta rownomiema (ryc. 37).
Ogolnie, pozwolenia na budowg zwiazane z nowymi obiektamii czgsciej wy-
dawano dla potudniowej czesci dzielnicy. R6znego rodzaju przerdbki dotyczyly
gtéwnie obszaréw gesto i licznie zaludnionych, m.in. Srédmiescia Zachodniego,
Muranowa Zachodniego oraz Mtynowa, za§ w mniejszym stopniu Czystego
i Kota,

$rodmiescie Zachodnie charakteryzowalto sie wyzszym udziatem decyzji
administracyjnych (przeniesienia pozwolenia na budowg, dodatkowe eksper-
tyzy, itp.) — az 45% wszystkiich tego typu decyzji w dzielnicy Wola w latach
1991-99 dotyczylto tego jednego rejonu urbanistycznego. Z kolei w rejonie
urbanistyczaym Koto Potudnie koncentrowato si¢ 20,5% pozwoleii na budo-
wg wydanych w zwigzku z nowymi obiektami budowlanymi, za$ w rejonie Koto
Potudnie — 20,3%. Rejon Srédmiescia Zachodniego charakteryzowak sig
mnlejszym udziater instalacji (24,3%). Ponadto w tabelii 38. przedstawiono
strukture rodzajowg decyzji w poszezegolnych rejonach wibanistycznych.

Tabela 38. Struktura rodzajowa wydanych decyzji w rejonach urbanistycznych
dzielnicy Wola (w granicach z 1991 r.) w latach 1991-99

Kolo Mura- $rod-

Rodzaj Razem Cazyste | Potud- ;;;:::c néw |Mtyndw | Odolany m Il: miescie
liczba % nie Zach. Zach.

Nowe 809 | 288 442 388 19,2 17,9 18,0 46,2 58.1 27.8
Przer6bki Les2| 375 25.6 25,7, 438 43,0 423 354 29,0 423
Usunigcia 136 48 4.0 2,8 10,6 4,6 5.6 LS 0,0 45
Instalacje 531 18,9 18,3 231 18,9 2241 215 7.7 12,9 15,5

Administra- 162 5.8 2,2 6.1 45 5.3 47 6.2 0,0 8,6
cyjne

Inne 18 42 5,7 35 3.0 72 7.9 31 0,0 L3
Razem 2 808| 100,0 1000 100,0| 100,0| 10O,0| 1000, 10O,0| 1000 6 1000

W dalszej kolejnosci opracowano modele regresji dla poszczegélnych
rodzajow pozwolen na budoweg, uzalezniajac liczbg wydanych pozwoler od
czasu i odlegtosci od centrum. Ze wzgledu na trudaosdci metodyczae w wy-
znaczeniu centrum Warszawy (Sleszynski 2002a), przyjeto dwa rozwigzania,
w ktorych odleglosé liczono:
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Ryc. 37. Struktura rodzajowa wydanych decyzji zwiazanych z pozwoleniami na budowe
w dzielnicy Wola (w granicach z 1991 r.) w rejonach urbanistycznych w latach 1991-1999
The structure of building permissions in the Wola distriet, by urban district, 199[-99
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) od skrzyzowania Alej Jerozolimskich i ul. Marszatkowskiej (w tabeli 39
oznaczone jako C);

2) od Alei Jana Pawta Il (tzn. do najblizej potozonego punktu na odcinku
pomigdzy Alejami Jerozolimskimi na potudniu, a ulicg Burakowska na péino-
cy; w tabeli oznaczone jako JP).

Do celow analizy obszar badan podzielono na dwa sposoby:

L) siatke stref sektorowo-koncentryczmycth, ktére powstaty poprzez nato-
zenie wycink6w két o promieniach co 0,5 km i sektoréw o kacie rozwarcia 10°,
zastosowanych w opracowaniu P, Sleszyriskiego (2002a), oznaczonych w tabeli
jako ,m”;

2) pierScienie o promieniu 0,5 km, oznaczone w tabeli jako ,,p”.

W opisany powyzej spos6b powstaty 4 rodzaje podziatow. Przyjecie takiego
rozwiazania pozwolito na szczeg6otowos$¢ wynikow obliczet (ukazanie zroz-
nicowania wewnegtrznego w obrebie poszczeg6laych stref seltorowo-koncen-
trycznych lezacych w takiej samej odlegto$ci od centrum) oraz uzyskaé od-
powiedz na pytanie, jaki rodzaj podziatu pozwala na §cislejsze opisanie
zaleznosei.

Ogotem przeprowadzono analize regresji dla 185 par zmiennych (tabela 39),
w przewazajacej czesci dla dwojako zdefiniowanej odlegtosci od centrum
(zmienna x) liczby pozwolet na budowe w danym okresie w stosunku do
powierzchni (zmiemmaj). Zestawiono m.in. wyniki odchylen standardowych
i wspotczynnikéw dopasowania (1, inaczej wspétczynniki determinacji lub
okreslonosci) dla najlepiej dopasowanej funkcji (dysponowano blisko 30 pod-
stawowymi modelami), a takze dla wszystkich par— funkeji liniowe], wyktad-
niczej i logarytmicznej. Lacznie uzyskano ponad 700 wykresow funkeji.

Z oczywistych wzgledow nie jest celowe przedstawienie i opisanie wszyst-
kich ponad 700 réznych wykreséw. Okazato sie, ze przebieg krzywej dla
wigkszosci badanych par zjawisk jest dosé podobny. Dlatego tez w dalszej
czgs$ci opracowaniia wybrano tylko podstawowe zalezno$ei. Ponadto — po-
niewaz na wstepie wybrano dwa rodzaje podziatu na obszary, w kiéryeh
agregowano pozwolenia na budowe, dalsza interpretacja powinna odnosic sie
do tych dwéch podziatow.

W grupie rozktadéw funkc;ji dla stref sektorowo-koncentrycznych widocz-
ne jest duze zréznicowanie wskaznikow gestosci rejestru pozwolen na budowe.
Ogolnie, zréznicowanie to jest zazwyczaj wicksze w miare zblizania sie do
centrum. Wykresy funkcji o najmniejszych odchyleniach standardowych oraz
najwyzszych wspétczynnikach dopasowania wskazuja, ze rozklad gestosci
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rejestru pozwolen na budowe oprocz funkcji z rodziny wyktadniczych, stosun-
kowo dobrze interpretuje funkcja limiowa.

W grupie funkcji opracowanych dla strefipierscieniowych, bardziej og6l-
nych niz strefy sektorowo-koncentryczne, duzo lepsze dopasowanie rozkta-
déw jest charakterystyczme dla funkcji nieliniowych, m.in. logarytmicznych
oraz modeli pochodnych od funkcji wyktadniczych i logarytmiczaych (tabela
39, rye. 38-40). Najwigksze warto$ci wskaznika gesto$ci znajdujgce sig
w poblizu granicy obszaru badan lezacego na wschodnim kraricu Woli sg nie-
jednokrotniie kilkakrotnie wyzsze, niz w pierscieniu lezacym w nastgpnej ko-
lejnosei na zachod.

od skrzy2owania ul. Marszalk iej | Alej Jerozohmskich / od Alei Jana Pawla | / from Jana Pawia |l Avenue
from Marszalkowska street and Jerozolimskie Avenues crossroad

05 15 25 3s 45 §5 65 0o 10 19 29 38 A8 57
odegiosc od canirum/idiianca:tmoncetetiiml) glosc od canin § (K]
pokegpfponer | = Ak’ d0BST 1138 PeTrckc capo/ esieashaty y & b + 5
% 2099 bir =2.8636.11.88.83

00 10 19 29 as a8
odlegiose od conium/dmiancatmmrepincikml)
PRRTIRISIPRI DM AR v 0 4 x5
s =2A7H-358 % 8 1,955

Ryc. 38. Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwolei na budowe ogolem na
obszarze dzielnicy Wola w latach 1991 -PB((veartsaiwebieern kagyattanisseehinormemes)
The regressions of total building permissions in the Wola district, 1991-99 (mid-year density
index value)



