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Abstract: The main target of this elaboration was identification and analysis of
the processes having place in city centre area during transformation phase
(1990-1999). The presumption was that transformation processes have aimed at
tendency of singling out an explicit centre in agglomeration area. This area
owns characteristic features of the city centre in market economy. It was also at-
tempted to construct the model of spatial transformation in large city centre.

It was confirmed that the most important factor, which decided about lo-
cation choosing is place in the spatial structure of the city (the most often it
means a distance from centre). This dependence has an exponential character.
The features of sociality-spatial structure have secondary meaning.

It was showed that the property questions have a particular role for in-
vestment location. Deindustrialization process it was confirmed in industrial
function domain, in trade sphere — elemental evolution of the markt trade. This
kind of trade is pushed out gradually (i.a. office building and high standard
flats), in sphere of housing function - revitalization and gentrification, in sphere
of culture function - investment debility and culture dysfunctional in the West
area of Warsaw centre. The biggest changes take place in sphere of decisive
function. It was formed a managing area, in which at end of 90’s, the decisive
functions were concentrated. These functions were connected with significant

! Opracowanie na podstawie pracy doktorskiej autora wykonanej w IGiPZ PAN
pod kierunkiem prof. dr hab. G. Weclawowicza (w ramach promotorskiego projektu ba-
dawczego KBN nr 6 PO4 E 021 19 w latach 2000-2002 pod tym samym tytulem) i obro-
nionej w maju 2003 r. Zmodyfikowana do celéw wydawniczych wersja ukaze sie w 195.
tomie Prac Geograficznych.
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meaning the incomes of the biggest Warsaw companies, particularly at finance
sector. This decisive function evolution was connected with office investments.

At the end, the transformation stages were marked out (invasion, expan-
sion and consolidation phase) and series of the practical conclusions connected
i.a. with spatial planning at the central city areas.

1. Cele pracy i metody badan

Centrum jest kluczowym obszarem miasta i aglomeracji, za$ jego
rozwdéj wplywa w duzym stopniu na przeobrazenia pozostatych czesci
struktury funkcjonalno-przestrzennej. Przemiany centréw i Srédmies¢
w Polsce po 1989 r. sa przede wszystkim efektem przywrécenia rynko-
wych mechanizméw ksztaltowania przestrzeni. Pewne znaczenie majg
takze procesy zwigzane z globalizacjg oraz integracja Polski ze struktu-
rami Unii Europejskiej, warunkujace m.in. wiekszy rozwdj funkcji metro-
politalnych. Istotna jest réwniez popularyzacja koncepcji tzw. zréwnowa-
Zonego rozwoju, majaca wplyw na ksztattowanie polityki przestrzenne;j.
Szybkie i intensywne procesy transformacji prowadza do wielkich prze-
obrazen struktury centréw miast i warunkuja zupelnie odmienne,
a czesto konfliktogenne sposoby i mozliwosci realizacji wlasnych potrzeb
mieszkanicéw, przedsiebiorcéw oraz inwestoréw. Identyfikacja i wyjas-
nienie zjawisk i proceséw zachodzacych w centrach miast sa szczegélnie
wazne, gdyz pozwalaja zrozumie¢ funkcjonowanie tych struktur, a wigc
iich przewidywalno$¢, niezwykle pomocna ze wzgledéw urbanistyczno-
planistycznych.

Gléwnym celem pracy byla identyfikacja i analiza proceséw za-
chodzacych w centrum Warszawy w okresie transformacji (1990-1999).
Termin transformacja, rozumiany jest — wedlug koncepcji prof. Anto-
niego Kuklinskiego, najogélniej jako kwalifikowane zmiany struktu-
ralne, w ktérych obiekt przemiany, po przejsciu przez kolejne stadia
transformacji uzyska nowa tres¢. W Warszawie jest to w najprostszym
rozumieniu proces dostosowawczy struktury przestrzennej do gospo-
darki rynkowej. W pracy podjeto réwniez prébe konstrukcji modelu
transformacji przestrzennej centrum duzego miasta.