Tabela 39. Analiza regresji wykonana dla
(objasnienia w tekscie)

rodzajow pozwolei na budowe i odleglosci od centrum

L miejsce pod wiglidis Liniowa Wykladnicza 1xgamptinilczna
Rodzaj dopasowania
decyzji Okres c P c > P P
m [ m [ m P m [ m [ m ] m [ m P
Ogélem 991 QuaF QuaF QuaF SGR
3445 6,18 | 3074 811 3728 56| 32,16 h215| 3567 886| 3208 1LS1| 358 991 3165 1029
0539 0964 0339 0819 0397 0783 0095 0510 0479 0914 | 0,118 0.580 | 0470 0,891 | 0200 0.686
992 PowF ModH | RecL  HCM
34,41 748 | 26,79 729| 3916 2113 2007 1515 3514 812 | 2806 1239 3623 1345 | 2745 1073
0684 0983 0570 0955| 0558 0840 | 0452 0753 0667 0978 | 0509 0843 | 0640 0939 | 0540 0,885
993 QuaF RatF | PowF  PowF
35,91 500 | 2450 587 | 4039 2077 2657 1273| 3704 1027| 2526 903 | 37,92 1417 2475 782
0678 0993 0573 0960 | 0555 0839 0456 0796| 0646 0963 | 0533 0903 | 0624 0928 0559 0934
994 ModE PowF RecL RatF
3090  425| 1856 439 3590 1602| 1941 802| 3196 572| 1909 636 3351 1072 1874 537
0644 0987 | 0444 0953 | 0458 0797 | 0349 0767 0611 0976 | 0387 0861 | 0.558 0914 | 0425 093
995 QuaF  WeiM | RecLQ  ReclQ
15,07 L37| 1026  2,19| 1925 142 1,69 470 1572  335| 1L59 390 | 1712 841 1121 34l
0776  0997| 0520 0935| 0583 0717| 0,154 0580 | 0748 0979 0201 0737 | 0.691 0858 | 0320 0.806
996 ReclM PowF | ReclLM HoeM
2526 441 1553 241 | 2820 1549 1646 715 2595 558| 1574 362 2642 999 1556 306
0671 0987 | 0951 0985| 0561 0827 0519 0836 0648 0979 0576 0961 | 0631 0932 | 0589 0972
997 RooF  PowF| Recl  HCM
39.81 S43| 21,64 469 5264 3567| 2617 1429 4152 893 | 2375 978 | 4765 2631 2322 961
0777 0994 0705 0976 0554 0730 0515 0709 0754 0985 | 0628 0876 | 0,657 0.863| 0649 0.880
998 WeiM  ModH RatF RatF
2860  832| 23,66 661 2996 LLA0| 2441 1074 2887 881 2437 1045, 2898 9.1l [ 2424 950
0581 0944 | 0515 0938 | 0505 0883 0421 0758 0555 0929| 0424 0.773| 0551 0924 | 0434 0817
999 RooF  RatF| LogF HCM
2480  S16| 1528 437 27,14 9,10 1551 579 2560 58| 1S37 S535| 2586 637 1528 4384
0589 0970 0440 0919 | 0467 0870 0412 0833 | 0554 0949 | 0430 0859 | 0539 0938 | 0440  0.886
991-94 QuaF  MMF| Recl  HCM
2440 470| 2161 510 2881 1689 2344 LL27| 2516 616 | 2280 906 2625 10SS| 2223 7,50
0732 0991 0528 0960 | 0588 0836 0390 0749 0,709 0.980 [ 0444 0.846 | 0,676 0939 | 0.486 0897
995-99 PowF  HarM | HEM  HGM
19,55 202| 1387 343 23,55 1499 1502 766 2002 424 | 1450 609 | 2126 947| 1410 504
0750 0997 | 0617 0967 0604 0826| 0509 0800| 0735 0987 | 0557 0879 0694 0934 | 0589 0919
99199 PowF  MMF| HEM  HGM
1904 314 1647 399| 2321 1565 1792 8896 1935 470| 1735 70| 2064 966 1689 587
0777 0995, 0594 0967 | 0646 0883| 0469 0796| 0771 098 | 0519 0875| 0764 0840 | 0555 0917
Nowe 991-94 QuaF HarM LogF RatF
8,61 12| 626 31| 959 464| 639 217 899 1L92| 630 183 908 235 861 148
0633 098 0425 0958 0498 0851 0383 0835 0582 0976 0411 0885 | 0571 0947 | 0633 0926
1991-99 HoeM  HoeM LogF HCM
627 088 501 012 772 547 516 021| 65 208 507 018| 69 377 501 014
0749 0995| 0460 0948| 0573 0777 | 0404 0824 | 0717 0971 | 0441 0875| 0674 0901 | 0460 0918
1995-99 RooF HoeM | HoeM HCM
3248 206 | 2345 499 4269 3233 | 2429 919 3469 1049 2393  7.82 - 2477 2348 649
0757 0999 0402 0937 0513 0689 0282 0,728| 0716 0972 | 0326 0812 - 0832 0373 0875
Przerobki 1991-94 QusF  ExpF| Rec  HCM
LL6 L68| 859 254 1204 557 939 S00| ©LI9 168 904 399 m3Is 311 882 3852
0658 099 | 0588 0951/ 0577 0881 0467 0762 0651 0990 | 0526 0855 0637 0965 0557 0890
1995-99 WeiM  RatF| RecL  HCM
1L.94 23| 690 029 1376 7,36 7,72 086 1209 225 732 062| 1278 491 7,16 056
0690 0996 0624 0976 | 0536 0810 0484 0732 0671 0984 0558 0867 | 0,620 0920 0586 0893
1991-99 MMF  RaiF| Recl  HCM
10,16 LM 691 182 | 1,69 644| 773  455| w019 68| 730 345| 1072 392| 712 305
0721 0995| 0646 0969 | 0590 0847 | 0521 0751 | 0,711 0990 | 0591 0865 0673 0946 | 0618 0,897
Instalacje 1991-94 QuaF  QuaF | RatF  HoeM
techniczne 4,00 L22| 240 074 486 228 404 109| 48 182 331 L8| 479 197| 440 098
0580 0897 | 0854 0,781 | 0033 0434 0420 0,188 | 0051 0717| 0669 0219 | 0,175 0655 0,161 0,462
1995-99 Recl  PowF | ModG  HCM
412 093] 329 083| 456 234| 354 146 426 L19| 351 L23| 429 LS4| 340 103
0624 0974 0446 0944 | 0502 0823 | 0267 0789] 0590 0958 0300 0855| 0582 0927 0379 0,901
1991-99 RatF  ModP | PowF  HCM
599 L29| 409 L12| 640 265 | 431 201| 612 129 422 L68| 614 L6l | 412 142
0631 0975 0549 0955| 0544 0888 | 0473 0824 | 0597 0975 0506 0,881 0594 0960 0541 0917
Usunigcia 1991-94 MMF RatF HCM
487 0710 L2| 535 .m2 L3 502 106 L8| 501 12 1,20
059 0974 0806 | 0434 0776 0,667 | 0535 0,920 0683 | 0514 0879 0,735
1995-99 RecL RecL RatF
217 012 006| 226 025 017| 230 o026 018 | 230 026 0,17
0,608 0,929 0963 [ 0421 0425 0.156 | 0389 0,387 0132 | 0383 0,380 0,108
1991-99 WeiM  RatF HCM
228 037 050 | 247 072 056 234 047 236 053 0.52
0567 0,963 0813 | 0418 0,806 0710 | 0510 0924 0,492 0897 0,754
Decyzje 1991-99 MMF VapP RecQ RecQ
administez- 268 060 161 028 302 wS9| 226 LOL| 277 10L| 211 0S54 28 L27| 210 068
coine 0669 0969 | 0622 0978 0521 0721 0172 0592 0,620 0899 0393 0901 | 0593 0833 | 0404 0838
Budynki 1991-94 PowF  RecL SM  SinF
"':'W‘* 443 L29| 279 095 447 L68| 279 101 444 L48| 279 101 443 LS| 279 10O
usiugowe 0329 0818 0259 0685 0305 0665 0006 0412 0320 0,754 | 0006 0406 | 0326 0742| 0283 0435
1995-99 SGR Rec | ModG  ModE
369 066( 1L70 063 403 L72| 1L70 068 38 L06| L7 068, 392 147 L7l 066
0492 0955 0168 0660 0310 0635| 0,143 0583 0,398 08380 0138 0,576 0379 0753 0141 0,621
1991-99 SGR  BleM| ModG  SGR
45 023 149 037 695 201| 152 0S5| 476 0SL| LS2 053 647 L73| LSL 048
0803 0996 | 0210 0827 0411 0558 0098 0827 0782 0978| 0,103 0593 0530 0697 0152 0674
Budynki 1991-94 HoeM ModG | GeoF  RafF
jednorodzinne 290 053 207 0S50 348 081| 211 057 348 081 209 058| 347 079 218 058
0574 0757 | 0346 0707 | 0020 0096 0283 0320 0,030 0,125 0321 0305) 0,086 0234 0,155 0313
1995.99 Rec  SinF| RecL  MMF
L 048 L2 025 197 059 139 028 L8 059| 125 027, 201 059 LSO 030
0767 0704 | 0713 0713| 0237 009 | 0486 0469 | 0405 0110 0623 0497 | 0120 0012 0337 0315
1991-99 HoeM  RatF| ReQ ReclQ
L% 037 056 017 239 052 L76 034 034 052/ 107 032| 243 052| 195 036
0711 0788 0966 0892 0191 0095| 0546 @311 0275 0,129 0862 0428| 0045 0037| 0376 0076
Reklamy 1991-94 HypF QuaF GeoF  ModH
384 082 245 023 434 184| 257 12| 387 094 245 033| 399 wL12| 250 047
0,747  0985| 0724 0996 0661 0907 0692 0882 0,742 0976 0,723 0990 | 0,724 0966 | 0712 0981
1995-99 ModE  PowF | PowF  PowF
322 012 305 049 474 294 318 076 344 037 311 050 414 223 307 051
0858 0999 0532 0918 0653 0,756/ 0470 0793 | 0,837 0997 0505 0917| 0751 0.869 | 0525 0911
1991-99 PowF  HCM | ExpF  ModP
235 043 230 033 343 229 238 086 243 049 230 033 29 ©LSO! 231 039
0871 0995| 0619 0980 0698 0836| 0580 0864 0861 0993/ 0619 0980 | 0796 0933| 0,615 0973
Ludnodé 1991-99 ModG  RstF| RecQ MMF
SL77T 048 | 409 144 | 5184 138 418 81| 5184 137 415 L6l | 5182 140 423 202
0070 0953 0315 0809 | 0047 0159 0212 0543 0046 0,200 0235 0663 0054 0000| 0140 0347
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Ogolnie, rozkiad, w ktérym obszary lezace w centrum Warszawy (lub blizej
centrum) charakteryzuja si¢ najwyzszymi wartosciami wskaznika gestosci,
wyro6zniaja wigkszos¢ obserwowanych regresji (ryc. 38-40). Tylko w przy-
padku kilku regresji nie stwierdzono wyraznej zalezno$ci. Poréwnanie dwdch
rodzajow obliczenia odlegtosci (od Alei Jana Pawta 11 i skrzyzowania Alej Je-
rozolimskich z ul. Marszatkowska) wskazuje, ze lepsze wspétczynniki dopa-
sowania i mniejsze odchylenia standardowe na og6t charakteryzujg grupg
funkeji obliczong dla najczesciej wyznaczanego punktu centralnego w War-
szawie.

od skrzyZowania ul. Marszatkowskiej i Alej Jerozolimskich | od Alel Jana Pawla Il / from Jana Pawia Il Avenue
g from Marszalkowska sireet and Jerozokmshie Avenues ciossioad

[ S
& 05 15 25 3s 4s 55 65 0.0 09 18 28 3s 43 52
odieglost od centrum J distance bom cemter Jkm) odeglosc od centrum / distance from cenler (km)
ivBariowy | quaskbe: ) 5 g ¥ i + 9t 10 ¥ TR b BTBSIC A N
odwneiny logantmiczny i cetppracildoganthm. y = -
80184 Y= aohin*
2-000418; ) 00178
05 15 28 3§ 48 55 65 00 09 18 26 s 43 52
odieglosc od centrum /dlstance lrem eenter [km) odlegiosc od cantrum / dislance from center fkm)
y= ab+ ot b » 848, b QI Co109T8dck 354001 o poine iy dtra b Dt -y
-T- b 2= 2088 - 2007 £ 2.06003

Ryc. 39. Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwolen na budowg ogétem na
obszarze dzielnicy Wola w latach 1991-94 (wartosci wskaznika gestosci Snedinionoczne)

The regressions of total building permissiens in the Wela disiriet, 1991-94 (mid-year density
index value)
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od skrzy2owania ul. Marszatkowskiej i Alej Jerozolimskich /
from Marszalkowska Sireet and Jerozolimskie Avenues crossroad

R ——
[X] 15 25 k13 45 L] &5
odkeglosc od cenirum { distance from center jkmj
pOlegowy / poner: = qp* .85 G668 2310457

od Alei Jana Pawia Il { from Jana Pawda Il Avenue

00 10 19 29 kX ] [t ]
odkeglosc od centrum / ostance from canket [kmj

pojemnodci cieplon INeatcapmOtY. ).t B2

ax 20.638:b-3308; c» 1.485

05 15 25 35 45 LX) [ 00 10 19 29 38 43
odleglosc od centrum / distance from center [km] adlegiose od conlrum f drstance feom canwr kel
& conitol o AACRY y
as 15826 b -3.1M ¢ 164

Hamsa: y ; 0088 b =008 s 1183

= |
"~ arbhX

Ryc. 40. Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwolen na budowe ogélem na
obszarze dzielnicy Wola w latach 1995-99 (wartosci wskaZnika gestosci Sredmioroczne)
The regressions of total building permissions in the Wola district, 1995-99 (mid-year density
index value)

W grupie wszystkich pozwolen na budowe wykresy funkcji w odniesieniu
do dwéch rodzajéw podziatu obszaru badah oraz dwéch mozliwosci oblicze-
nia odlegtosci przedstawiono na rycinie 38. Ogoélnie, niemal wszystkie krzy-
we regresji majq postaé funkcji pochodzacych z rodziny wyktadniczych lub hi-
perbolicznych. Szczegdlnie dobre wyniki uzyskano w przypadku zastosowania
modelu MMF (Morgan-Mercer-Flodim; zob. Morgan, Mercex, Flodin 1975),
nalezacego do grupy funkcji dwukierunkowych (sigmoidalnych, ang. ssgmo-
idal)). Odehylenie standardowe wyniosto w tyrn przypadku 3,99 (przy rozpig-
tosci wskaznika gestosci od 4,6 do 91,2 pozwelen na 1L ki) zzsswupiddasyn-
Aik ¥ — 0,995. Naterniast perownanie analizy dla ebszaréw, gdzie odleghosé
liszene ed skrzyzewania Alej jerezelimskich z ul. Marszatkewska oraz od Alei
Jana Pawda 11, przemawia na kerzysé pierwszeae rozwiazania.
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W dalszej kolejnosci podobne analizy regresji przedstawiono dla dwoch
okresow: 1991-94 i 1995-99 (ryc. 39-40). Okazuje si¢, ze wykresy funkcji sa
bardzo zbiezne, za$ réznice wystgpujg jedynie w przypadku wartodci bez-
wzgledaych wskaznika gestodcei (jego Srednioroczne wartoéci bylty mniejsze
w latach 1991-94). Co interesujgce, niemal wszystkie analizy regresji dla
poszczegdlnych par w danych okresach wskazuja na najlepsze dopasowanie
tym samyrn rodzajem funkcji. Podobny przebieg krzywych, objashianych tym
samy# modelem funke)i Swiadezy zatem, ze w anallzowanym okeesie fle byto
istotnyeh roznie w rozktadzie Inwestyeji. Mozna zatern sadzi¢, ze istnlata duza
trwatesé zachowan inwestyeyjnyeh.

od skrzy? ia ul. Marszalk kiej | Alej J imskich 1 od Alei Jana Pawla Il f from Jana Pawfa Il Avenue
from Marszalkowska sireet and Jer kie A d

.o Vv e
odiegios¢ od centrum / distance from center [km) odlegios¢ od centum /dstance trom center [km]
Hoerta: y = aibx* &« 24,7176;b » L1SA, ¢ = 156238 popmnatci ciepine) / heat capacity, y o % By x
X
an58,12;be 3593, cn 34
1995-99
— - |
Hoerla: y & aip'x : 4% 7931:b = 1.9138:c w3235 TR | 2= WRW: b = 50143
y= . A : A H
a+ bx'
¢ = L8667

Ryc. 41, Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwolef na budowe w zwiazku
z nowymi inwestycjami na obszarze dzielnicy Wola w latach 1991-99 (wartosci wskaZnilka
gestosei $redmioroczne)

The regressions of building permissions (hew investments) in the Wola district, 1991-99 (mid-
year density index value)
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Analize regresji w odniesieniw do pozwolef na budowg wydanych
w zwiazku z nowymi budynkami (obiektamii prawa budowlanego podlegaja-
cymi obowigzkowemu uzyskaniu pozwolenia na budowe) przedstawiono na
rycinie 41. W pierwszyrn okresie (1991-94) obraz szczegétowy rozktadu po-
zwolen byt du2o bardziej zré2nicowany, niz w latach 1995-99. Przede wszystkim
rozpietosé wskaznika byta znacznie wieksza w latach 1995-99 (Sredniorocz-
nie do 151,1 pozwoles na 1 ken)), iz wikatasth 1 980IL 994 {seeldribntnaziiteddods500
pozwolen na I km®). Natoriast — co interesujace, zasieg wyzszych warto-
gci wskaznika slegat w jedny# | drugie przypadku de okete 3,5 ki, liezae ed
skrzyzowania ul. Marszatkowskiej z Alejami Jerozolimskifmi. Dodatkowe
analizy wykenane dla ebszatéw, liczonyeh od Alei Jana Pawla i1, wykazaty
zhaezhie mMAiej wyrazne Zaleznesei.