Przyjeto zalozenie, ze proces transformacji wymusza okreslone
zmiany zréznicowan struktur funkcjonalnych. Wyjasnienia zréznico-
wan istniejacych w centrum miasta nie ograniczono do analizy samej
struktury przestrzennej, ale zwrécono takze uwage na procesy spolecz-
ne i ekonomiczne.
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Zalozono, ze proces przejscia struktury przestrzennej miasta
socjalistycznego do miasta ksztalttowanego w warunkach gospodarki
rynkowej dokonuje si¢ przede wszystkim w obrebie zmian funkcji
miejskich w centralnych cze$ciach miasta. Zmiany wystepuja w obre-
bie funkcji gospodarczych (ustugowej i przemystowej) oraz funkcji
spotecznych (mieszkaniowej i kulturowej). Zmiany w strukturze funk-
cjonalno-przestrzennej zmierzaja w kierunku wyodrebnienia si¢ wyraz-
nego centrum przestrzeni aglomeracji, ktére ma cechy charakterystycz-
ne dla centrum miasta w gospodarce rynkowej. Wspétczesne centrum
Warszawy ksztaltowane jest przez wzrost znaczenia funkcji ustugo-
wych, zwigzanych w szczegdélnoéci z zarzadzaniem (funkcje decyzyjne,
czyli kontrolne), wzrost znaczenia funkcji kultury oraz spadek znacze-
nia funkcji przemyslowej i mieszkaniowej.

2. Materiaty Zrédlowe

Ze wzgledu na szczegbélowosc¢ i kompleksowosé badan wykorzys-
tano réznorodne materialy Zrédlowe:

a) dane pochodzace z Narodowego Spisu Powszechnego w 1988 r.,
charakteryzujace stan przed rozpoczeciem proceséw transformacji;

b) statystyka mieszkaniowo-ludnosciowa prowadzona corocznie w re-
jonach i obwodach spisowych przez Urzad Statystyczny w Warsza-
wie (liczba mieszkan);

c) materialy dotyczace planowania przestrzennego Miejskiej Pracowni
Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju i Wydziatu Zagos-
podarowania Przestrzennego m.st. Warszawy, m.in. Mapa Uzytko-
wania 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 Pozwoleri na
Budowe;

f) dane z bazy Hoppenstedt Bonnier, dotyczace lokalizacji, rodzaju
dzialalnosci i przychodéw najwiekszych przedsiebiorstw w Warsza-
wie wedlug gléwnych siedzib;

g) baza artykuléw prasowych dziennika , Rzeczpospolita”, zawieraja-
ca opis wiekszosci najwazniejszych inwestycji, a takze raporty, po-
réwnania, plany inwestycyjne, itp.;
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h) raporty agencji nieruchomosci, m.in. Jones Lang LaSalle, Coriollis,
Healey&Baker, King Sturge, Reas i in., wydawnictwa okazjonalne
oraz publikacje z informacjami o inwestycjach;

i) strony internetowe inwestoréw oraz inwestycji (np. Daewoo, Skan-
ska,iin.);

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

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

Nalezy podkresli¢, ze istotnym problemem okazato sie wykorzys-
tanie materialow statystycznych. Istniejgce bazy danych nie obejmuja
bowiem calosci zjawisk, zwlaszcza zadowalajacej z dezagregacji prze-
strzennej. Ze wzgledu na sposob rejestracji niemozliwe sa np. do uzys-
kania takie podstawowe dane, jak liczba i struktura pracujacych

w zakladach ponizej 5 lub 10 oséb, struktura dziatalnosci gospodarczej

w podziale na mniejsze niz dzielnice jednostki, kubatura i powierzch-

nia budynkéw oraz wiele innych. Nie wykorzystano takze danych

z ostatniego spisu powszechnego, gdyz byly one jeszcze w koncu

2003 r. niedostepne w podziale na jednostki spisowe.