od skrzy2owania ul. Marszalkowskiej i Alej Jerozolimskich 1 od Alei Jana Pawia |l / from Jana Pawia |l Avenue
from Marszalkowska street and Jerozolimskie Avenues crossroad

18 25 35 45 85 > 00 09 18 26 35 43 52
d L (ki) odiegiosc od centrum / distance irom center [km]
otfwrolny kwadratowy ! reciprocal quadralic. pojemnnsici ciepines / heai capaellyy v m g + bx +
abbot cx X
2% 0.036; b»-0(03; ¢ = 0,024 a= 764, ba -1,314; =09689

od skrzy2zowania ul. Marszalkowskiej i Alej Jerozalimskich / od skizyhowanka ul. Mars2alkowskiej i Alej Jerozdiimskich {
from Mars2atkowska street and Jerozolimskie Avenues crossroad from Marszalkowska street and J tmskie A d

1991-94 1995-99
b
% 05 15 25 s 45 £33 65 05 15 25 35 45 55 (13
odleglos¢ od L ) odegiosc od cantrum { distance from center [km)

Webila' y sar—bbe "' a3 SN D WEHOH-GIWdr48s1  WARINCZY/ exponentsl y - g% .2 = 10256.b 5 -0.8081

Ryc. 42. Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwolef na budowe w zwiazku
z przebudowarni i remontami na obszarze dzielnicy Wola w latach 1991-B4, 1555699
11991 -PP( neatteisi wekkeetikeagyasaiai sseehiniormaeare)

The regressions of building permissions (remakings) in the Wola district, 1991-94, 1995-99,
1991-99 (mid-year density index value)
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W dalszej kolejnosci przeprowadzomo analize regresji w odniesieniu do
pozwolei na budowe wydanych w zwiazku z r6znego rodzaju remontami,
przebudowamni, itp. (ryc. 42). Podobnie jak w przypadku poprzednich analiz,
wspotczynmilki dopasowaniia i odchylenia standardowe przemawiajg za uzy-
ciem odlegtosci liczonej od skrzyzowania ul. Marszatkowskiej i Alej Jerozo-
limskich. Ponadto, w przypadku tego rozwigzania, wigksza jest rozpigtosé
wartoéei wskaznika gestoéei (do 87,8 pozwolen na I km® w przypadku war-
tosei sredniorocznej z lat 1991-99),

W przypadku poréwnania dwoch okresow okazuje sig, ze w latach 1991-
94 zréznicowanie warto$ci wskaznika gestosci byto wigksze, niz w latach 1995-
99. Dotyczy to niemal wszystkich wydzielonych stref koncentrycznych (poza
4,0 km). W latach 1991-95 rozpigtosé wartosci wskaZnika byla wigksza, liecz
dotyczylo to mniejszej ilosci stref.

Ponadto warto takze zwroci¢ uwage na zbieznos¢ wykresow funkcji
w okresie 1995-99. W przypadku stref sektorowo-koncentryczmycth, jak i w
przypadku stref pierScieniowych, najwyzsze wspotczymmilki dopasowania
i najmniejsze odchylenia standardowe dotyczyty modelu Weibulla, opartego na
funkcji wyktadnicze;j.

Ostatnig podstawowa grupa wpisow w rejestrze pozwolen na budowe byty
decyzje okreslone jako usuniecia (ryc. 43). Zawieraly sie tutaj m.in. wycig-
cia drzew (do 1994 r.), nakazy oproznienia lokali oraz nakazy usunige€ obiek-
tow budowlanych, w tym samowoli budowlanych. Ze wzgledu na stosunko-
wo nieduzg liczbg wpiséw w analizowanym okresie (136, czyli niecate 5%
wszystkich decyzji), usunigcia przedstawiono zbiorczo w latach 1991-99.

Analiza rozkiadu usunigé wskazuje, ze pomimo najlepszego dopasowania
funkcjami wywodzacymi sig z rozktadu wyktadniczego, wartosci poszczegol-
nych wspotczynnikéw sg gorsze (mniejsze warto$ci wspotczynnika dopaso-
wania i wigksze odchylenia standardowe w stosunku do amplitudy wskazni-
ka gestosci pozwoleh na I km?). Jesli pominaé decyzje dotyczace wycigcia
drzew (1991 i 11993) okazuje sig, ze rozktad usunig¢ byt w mniejszym stopniu
zwigzany z przedstawionymi modelami.

Analiza rozkladow w grupie ,,instalacje” zostata przedstawiona na rycinie
44. Z obserwacji przebiegoéw rozktadu mozna wywnioskowac, ze w latach
1991-94 stosunkowo duzg aktywnoscia charakteryzowaly sie obszary polo-
zone w zewnetrznej strefie dzielnicy Wola, jednak warto zauwazy¢, ze w tym
okresie wskazniki gestoéci pozwolet byly przecigtnie 2-3-krotnie nizsze, niz
w latach 1995-99. Ponadto przebiegi krzywych sg dos¢ podobne do obserwo-
wanych na przyktadzie poprzednich grup wydzielonych z rejestru pozwolef
na budowe.
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Rye. 43. Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwolefi na budowe w zwiazku
z usunigciami na obszarze dzielnicy Wola w latach 1991-99 (warto$ci wskaZnika ggsto$ci
$rednioroczne, w strefach pierécieniowych)

The regressions of building permissions (deletions) in the Wola district, 1991-99 (mid-year

density index value, in ringed zones)
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Rye. 44. Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwolefi na budowe w zwiazku
z instalacjami technicznymi (kanalizacja, elektrycznos¢, gaz, itd.) na obszarze dzielnicy
Wola w latach 1991-99 oraz 11991-%4ii 1 9501 936 (et tsiniwsieazm Keaggausiiis iediindoooenes,
obliczenia od skrzyzowaniia ul. Marszatkowskiej i Alej Jerozolimskich)

The regressions of building permissions (technieal installatiens - eanalization, electricity, gas
etc.) in the Wola distriet, 1991-99 (mid-year density index valiue)




Oprocz analizy rozktadow giownych grup, na ktore podzielono decyzje
zawarte w rejestrze pozwoleii na budowg, wybrano kilka przykladowych
podgrup pozwolen. Byly one zwiazane z budowa nowych obiektow: budyn-
kéw handlowo-ustugowych, budynkéw mieszkalnych jednorodzinmych i reklam
oraz z usunigciami, gdzie wybrano drzewa (jako najliczniejsza podgrupg).

od skrzyzowamia ul. Marszalkowskiej i Alej Jerazokmskich /

from Marszatkowska street and Jerazalimskie Avenues crossroad od Alei Jana Pawla Il / from Jana Pawla |l Avenue
1991-89
©1d8
us 25 s 45 85 09 18 26 35 43
ocRegisc od centrum { dstance wom center fkm| odieghbsc od centrum / distance from cender [km)
odwrotny laganirecay/ reckxocsl loganthm: o, = ‘ k y | modified y=-ae?
[TlING 82071;b=031
2 =182 =089
od skrzy2owania ul. Marszalk iej | Alej Jeroaolimskich /
from Marszalkowska street and Jerozdlimskie Avenues crossroad
1991-94 1995-99

» & [S——

85 15 2§ 35 45 §5 65 05 15 25 35 45 &5 65

odlegRse od conlium | dstance from conter k) odieglosc od centrum / dsance from center [km]
] ) i ! 1
odwrotny kwadralowy / reciprocal Quadratic ! ' odwrotry kwadiaiows/memaocal QUadrabc: y, » :
ArbIDETX ¥ = acsbie oxt
a=0144;b=0463 as0124; b» 2.082

Rye. 45. Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwolet na budowe w zwiazku
z budowa budynkow o fitimkcjach handlowo-ustugowych na obszarze dzielnicy Wola w
latach 1991-99,1991-94 i 1995-99 (wartosci wskaznika gestosci srednioroczne)

The regressions of building permissiens (retail) in the Wela distriet, 1891930199194, 1995-09
(mld-year density index value)
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W przypadku rozktadu budynkéw handlowo-ustugowych okazato sig, ze
znacznie wyzsze wspotczynmiki dopasowania oraz mniejsze odchylenia stan-
dardowe uzyskuja rozklady obliczane przy uwzglednieniu odleglosci poczawszy
od skrzyzowania Alej Jerozolimskich z ul. Marszatkowskg (ryc. 45). Warto
tez zauwazyé, ze wskaniki ggstosci pozwolen byty tutaj okoto 2-3 razy wyzsze,
niz w przypadku odlegto$ci mierzonej od Alei Jana Pawta 11. Ponadto ten
ostatni rozklad byt duzo bardziej zréznicowany.

Interesujace wnioski nasuwajq sie przy okazji analizy rozkladu pozwolen
na budowe obiektéw handlowo-ustugowycth w latach 1995-99 w strefach
piercieniowych, liczonych od skrzyzowania Alej Jerozolimskich z ul. Marszat-
kowska. Okazuje sig, ze jesli wziaé pod uwage dzielnice Wola bez pierwsze-
go lezacego na jej obszarze pierscienia o promieniu 1,25 km (szeroko$¢ 0,5 km,
§rodek cigzkosci o promieniu 1,0 km), to rozkiad gestosci pozwolet na budo-
wg przybiera posta¢ krzywej Gaussa Jub fragmentu krzywej Poissona. Moze
to swiadczyé o wyraznej jako$ciowo zmianie rozktadu w pézniejszym okre-
sle transformac]l.

Kolejng analize rozktadu przeprowadzono dla budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, dla stref liczonych od skrzyzowania wymienionych wczes$niej
ulic oraz okreséw 1991-99 (strefy sektorowo-koncentryczne i piericieniowe)
oraz 1991-94 ii 192599 (tylko strefy pierScieniowe; nyc. 46). Przebieg kazy-
wych jest zupetnie odmienny, niz w przypadku poprzednich zmiennych. Przede
wszystkim wysokie wartosci wskaznika gestosci pozwolen na budowe dotycza
obszaréw zewnetrznych, cho¢ wyzsze wartosci spotyka si¢ takze w obsza-
rach centralnych (blizej granicy Woli ze Srédmiesciem). Ksztatt krzywej jest
dos¢ podobny w dwéch analizowanych okresach.

Kolejng analizowang zmienng byly pozwolenia na budowe reklam (rekla-
my wolnostojace oraz duze reklamy na budynkach, tzw. billboardy). W przy-
padku wszystkich prezentowanych na ryc. 47 rozkladéw uzyskano bardzo
wysokie wspotczynmniki dopasowania do modelu wyktadniczego (najwigce;j
w przypadku okresu 1995-99 — 0,9997). Ogélnie, w analizie rozktadéw po-
zwolen na budowe reklam na jednostke powierzchmi w strefach pierscienio-
wych uzyskano najwyzsze wspétczynniki dopasowania oraz odchylenia stan-
dardowe. Przeprowadzona dodatkowa analiza tego zjawiska w odniesieniu do
stref pierscieniowych liczonych od Alei Jana Pawla 11 wykazata duzo gorsze
wyniki (np. dla okresu 1995-99 wspotezynnilk dopasowania do funkeji wyktad-
niczej wyniést 0,918; tabela 39),
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Sposréd nieduzego zbioru wpiséw w rejestrze pozwolef na budowsg doty-
czacych usunigé, najliczniejsza grupe stanowity wpisy dotyczace wyciecia
drzew. Przebieg krzywej jest tutaj bardziej zré6znicowamy, dos¢ podobny do
obserwowanego w przypadku pozwolef na budowe zwiazanych z budowa
doméw jednorodzinnych.
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Rye. 46. Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwolei na budoweg w zwiazku
z budowa budynkéow mieszkalnych jednorodzinmych na obszarze dzielnicy Wola w
latach 1991-99 oraz 1991-94 i 1991-95 (warto$ci wskaznika obejmuja gestosci
§rednioroczne, obliczenia od skrzyzowania ul. Marszatkowskiiej i Alej Jerozolimskich)
The regressiens of Building permissiens (ene-family Buildings) in the Wela disiriet, 1991-689,
199194, 1995-99 (mid-year density index value, ealeulated frem Marszatkewska sireet and
Jerozolimskie Avenues crossroad)
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Rye. 47. Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwolen na budowe w zwiazku
z budowgq obiektow reklamowych na abszarze dzielnicy Wola w latach 1991-99 oraz
1991-9B4i it 999199 fwanctisomslskatilikg gesiascirtduiokones blitinasaiad skelayidwariaia
ul. Marszatkowskiej i AlkgjJéercmdlinsiidi))

The regressions of building permissions (advertisement objects) in the Wola district, 1991-99,
1991-94, 1995-99 (mid-year density index value, calculated from Marszatkowska street and
Jerozolimskie Avenues crossroad)

Oprocz zaleznosci z odleglosciag i powierzchnia, przedstawiono analize
regresji, w ktorej zamiast powierzchmi danej strefy selitiorowo-koncentrycz-
nej Jub pierscieniowej przyporzadkowamo proporcjonalng liczbe ludnosci
w 11988 r. Wykonane wstepnie obliczenia wykazaty, ze w wigkszosci anali-
zowanych zjawisk niemozliwe jest doszukanie si¢ wyraznego rozktadu nawia-
zujacego do poszczegoblnych funkcji (modeléw). Przyktadowy rozktad w od-
niesieniu do wszystkich pozwolen na budowg przedstawiono na rycinie 48.
Wskaznikii ggstosci pozwolen na budowe generalnie spadaja od centrum,
wzrastajac znacznie na zachodnich obrzezach dzielnicy, co jest zwigzane
zapewne 2z budownictwern jednorodzinnyim. Warte zauwazy¢, ze na edcinku,
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gdzie wskaznik gestosci spada (od 1L dboakiodbn Sokrm oabiwwyrmnikamiirnegm wiezzs-
$niej skrzyzowania), spadek przybiera posta¢ funkcji dajacej sig opisa¢ przy
najwyzszych wspétczynnikacth dopasowania i najmniejszych odchyleniach
standardowycth jako liniowa lub wyktadnicza (stabo wygigta w kierunku
osi X).
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Ryc. 48. Analiza regresji opracowana dla wydanych pozwoleti na budowe ogétem
w stosunku do gestodei zaludnienia w strefach sektorowo-koncentryeznyah i sirefach
pierdcieniowych na obszarze dzielnicy Wola w latach 1991-99 (wartosci wskaznika
gestosei zsumowane ze wszystkich lat). Odleglod¢ liczona od skrzyzowanhia
ul. Marszatkowskiej 1 AllgjJdatsi| rmdkisth

The regressions of total building permissions for population density of sectoral-concentric zones
and ringed zones in the Wola district, 1991-93, 1991-9¢, 1995 BB((mitdhyear diansity i indtex vad i,
calculated from Marszatkowska street and Jerozolimskie Avenues crossroad)

Kolejnym zagadnieniem, ktére badano, byly udziaty poszczegélaych rodza-
jow i podrodzajow pozwolei na budowe w stosunku do wszystkich wpiséw
w rejestrze pozwolen na budowe. Przeanalizowano nastgpujace rodzaje: nowe
wpisy (ryc. 49), tzw. przerdbki (przebudowy, remonty itp., instalacje techniczne
oraz obiekty reklamowe i budynki handlowo-ustugowe. Nie analizowano udzia-
téw wydzielonego rodzaju ,,usunigcia”, ze wzgledu na niewielka iloéé pozwoles.
Rodzaje i podrodzaje pozwoleft na budowg zestawiono w trzech przedziatach
czasowych: 1991-99 oraz 1991-94 i 1995-99,

Analiza udziatéw trzech gtéwnych rodzajow (nowe, przerdbki, instalacje
techniczne) pozwala najogdlniej stwierdzi€, ze rozklady w zalezno$cii od od-
legtosci od centrum byly bardzo zréznicowane. Biorac pod uwage strefy
sektorowo-koncenitryezne, udziat inwestycji zwigzanych z budowg nowych
obiektéw najwigksze wartosci przybiera na obszarach najbardziej oddalonych.
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Ryc. 49. Analiza regresji opracowana dla udziatéw wydanych pozwolen na budowe
zwiazanych z nowymi inwestycjami w stosunku do wszystkich wydanych pozwolei w
zaleznosci od odlegtodci od centrum na obszarze dzielnicy Wola w latach 1991-%Pwtez
1991 -9B#1ii 15936 BP (weertafol welkasnia wilzishy Stethimrmemnes)

The regressions of shares of building permissions (new investments) and distance from city
center in the Wola district, 1991-99,1991-94, 193599 (mid-year share index value)

Gdy jednak dane te uogoélni si¢ do stref pierscieniowych, nieco korzystniej
wypadajq obszary potozone najblizej centrum.