—— granice gmin i dzielnic
(od 1985 r.)

— granice dzielnicy Wola
{od 1985 71.)

[:] rejony urbanistyczne
zachodniej czesci centrum

- Srédmiescie Zachodnie

——— ulica Zelazna

Ryc. 1. Zasieg przestrzenny badan
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3. Zakres terytorialny i czasowy badan

Zachodnia czg$¢ centrum Warszawy wyznaczono arbitralnie jako
obszar 6 rejonéw urbanistycznych: Srédmiescie Zachodnie, Muranéw
Zachodni, Mlynéw, Czyste, Ochota-Centrum, Pole Mokotowskie,
a takze wschodnia czes¢ PKP-Wola (ryc. 1). W zakresie szczegélowym
przedstawiono przyklady transformacji na obszarach mniejszych, np.
jednego rejonu urbanistycznego (Srédmiescie Zachodnie) lub ulicy
(ul. Zelazna). W celach poréwnawczych zjawiska i procesy zachodzace
w zachodniej czesci centrum odnoszono takze do innych obszaréw,
dzielnic oraz calej Warszawy w granicach administracyjnych.

Zakres czasowy obejmowal gléwnie lata 90. XX w. (1990-1999),
przy czym w miare dostepnosci materialéw wykorzystano materiaty
najnowsze (do potowy 2002 r.).

4. Rozw6j obszaréw centralnych Warszawy do 1989 r.
oraz znaczenie ich zachodnich czesci
w przededniu transformacji

Odbudowa centrum Warszawy po 1945 r. byla zdeterminowana
dwoma sprzecznymi tendencjami. Odbudowywano miasto wraz z naj-
cenniejszym dziedzictwem narodowym (cho¢ odtworzenie Zamku
Krélewskiego w 1974 r. zwiazane bylo z duzym naciskiem spolecz-
nym), ale takze starano sie, aby miastu nada¢ cechy miasta socjalistycz-
nego, wprowadzajac elementy ideologiczne (np. Palac Kultury i Nauki
z przyleglym Placem Defilad). Odbudowa i przebudowa Warszawy, co
bylo zreszta charakterystyczne nie tylko dla Polski, ale réwniez i dla in-
nych krajéow socjalistycznych, nastepowala w zasadzie zgodnie z pla-
nami, przy czym najwieksze znaczenie dla zagospodarowania obsza-
réw centralnych miat Plan Sze$cioletni (1950-1955).

W rezultacie obszary centralne Warszawy w przededniu transfor-
macji mialy nastepujace cechy:

1. Ekstensywne zagospodarowanie (puste przestrzenie: wielkie place,
tereny komunikacyjne, skladowe, itd. — szczegdlnie na zachdd od
obecnej Alei Jana Pawtla II, w rejonie Dworca Warszawa Gléwna, i in.).

2. Chaotyczna, przemieszana struktura przestrzenna.

Bardzo silna funkcja mieszkaniowa (osiedla MDM, Za Zelazna Brama).

4. Silna funkcja przemysltowa, gtéwnie w zachodniej czesci (Zachod-
nia Dzielnica Przemystowa).

@
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5. Zachowanie w wielu miejscach przedwojennej struktury spotecz-
no-przestrzennej, m.in. istnienie obszaréw zacofanych, o infrastruk-
turze w wiekszosci jeszcze sprzed I wojny $wiatowej (np. tzw. Dziki
Zachod).

6. Uksztaltowanie si¢ dwéch centréw: a) zwiazanego ze Staréwka,
Krakowskim Przedmiesciem (Uniwersytet) i Nowym Swiatem
(, patriotycznego”), b) Patacem Kultury i Nauki z Placem Defilad
oraz przyleglymi Dworcem Centralnym i Sciana Wschodnia (,ko-
munistycznego”).

7. Przemieszana struktura spoleczno-przestrzenna, zar6wno w obre-
bie poszczegdlnych kwartaléw ulic, jak i poszczegdlnych blokéw
(ale takze istniejace, cho¢ w dosé niewielkiej skali obszary , lepsze” —
np. MDM i , gorsze”, zréznicowanie zawodowe, m.in. zachowanie
rzemiosta).

8. Slaba mobilnos¢ ludnosci (m.in. silne ograniczenia meldunkowe,
cho¢ istniato zjawisko zamieszkania i migracji bez meldowania sig)
i powolne starzenie sie ludnosci.

9. Stabe wyksztalcenie si¢ i znaczenie centrum w strukturze funk-
cjonalnej miasta i aglomeracji.

5. Ewolucja zachodniej czesci centrum Warszawy
w okresie transformacji

5.1. Powr6t znaczenia renty gruntowej i problemy wlasnosciowe

W Warszawie wladze miejskie sa obecnie gléwnym decydentem
w procesie zmian wiasnosciowych gruntéw. Posiadanie lub mozliwosé
wplywania na obrét cennymi obszarami potozonymi na obszarach cen-
tralnych w oczywisty sposéb ksztaltuje polityke inwestycyjna. Rynek
powierzchni gruntowych jest sztucznie zanizany przez specyficzna
strukture wtasnosci, w ktérej giéwnym dysponentem pozostaje sa-
morzad. Nieuregulowane sprawy wlasnosciowe powoduja, ze sa-
morzad lokalny pozostaje w mniej lub bardziej jawnym konflikcie
z bylymi wilascicielami lub ich spadkobiercami, gdyz miasto na ogét
nie moze przekazaé gruntéw i budynkéw (zajetych np. przez budynki
uzyteczno$ci publicznej) lub nie ma $rodkéw na odszkodowania. Re-
windykacje natomiast hamuja skutecznie obrét nieruchomosciami.

Rola wlasnosci wydaje sig zatem miec szczegélnie istotne znaczenie
w transformacji obszaréw centralnych. Nieuporzadkowane sprawy wias-
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nosciowe powoduja powstawanie konfliktéw miedzy dawnymi wlascicie-
lami, samorzadem lokalnym i inwestorami, a takze mieszkaricami miasta.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze mimo skomplikowanej sytuacji wlas-
nosciowej, rozklad cen gruntéw nawiazuje do klasycznego modelu cen
gruntéw w miescie. W modelu tym osiagaja one najwyzsze wartosci
w centrum, za$ rozktad ma charakter wykladniczy (ryc. 2).
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Ryc. 2. Rozklad cen gruntéw w Warszawie wediug 2 wybranych kierunkéw
(z 6 wyznaczonych na podstawie uktadu komunikacyjnego i struktury
przestrzennej Warszawy)

5.2. Deindustrializacja

Zaobserwowano trzy charakterystyczne procesy zwigzane ze
zmianami funkcji przemyslowej w zachodniej czesci centrum. Po
pierwsze, nastapil ogélny spadek znaczenia funkcji przemystowe;j.
Polegal on przede wszystkim na upadku najwigkszych zakladéw prze-
mystowych z powodéw ogélnoekonomicznych (utracenie tradycyjnych
rynkéw zbytu w krajach RWPG, przestarzalosé produkcji — jej praco-,
koszto- i energochlonno$¢ oraz niedostosowanie oferty do nowych po-
trzeb rynkowych, niekonkurencyjno$¢ wyrobéw przy zniesieniu ogra-
niczen celnych). W zachodniej czesci centrum pracowalo 40,3% stanu
z 1985 r. (ryc. 3). Spadek w zatrudnieniu w najwiekszych zaktadach byl
jeszcze wigkszy: z 18,3 do 6,9 tys. pracujacych (37,7 %).