Dla inwestycji nowych niejednoznaczna jest analiza w zaleznoSci od okresu
(1991-94 i 1995-99). W pierwszym okresie rozktad inwestycji jest wyraznie
zréznicowany (funkcja sinusoidalna), w drugim — najwieksze udziaty charak-
teryzuja obszary potozone najblizej i najdalej centrum. Analiza udziatu inwe-
stycji nowych wskazuje natomiast, ze w drugim analizowanyrm okresie (1995-
99) rozktad byt bardziej uporzadkowany.
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W przypadku przerobek réwniez nie ma wyraznych zaleznosci, cho¢ uogél-
nione rozktady opracowane dla stref pierscieniowych wskazuja na ogét na spa-
dek udziatu tego rodzaju pozwoleii na budowe w zaleznosci od odlegtoséei od
centrura, przy matych jedmak wspétczynnikach dopasowania i wysokich od-
chyleniach standardowych. Przy blizszej analizie okazuje sig, 2e na przebieg
krzywej opadajacej pod ostrym katem w koncowej czesci (powyzej 5 km)
wptynely obszary najdalej oddalone. W pozestatej czesei rozklad jest bardzo
Zroznicowany:.

Rozktad udziatu pozwolei zwigzanych z instalacjami wskazuje na wzrost
ich udziatu w dalszej odlegtosci od centrurn (okres 1991-99 w strefach sek-
torowo-koncentrycznych i 1991-94 w strefach pierScieniowych). Wspétczyn-
niki dopasowania sa tu jednak stosunkowo nieduze, za$ odchylenia standar-
dowe wysokie. w pozostatych przypadkach (okeesy 1991-99 i 1995-99 w
strefach pierscieniowych) nie wykazujg wyrazaych zaleznosei, poza rozkta-
dem sinusoidalnyim 0 4 punktach ekstremalnych na analizowanyinm obszarze.

Interesujacych obserwacji dostarcza analiza udzialu reklam (ryc. 50).
Ogolnie, we wszystkich przypadkach stwierdzono bardzo wysokie wspolczyn-
niki dopasowania (w strefach pierscieniowych powyzej 0,9) i niskie wartosci
odchylen standardowych. Charakterystyczne jest, ze o ile w pierwszym okresie
rozktad na obszatze centralaym (lub potozonyrm najblizej centrum) byt dosé
zrd2nicowany, co wptyneto na rozktad krzywej, w ktérej punkt ekstremalay przy
najwy2szych warto$ciach udziatu byt potozony weale nie najblizej, w okresie
1995-99 przebieg krzywej jest juz wyraznie wklesty, zas najwyzsze wartosei
y funkeja osiaga ha obszaize najblizej potozonym.

Zupeinie odmienny jest obraz zréznicowania rozktadéw udziatu budynkow
o funkcjach handlowo-ustugowych. Rozmieszczenie poszczegélnych punktow
na wykresie jest chaotyczne, za$ przebieg krzywej wyjasniajq zazwyczaj
modele sinusoidalne o duzej liczbie punktéw ekstremalnych.

W dalszej kolejnos$ci przeanalizowano rozktady w zaleznoéci od roku uzy-
skania pozwolenia na budowe (ryc. 51). Do celéw analizy istniejace strefy
pierScieniowe, liczone od skrzyzowania ul. Marszatkowskiej i Alej Jerozolim-
skich, potaczono w trzy: do 1,75 km (A — centralna), 1,75-4,25 km (B —
przejsciowa) oraz powy2ej 4,25 km (C — zewnetizna). Przyjete odlegtosei
wynikaty z ogélnej analizy struktury przestrzennej obszaru badan, gdzie mozna
zauwazy¢ obszafy mniej intensywnego zagospodarowania. Ogoélnie, rozkla-
dy wskaznika gestosei pozwolein na budewe na jednostke powierzehni file sa
tak dopasowane de funkeji, jak W poprzednich analizach. Mozna Zatem przyjae,
ze odleglosé od centrum jest wazniejszym czynnikiem natezenia dziatalnesei
inwestyeyjnej, niz ezas w ebrebie analizewanyeh 9 lat (lata 1991-99).
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Rye. 50. Analiza regresji opracowana dla udzialéow wydanych pozwolen na budowe
zwigzanych z obiektami reklamowymi w stosunku do wszystkich wydanych pozwolen
w zaleznosci od odleglosci od centrum na obszarze dzielnicy Wialla w latach 1991-950%008zz
[1991-B41ii 15366 BB ((weartimoi wiskkaznilka udizrhy St oorzne)

The regressions of shares of building permissions (advertisement objects) and distance from city
center in the Wola district, 199199, 1991-94, 1995-99 (mid-year share index value)

Pomimo braku wyraznych zaleznosci warto poréwnac przebiegi przygo-
towanych rozkladéw w trzech wymienionych strefach (centralna, przejscio-
wa, zewnetrzna). Przede wszystkim ukiad krzywych sugeruje, ze niemal we
wszystkich badanych strefach i cechach nastgpito spowolnienie dziatalno$ci
inwestycyjnej, opisywane w poprzednim podrozdziale. Najwigkszym zrozni-
cowaniem charakteryzowadha si¢ natomiast wyrézniona strefa przejsciowa
(1,75-4,25 km).
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The regressions of building permissions and time in the 3 ringed zones in the Wola district,
1991-99
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8.5. REJESTR POZWOLEN NA BUDOWE
A STRUKTURA SPOLECZNO-PRZESTRZENNA W 1988 R.

W dalszej kolejnosci postanowiono zbada¢, czy istnieja zwigzki pomiedzy
rodzajami wydanych pozwolen na budowe, a strukturg spelieczno-przestrzenna
w 1988 r. W tym celu wykorzystano dane z Narodowego Spisu Powszech-
nego w 1988 r. opracowane w rozdziale 3. Zastosowano proste wskazniki
statystyczne (gtéwnie udziat procentowy), a takze przeprowadzono analize
korelacji i regresji. Obliczenia wykonano dla rejondw statystycznych, ktérych
na obszarze Woli byto 139, za$ rejonow, w ktérych w latach 1991-99 byto co
najmniej 1L proawsistite— 1334 Wyaed Loggd ggoporwmaniaudy ttdwproeesn-
towyeh wykoerzystano ponadte pedziat na rejeny urbanistyczne. Lacznie prze-
analizewano penad 100 cech uzyskanyeh z Narodewego Spisu Powszechnego
oraz 6 rodzajow i podrodzajow pozwolen na budewe. Spesréd wymienionych
penad 100 eech wybrane 21 eharakterystyeznyeh (pozestate byly wzajemnie
bliske skerelewane):.

W przypadku analizy korelacji badania przeprowadzono tylko dla tych par
zjawisk, w ktorych liczba rejonéw statystyczaych z co najmniej jednym ppezwo-
leniem na budowg byta wigksza niz 50. Wspétczynnikii korelacji obliczano dla
liczb:

a) w przypadku cech pochodzacych z Narodowego Spisu Powszechne-
go — udzialy procentowe danej cechy;

b) w przypadku rodzajéw i podrodzajow wskazniki natgzenia w stosunku
do powierzchni lub udzialy procentowe.

Analizy regresji przedstawiono natomiast dla wybranych kilkunastu par
zjawisk. Przeanalizowano tylko te pary zjawisk, w ktorych byla edpowiednio
duza proba (powyzej 30).

Analizg korelacji przeprowadzono dla 21 cech spoteczno- i mieszkaniowo-
przestrzennych opracowanych na podstawie Narodowego Spisu Powszech-
nego w 1988 r. oraz tacznie 24 cech opracowamych na podstawie rejestru
pozwolen na budowg (tabele 40-42). Cechy spoteczne i mieszkaniowe doty-
czyly m.in. struktury spoteczno-zawodowej mieszkancow oraz warunkow
2ycia. Cechy przygotowane na podstawie rejestru pozwolen dotyczyly rodza-
jow i podrodzajéw pozwolen wykorzystanych wezedniej w analizie regresji.

Juz wstepna analiza korelacji wskazuje, ze na badanym obszarze nie za-
chodzily istotne wspotwystepowania. Na przyktad wspotczyaniki korelacji
obliczone dla cech pochodzgcych z Narodowego Spisu Powszechnego
w 1988 r. i cech obliczonych na podstawie wskaznika gestosci poszczegélnych
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rodzajow i podrodzajéw pozwolef na budowe nie przekraczaja wielkosci okre-
$lanych jako stabe (+/-0,2-0,4). Zauwazyc¢ tutaj warto 7 warto$ci wspdiczyn-
nikéw korelacji odnoszgcych sig¢ do przecigtnej powierzchmi mieszkania przy-
padajacej na Il missikaites arewz tidre Trweantiossi oatiiusszgoyeh sitg dtpuddd ity
pozwolei na budowe zwigzanych z budowa nowych budynkéw handlowo-
ustugowych.

Zalezno$¢ umiarkowana (+/-0,4-0,7) zostala stwierdzona dopiero przy
poréwnaniu cech wynikajacych z Narodowego Spisu Powszechnego z liczba
poszczegblnych rodzajow i podrodzajéw pozwolei na budowe odniesionych
do liczby ludnosci (tabela 42). Warto zwrécié uwage na:

L) Ujemne umiarkowane wartosci wspotczynnikow odnoszace sig¢ do analizy
korelacji pomiedzy udziatem mieszkan wyposazomych w tazienke, gaz i wo-
dociag, a wskaznikamii opracowamymi na podstawie liczby pozwolei na bu-
dowe odniesionych do liczby ludnosci. Wspotwystepowaniie to nie dotyczy
pozwolet na budowe zwigzanych z budowg nowych obiektow.