W dalszej kolejnosci powstale tereny poprzemystowe zostaty wy-
korzystane gléwnie pod funkcje handlowe i biurowe, a takze wtérnie
pod funkcje magazynowo-sktadowe. Najbardziej znanym przykladem
jest zaadaptowanie terenéw poprzemystowych bylych Zakladéw Radio-
wych i fabryki Polam (rejon ul. Prostej, Kasprzaka, Karolkowej i Towaro-
wej) na obiekty biurowe, a takze terenéw przy ul. Towarowej i Miedzia-
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nej na funkcje handlowe (centrum handlowe Jupiter). Zmiany ominety
produkcje strategiczna (zaklady Mennicy Paristwowej przy ul. Zelazne).

Na ulicy Zelaznej, wéréd matych zaktadéw, utozsamianych z rze-
mioslem, nastepowaly zmiany ilosciowe i jakoSciowe. Mimo pewnego
wzrostu liczby matych podmiotéw przemystowych, spadat ich udziat
w ogolnej liczbie jednostek. Nastepowaty takze zmiany strukturalne:
zmniejszanie znaczenia branzy elektromaszynowej (m.in. zaklady $lu-
sarskie i metalowe), przy szybkim wzroscie branzy poligraficzno-wy-
dawniczej. Ogolnie mozna przyjaé, ze zmiany zachodzily w kierunku
wigkszej nowoczesnosci powstajacych podmiotéw.

Liczba pracujgcych

Number of workers

10 tys. / thous

B

Ryec. 3. Zmiany funkcji przemyslowej na obszarach centralnych Warszawy
w latach 1990-1995 na przykladzie zatrudnienia w zakladach
najwiekszych pod wzgledem liczby pracujacych
Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych zawartych w pracy: S. Misztal, 1998,
Przeksztatcenia struktury przemystu Warszawy, Atlas Warszawy, 6, IGIPZ PAN, Warszawa
oraz innych materialéw (m.in. baza Hoppenstedt Bonnier)
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5.3. Ewolucja funkcji handlowej

W rozwoju sieci handlowej mozna wyrdznic trzy okresy. Pierwszy,
obejmowat lata 1989-1995, charakteryzowat sie zywiotlowym i chaotycz-
nym rozwojem sieci handlowej zwigzanej z handlem targowiskowym.
Lokalizacje uwarunkowane byly najczesciej dobrym skomunikowaniem
(tereny wokoét dworcéw kolejowych, skrzyzowania giéwnych ulic). Roz-
wdj handlu targowiskowego wykorzystywal dotychczasowe miejsca
handlu. W zachodniej czesci centrum nie powstal w tym czasie zaden
nowy obiekt targowiskowy. Nastapit takze wyrazny rozwdéj liczby tra-
dycyjnych sklepéw zlokalizowanych najczesciej wzdtuz giéwnych ulic.
Cho¢ dzieki tradycyjnym sklepom znacznie poprawila sie estetyka oto-
czenia, bardzo negatywny wplyw mial jednak handel targowiskowy.
W okresie tym nastapito réwniez przystosowanie obiektéw, najczesciej
poprzemystowych i magazynowych do funkcji handlowych, wyma-
gajacych duzych powierzchni (sprzedaz mebli, artykutéw wykonczenia
i wyposazenia wnetrz, itp.). Doszlo do przeksztalcen sieci WSS Spolem,
ktérych obiekty na ogél oddawano w dzierzawe. W 1991 r. powstat su-
permarket z artykulami wyposazenia wnetrz lkea na rogu ulic Zelaznej
i Alej Jerozolimskich.

Drugi okres, ktéry obejmowal lata 1996-1999, wiazal sie
z porzadkowaniem sieci handlowej, szczegdlnie w zakresie handlu tar-
gowiskowego (ryc. 4). Bylo to mozliwe dzieki przyjeciu odpowiedniej
uchwaly Rady gminy Warszawa-Centrum. W okresie tym nie naste-
powalo intensywne powstawanie nowych sklepéw, lecz bardziej ich
przemieszczanie oraz specjalizacja asortymentowa. W omawianym
okresie nastapit rozwdj sieci sklepéw Sredniopowierzchniowych (400-
4000 m? powierzchni sprzedazowej). Rozwdj ten zbiegt sie w czasie
z powstaniem pierwszych hipermarketéw.