2) Dodatnie umiarkowane wartosci wspétczynnikéw odnoszace sie do
analizy korelacji pomigdzy udziatem mieszkah wybudowanych przed 1944 r.,
a liczbg pozwolen na budowg odniesiong do liczby Judnosci, podobnie jak
poprzednio, oprécz pozwolei wydanych w zwigzku z budowg nowych obiek-
tow,

3) Dodatnia umiarkowana warto$¢ wspotczynmika korelacji pomiedzy
udziatem mieszkan prywatnych, a pozwoleit na budowg wydanych w zwigz-
ku z budowg domdéw jednorodzinnych.

Powyzsze spostrzezenia pozwalaja przypuszczaé, ze istnieje zwigzek
pomiedzy wydanymi decyzjami zapisanymii w rejestrze pozwole na budowe,
a wiekiem budynkoéw i mieszkan, to znaczy im wiecej udziatu starszych miesz-
kan i budynkdw, tym wigcej decyzji zwigzanych z przerébkami, remontami, itp.
Sq to jednak stwierdzenia zbyt oczywiste, aby mogtly stuzy¢ do dalszej ana-
lizy.

Podsumowujac analizg¢ korelacji, trzeba przyja¢, ze niestety nie okazala si¢
ona nadzwyczaj pomocna. Dlatego tez, w celu wykrycia bardziej ztozonych
zaleznosci przeprowadzomno analize regresji. Obliczenia przeprowadzono dla
wybranych par cech, ktore analizowano za pomoca wspotczynnika korelacji.
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Tabela 40. Analiza wspodtzaleznosci dotyczaca 9 cech opracowanych

na podstawie rejestru pozwolen na budowe odniesionych do powierzchni i 21 cech

opracowanych na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego w 1988 r.

Cechy struktury
spolcczno-mieszkaniowej
(wartedci w odsetkach)

Liczba jednostek

Ludmo$é w wieku 60 i
wiecei lat

Ludnoé¢ zatrudmiona w
gospodarce uspolecznioneij
Zatrudinieni na
stanowiskach
robetmiczych

Zatrudmieni w przemysle i
budewniictwie
Zatrudnieni w handlu
Zatrudnieni w nauce
Ludnod¢ z wyksztalceniem
wy2szym

Ludnoé¢ z wyksztalceniem
podstawowym

Emeryci i renciéci
Mieszkania w budynkach
komunalnych

Mieszkania w budynkach
spéldzielczvch
Mieszkania w budynkach
prywatnych

Przeci¢tna powierzchnia
mieszkania na 1
mieszkarica

Przeci¢tna pow ierzchnia
mieszkania

Mieszkania w budynkach
postawionych do 1945 r.
Mieszkania w budynkach
postayyionych w latach
1945-70

Mieszkania w budynkach
postawionych w latach
1971-78

Mieszkania w budynkach
postawionych w latach
1979-88

Mieszkania wyposaZone w
wodociag

Mieszkania wyposaZzone w
gaz sieciowy

Mieszkania wyposaZzone w
lazienke

Decyzje ogolem

1991-9911991-94!1995-99

134 127] 130

0,197
-0,081

-0,137

-0,092

0,030
0,142
0.185

-0.076

0,200
0,047

-0,036
-0,126

0,273

0,003
0,092

0,045

-0,142

-0,059

0,030
0,054

0.018

0,157
-0,016

-0.037

0,044

0.010
0.102
0,103

-0.014

0.177
0,079

-0,075
-0,094

0,220

0,038
0,125

-0,006

-0,108

-0,040

-0,009
0,016

-0,035

0,201
-0,138

0,222

-0,128

0,046
0,158
0,240

-0,131

0.185
0,001

0,016
-0,136

0,278

-0,037
0.037

0,094

-0,152

-0,068

0.068
0,086

0,074

Nowe

w stosunku do powierzchni

115
0,063

-0.084

-0.105

-0.034

0.006
0.079
0.133

-0,072

0.102
-0.030

0.040
-0,084

0,209

-0.013
0,150

-0.066

-0,057

-0,001

-0.047
-0,007

-0.036

Prze-

rébki
125

0,170

-0.079

-0.179

-0.129

0.014
0.194
0,223

-0.094

0.175
0,001

0,013
-0.114

0,284

0,011
0,062

0,060
-0,133
-0,054

0,061
0,062

0,032

Instalacje

Rek-
lamy

1991-99

117
0,284

-0,085

0,139

-0,093

0,057
0.115
0,182

-0,098

0.244
0,096

-0,090
-0,096

0,241

0,020
-0,009

0,129

-0.154

-0,071

0,044
0,088

0,102

63
0,192

-0.124

-0,151

-0,128

0,074
0.126
0.144

-0.087

0.226
0,060

-0,058
0,140

0,240

-0,050
0,187

-0.041

-0,115

-0,064

-0,068
-0,020

-0.064

Domy | Budynki
jedno- handlowo
rodzinne -ustugowe

43
0,173

0,016

0,082

0,081

0.004
-0.039
-0,089

0.055

-0.084
-0,130

0,038
0,178

-0,029

0.102
0,092

-0,116

0,061

0.040

-0,143
0,001

-0,061

67
0,039

0,088

0,018

0.046

-0.032
-0,022
0,021

0.003

0,015
0.018

0,024
-0,080

0,044

0,011
-0.070

0.070

0,037

0,041

0,119
0,102

0,093
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Ogotem przebadano wszystkie pary zjawisk (10 cech dotyczacych pozwolen

na budowe i 19 dotyczacych cech spoteczno-przestrzemmycth opracowanych

na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego w 1988 r.). Uwzgledniajac

rézne kombinacje daje to tacznie ponad 600 regresji: tak duza liczba analiz byta

mozliwa dzieki zastosowaniu metod komputerowyci. Ze wzgledu na obszer-

no$¢ materiatu i niestwierdzenie wyraznych zaleznosci, nie przedstawiono
szczegoOtowey ilustracji.

Tabela 41. Analiza wspétzaleznosci dotyczaca 6 cech opracowanych
na podstawie rejestru pozwolen na budowe odniesionych do powierzchmi i 21 cech
opracowanych na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego w 1988 .

Prze- Insta- Domy | Budymki

Cechy struktur Nowe . Reklamy | jedmo- | handlowo
spoleczn'zmieszkan!m] rébld lacle rodzinne | -uslugowe
(wartacd w odsetkach) 1991-99, udzialy wéréd decyzji ogélem
Liczba jednostek 115 125 61 117 63 43
Ludneéé w wieku 60 i wiecej lat | -0,240 0,042 0,031 0,179 0.118 -0362
Ludnedé zatrudmiona w -0,003 0.021 0,020 0,018 -0,053 0,065
gosnodarce usnolecznionej
Zatrudnieni na stanowiskach 0,088 -0,168 0,212 -0,023 -0,089 0.130
robotmiczych
Zatrudniiemi w przemySle i 0,149 -0.098 0,149 -0,093 0,008 0,068
budowmiictmie
Zatrudiniiemi w handlu -0,002 -0,039 0,072 0,059 -0,048 0.049
Zatrudnieni w nauce -0,127 0.164 -0.160 -0.007 0,047 -0,064
Ludneéé z wyksztalceniem -0,074 0,164 -0,211 0,058 0,088 -0,138
wyZszym
Ludmne$é z wyksztalceniem -0.015 -0,101 0,237 -0,039 -0,071 0,045
podstawowym
Emenryi i renciéci -0.208 0,076 0.098 0,103 0,154 -0317
Mieszkania w hudynkach -0,180 -0,076 0,152 0,096 0.052 -0,208
komunalnyeh
Mieszkamia w budynkach 0,134 0,095 -0,111 -0,094 -0,120 0,125
spéldzielczych
Mieszkania w bbudynkach 0,029 -0,022 0,032 0.022 -0,102 0244
prywatmych
Przecigtna powierzchnia -0,082 0,129 -0,064 0.027 0,134 -0,179
mieszkania na 1 mieszkarica
Przecigtna powierzchnia 0,049 -0,040 0,037 0.073 0.047 0,073
mieszkania
Mieszkania w budynkach 0,139 -0,048 -0,140 -0,227 0,102 0,066
postawionych do 1945 r.
Mieszkania w budynkach -0,253 0.139 0,121 0,179 -0,046 -0,246
postawionych w latach 1945-70
Mieszkamia w budynkach 0,187 -0,137 -0,017 -0,007 -0,028 0264
pnostawionych w latach 1971-78
Mieszkamia w budynkach 0,146 -0,061 -0,045 -0,039 -0,065 0,110
postawionych w latach 1979-88
Mieszkania wyposaZone -0,165 0,080 0,002 0.043 -0,033 -0,203
w wadociag

Mieszkania wyposazone w gaz -0,229 0,036 0,069 0,133 -0,062 -0,091
sieciowy

Mieszkania wyposazone -0,110 0,067 0,103 0,223 -0.055 -0,094
w lazienke | l

IENVSSRCIIENMUIAY N 91|
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Tabela 42. Analiza wspdizaleznosci dotyczaca 9 cech opracowanych

na podstawie rejestru pozwolen na budoweg odniesionych do ludnosci i 21 cech
opracowanych na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego w 1988 r.