Trzeci okres rozpoczal sie ok. 1999 r. i charakteryzuje sie silnymi
przeksztalceniami w zakresie organizacji handlu targowiskowego oraz
powstaniem nowych form handlu detalicznego. Handel targowiskowy,
ze wzgledu na zakonczone sukcesem naciski na jego ograniczenie, by}
zmuszony do zmiany lokalizacji i znacznego podniesienia standardu.
W ten sposéb powstaly kompleksy targowiskowe zlokalizowane w spec-
jalnie do tego celu zbudowanych (lub zaadaptowanych) halach (np. Hala
Polska). Podniesienie standardu bylo zwigzane takze ze wzrostem wy-
magan konsumenckich oraz rozwojem handlu wielkopowierzchniowego
i centréw handlowo-ustugowych w innych czesciach miasta. Na poczat-
ku okresu powstalo najnowoczesniejsze wéwczas centrum handlowe
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Ryc. 4. Lokalizacja targowisk w gminie Warszawa-Centrum w 1995 r.

Zrédto: Uchwata nr 193/XX11/95 Rady Gminy Warszawa-Centrum z 7.09.1995 r.
w sprawie lokalizacji targowisk na terenie Gminy Warszawa-Centrum
i regulaminéw ich funkcjonowania; uzupeinione.

w Warszawie , Klif”. Obserwowano takze gruntowna aranzacje dotych-
czasowych obiektéw bazujacych na szybko przystosowanych halach ma-
gazynowych (Centrum Handlowe Jupiter). Bylo to zwigzane m.in. z po-
wstaniem obiektéw konkurencyjnych o wyzszym standardzie (oprécz
wspomnianego Centrum Handlowego Klif, takze Galeria Mokotéw oraz
przeksztalcenia Doméw Towarowych Centrum). W Warszawie przeja-
wem decentralizacji handlu bylo takze przeniesienie na obrzeza miasta
supermarketu z artykutami wyposazenia wnetrz Ikea. Ulokowano tam
sklep Decorador o zblizonym asortymencie towarow.

5.4. Ewolucja funkcji mieszkaniowej

W zachodniej czesci centrum Warszawy w koncu lat 90. istniato
ponad 20 osiedli mieszkaniowych. Tereny mieszkaniowe ukladaly sie
w charakterystyczny ksztalt odwréconej litery ,C” i w przewazajacej
czeéci byly to inwestycje powojenne. Ogétem na obszarze analizowanych
6 rejonéw urbanistycznych w 1988 r. bylo 60,5 tys. mieszkan, z czego 3,1
tys. znajdowalo si¢ w budynkach postawionych przed 1918 r,, 11,1 tys. —
w latach 1918-1944, 42,7 tys. — 1945-197011 3,2 tys. - 1971-1988. Szczegbtowa
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analiza warunkéw mieszkaniowych ujawnita duze dysproporcje w wy-
posazeniu mieszkan w podstawowe instalacje techniczne, ktére odbiegalo
od przecigtnych w wybranych dzielnicach i catej Warszawie.

Charakterystyczna cecha obiektéw mieszkaniowych w zachod-
niej czesci centrum jest wzglednie duzy udzial budynkéw wybudowa-
nych przed 1945 r. Obiekty te cechuja sie nadal do$¢ niskim standardem
technicznym i w wigkszosci nie sa remontowane. Czgs$¢ z nich ulega
wyburzeniu, ale jeszcze wieksza pozostaje niezamieszkana.

Na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Warszawie
o nieuzytkowanych mieszkaniach, skonfrontowanych z obserwacjami
terenowymi, liczbe pustych mieszkan w zdekapitalizowanych budyn-
kach w 6 analizowanych rejonach urbanistycznych nalezy ocenic na ok.
150. Rejon Srédmiescia Zachodniego jest natomiast prawdopodobnie
najwigkszym warszawskim miejscem koncentracji mieszkan przezna-
czonych do likwidacji.