Cechy struktury
spoleczno-mieszkaniowej
(wartedci w odsetkach)

Liczba jednostek

Ludmos$é w wieku 60

i wiece] lat

Ludmesé zatrudniona

W gospodarce
uspolecznionej
Zatrudinieni na
stanowiskach
robotmiczych
Zatrudnieni w przemysle
i budownictwie
Zatrudnieni w handlu
Zatrudnieni w mauce
Ludmesé

z wyksztalceniem
wyiszym

Ludmosé

z wyksztalceniem
podstawowym

Emeryci i rencisci
Mieszkania w budynkach
komunalnych
Mieszkania w budynkach
spéldzielczych
Mieszkania w budynkach
prywatnych

Przecigtna powierzchnia
mieszkania na

1 mileszhaica

Przecigtna powierzchnia
mieszkania

Mieszkania w budynkach
postawionych do 1945 r.
Mieszkania w budynkach
postawionych w latach
1945-70

Mieszkania w budynkach
postawionych w latach
1971-78

Mieszkania w budynkach
postawionych w latach
1979-88

Mieszkania wyposazone
w wodociag

Mieszkania wyposazone
w gaz sieciowy
Mieszkania wyposazone
w lazienke

Decyzje ogblem

1991-
99

134
-0,081

-0,092

0,190

0,123
0,040

-0.188
-0,127

0,215

-0.042

0,003

-0,086

0,209

0,077

0.054
0,498

-0,303

-0,077

0,011

-0,503
-0,626

-0,456

1991-
94

127
-0,096

-0,086

0,236

0,131
0,023

-0,192
-0,162

0,252

-0,051

0,018

-0,103

0,228

0,050

0,063
0,500

-0,319

-0,057

0,014

-0,518
-0,620

-0,469

1995-
99

130
-0,058

-0,093

0,121

0,105
0,056

-0,171
-0,076

0,154

-0.028

-0,015

-0,060

0,171

0,103

0,040
0458

-0,261

-0,095

0.007

-0,448
-0,588

-0,407

Nowe

Prze-
rébiki

Insta-
lacje

Re-
klamy

1991-99

w stosunku do liczby ludnosci

115
-0,092

0.019

0,022

0,017
0,061

-0,080
-0,047

-0,018

-0.115

-0,068

0,093

-0,053

-0,118

-0,034
0,018

-0,063

0,067

0,023

-0,017
-0,039

0,017

125
-0,060

-0,082

0,114

0,049
0,030

-0,120
-0,053

0,178

-0,016

0.018

-0,098

0,157

0.147

0,077
0,476

-0,266

-0,099

-0,025

-0,435
-0,602

-0,434

117
-0,010

-0.100

0,103

0,079
-0.014

-0,108
-0,090

0,177

-0.026

-0,041

-0,049

0,363

0,095

0,132
0,291

-0,217

0,009

0,013

-0,443
-0,383

-0,243

63
0,022

-0,077

0,128

0,000
0,026

-0,102
-0,072

0,115

0,075
0,032
-0,107
-0,009

0,108

-0,046
0,485

-0,247

-0,126

-0,064

-0,432
-0,573

-0,413

Domy
jedno-
rodzinne

43
-0,240

-0,030

0,144

0,107
0,088

-0,121
-0,162

0,156
-0,231
-0,136

0,046

0,454

-0,103

0,124
0,179

-0,243

0,140

0,086

-0,376
-0,293

-0,183

Budhiiki
handlowo-
uslugowe

67
-0,047

-0,061

0,109

0,168
-0,023

-0,089
-0,047

0,093
-0,034
-0,048

0,060

0,018

0,031

0,001
0,149

-0,069

-0,063

0,051

-0,099
-0,124

-0,130
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Najogoélniej, nieco lepsze wyniki dopasowania daty regresje dla cech lud-
no$ciowych zwigzanych z wiekiem i zatrudnieniem. Charakterystyczne jest,
ze kierunek nachylenia linii w rozkladzie regresji byt w przypadku poszczegdl-
nych kategorii wyjatkowo zbiezay i mato zréznicowany (w zasadzie zaréw-
no ,pionowo”, jak i ,,poziomo”). Jesli wzia¢ pod uwage, ze rozktad cech spo-
teczno-przestrzenmych jest tak2e funkejg odleglodei od centrum (np. odsetek
ludnesci starszej, zatrudnienie w niektéryeh dziatach gospodarki narodowej),
to nalezy przyjaé, ze brak jest istotnych zaleznosci regresyjnych pomigdzy
struktura pozwolen na budewe, a cecharmi struktury speleczno-przestrzenne).

Niewiele lepsze wyniki data analiza regresji przeprowadzoma dla rejonéw
urbanistycznych, czyli dla obszaréw zagregowanych z rejonéw stattystycznych
(ryc. 52). Trzeba jednak pamigtac Ze jest to obraz bardzo uogélniony, za$ roz-
ktad cech spoteczno- i mieszkaniowo-przestizenmnych uksztattowany w 1988
r. wynika take posrednio z potozenia wzgledem centrum. Dlatego tez przy
takim uogolnieniu otrzymane rozklady sa takze czgsciowo pochodng odlegtosci
od centrum. Tym nalezy thumaezy<¢ stosunkowo wysokie wspotezynmikii do-
pasowania i mate edechylenia standardowe w przypadku jednyeh rozkladéw,
zas mate wspotezynmilki dopasowania | wysokie odchylenia standardowe
w przypadku innyeh.

Miegdzy innymi dobre dopasowanie charakteryzuje takie pary zjawisk jak
gestos$¢ pozwolef na budowe ogétem w latach 1991-99 il udzial ztmudimiomych
w gospodarce uspotecznionej, udziat robotnikéw (pozytywne zaleznosci regre-
syjne opisane krzywg wyktadniczg), zatrudnienie w dziale ,,nauka™ oraz udziat
ludnodci z wyksztatceniemn wyzszym (negatywne zaleznosci regresyjne opi-
sane rowniez funkcjq wyktadnicza). Gdy jednak wezmie si¢ pod uwage roz-
ktad cech przestrzennych (pot. Wectawowicz, Ksigzak 1993, Weckawowicz,
Jarosz 1995), to okaze sig, ze ich rozktad ma zwigzek z odlegtoscia od centrum,
m.in. w sektorze rozrmieszezenia Judnodcei okreslanym jako wolsko-bemow-
ski (Sleszynski 2002a).

Krytyka metody nie oznacza, ze nie nalezy jej stosowac. Lepsze efekty
powinny by¢ widoczne w przypadku wigkszej proby (np. wszystkich rejonéw
urbanistyczaych w Warszawie) w podziale na 3 podstawowe strefy funkcjo-
nalno-przestezenne (centralng, wewnetrzng i zewnetezna). Generalnie jednak
na obecnyra etapie badan brak jest solidnych argumentdw za potwierdzeniem
tezy o zwigzku struktury spoteczno-przestrzennej z natgzeniem dzialalnosci
inwestycyjnej w zachodniej czgsci centrum. Funkcje centrum zwigzane
z zarzqdzaniem lokuja si¢ bowierm zwykle na obszarach o wy2szym statusie
spotecznym (tak bylo np. w przedwojennej Warszawie). Stad jest to zatem
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empiryczne potwierdzenie istniejacych obserwacji odnosnie dziatalnosci inwe-

storow, ktorzy wykazali ,,sfatbe znaijiomeés¢ geagedifi spabeconej Widassawy™
(Korcelli 1997).

8.6. WNIOSKI

Szczegblowe wnioski opracowane na podstawie przeprowadzomycth analiz
mozna przedstawié nastepujaco:

L) Analiza rejestru pozwolef na budowe okazata si¢ przydatna w wyja-
$nieniu procesow zachodzacych na badanym obszarze w okresie transformacji.
Zastosowanie rozktadu zaleznego od odlegtosci od centrum pozwolito na iden-
tyfikacje intensywnosci podstawo<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>