Funkcje

apartamentowa
pozostata mieszkaniowa
O hanclowo-usiugowa

O biurowa

Rys. 5. Lokalizacja 1 struktura inwestycji mieszkaniowych w latach 1989-2002
w zachodniej czgsci centrum Warszawy. Zestawienie obejmuje takze rozbudowy
istniejacych obiektow
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Na podstawie niepublikowanych danych otrzymanych w Urze-
dzie Statystycznym w Warszawie stwierdzono w obrebie Srédmiescia
Zachodniego bardzo duze zmiany liczby mieszkan (od —26% do +54%).
Tak duze réznice wynikaly z postawienia nowych budynkéw miesz-
kalnych (ul. Lucka, Miedziana/Srebrna), jak i wyburzen (rejon ul. Mie-
dzianej i Towarowej).

W zachodniej czeSci Warszawy w latach 1989-2001 zlokalizowano 51
inwestycji dotyczacych budowy nowych lub rozbudowy istniejacych
osiedli mieszkaniowych (ryc. 5). Sposréd wymienionych inwestycji stwier-
dzono co najmniej 16 o wysokim standardzie (przewazajgca czes¢ miesz-
kan typu apartamentowego).

Rola budownictwa apartamentowego jest jednak wieksza, niz wyni-
kaloby to z udzialu w liczbie mieszkan, przede wszystkim ze wzgledu na
czesto reprezentacyjne polozenie obiektéw. Osiedla apartamentowe byty
polozone w miejscach eksponowanych, dobrze skomunikowanych, za-
zwyczaj przy wazniejszych ulicach (Cotton House, Centrum Zelazna,
osiedle przy Alei Jana Pawla II). W ten sposéb obiekty apartamentowe,
stajg sie waznym elementem ksztattujacym strukture przestrzenna, wply-
wajac istotnie na proces rewitalizacji, a prawdodpodbnie takze i gentryfi-
kagji.

5.5. Ksztaltowanie si¢ przestrzeni zarzadzania

Na obszarze zachodniej czesci centrum Warszawy od poczatku lat
90. byl obserwowany proces koncentracji funkcji decyzyjnych (ryc. 6).
W jego wyniku powstala przestrzen, ktéra — analogicznie do innych
przestrzeni geograficznych mozna nazwac , przestrzenia zarzadzania”.
Definicje tego pojecia mozna sformulowaé w nastepujacy sposéb: prze-
strzen zarzadzania jest caloksztaltem stosunkéw zachodzacych miedzy
istniejacymi oSrodkami decyzyjnymi (kontrolnymi), tj. ich wzajemnym
rozmieszczeniem, struktura oraz wystepowaniem w czasie. Z kolei
oérodki decyzyjne nalezy rozumie¢ jako miejsca istniejace w przestrzeni
i czasie, w ktérych zachodzi koncentracja wyboréw dzialania w sferze
gospodarczej, majacych najwazniejszy wplyw na danym poziomie or-
ganizacyjnym i strukturalnym. Wybory dzialania obejmuja m.in. two-
rzenie, kontrole oraz dostosowywanie regul postepowania (norm, pla-
néw, instrukgji, itp.).

Na tle calego centrum czes$¢ zachodnia wyréznia sie pod kilkoma
wzgledami. Po pierwsze, charakterystyczny jest duzy udzial przedsie-
biorstw najwiekszych, ktére zdecydowaly o wysokim udziale tej czesci
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pod wzgledem kontrolowanych dochoddw. Lokalizacja siedzib naj-
wigkszych przedsiebiorstw zwigzana jest najczesciej z nowymi obiek-
tami biurowymi. Drugim charakterystycznym elementem jest duzy
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Ryc. 6. Rozmieszczenie gléwnych siedzib wazniejszych przedsiebiorstw
w centrum Warszawy i na obszarze na pd. (w tym Stuzewiec Przemystowy)
w 1999 r. Przychody przedsigbiorstw o siedzibach pod tym samym adresem
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