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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

Zsumowano
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udzial przedsigbiorstw zagranicznych, co réwniez §wiadczy o okreslo-
nych preferencjach lokalizacyjnych. Firmy zagraniczne takze zajmo-
waly najczesciej nowe budynki biurowe.

W zachodniej czgsci centrum, zdefiniowanej jako rejony urbanis-
tyczne Srédmiescie Zachodnie, Muranéw Zachodni, Mtynéw, Czyste,
Ochota Centrum i Pole Mokotowskie miescily sie siedziby 179 przed-
siebiorstw (sposréd analizowanych 1310 najwiekszych warszawskich
firm), najwiecej w Srédmiesciu Zachodnim — 69 siedzib, Czystem — 49
oraz Ochocie Centrum - 21.

5.6. Rozwoj funkcji biurowej

Budowa i adaptacja obiektéw na potrzeby biurowo-administra-
cyjne po 1989 r. byta w oczywisty sposéb zwigzana z powstaniem duzej
liczby przedsiebiorstw, gtéwnie o wlasnosci prywatnej. Na koniec 1989 r.
wedlug danych GUS w Warszawie byto ok. 8 tys. przedsigbiorstw, w 1993
- juz 134 tys., zas w 2000 r. — 249 tys. Zapotrzebowanie na biura w po-
czatkowym okresie kreowane bylo przede wszystkim przez firmy duze
oraz zagraniczne, zas popyt byl skierowany gléwnie na obiekty o wyso-
kim standardzie, ktérych dotychczas w ogdle nie bylo. Z kolei mniejsze
firmy lokowaly sie zazwyczaj w wynajmowanych mieszkaniach. Istniala
wprawdzie wzglednie duza powierzchnia biurowa zwigzana z dotych-
czasowa administracja publiczng, partyjng, itp., lecz w praktyce odzna-
czala si¢ bardzo niskim standardem technicznym, a ponadto zostala
szybko wykorzystana przez rozrastajgca si¢ administracje publiczng.
W latach 1990-2001 w Warszawie wzniesiono ok. 120 budynkoéw o funkcji
w wiekszodci lub catosci biurowej. Laczng powierzchnie uzytkowa w po-
towie 2002 r. nalezy szacowac na 1,8-2,1 mln m?.

Analiza rozmieszczenia obiektéw biurowych wzniesionych w la-
tach 1989-2001 wskazuje, ze szczegdlna koncentracja charakteryzowat
sie obszar lezacy na pograniczu Srédmiescia i Woli, na zachéd od Patacu
Kultury i Nauki (ryc. 7). Z kolei najwyzsza gestos¢ charakteryzowala
rejon urbanistyczny Srédmiescie Zachodnie (259 tys. m? na km?).

Cecha charakterystyczna lokalizacji nowych obiektéw w zachod-
niej czesci centrum jest ich wzglednie duzy rozrzut przestrzenny. Niek-
tore lokalizacje oddalone byly doé¢ daleko od tradycyjnego srédmiescia
(obiekty budowane wzdluz Alej Jerozolimskich na Ochocie, budynek
Warsaw Trade Tower przy ulicach Chlodnej i Towarowej). Powodem
bezposrednim byly najprawdopodobniej problemy zwigzane z nieure-
gulowanym statusem wlasnosciowym terenéw w dzielnicy Srédmiescie.
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Ryc. 7. Nowoczesna powierzchnia biurowa o charakterze komercyjnym
w centrum Warszawy w obiektach wzniesionych w latach 1989-2001

Tymczasem w zachodniej czeéci centrum istniaty dos¢ fatwe do przeje-
cia tereny poprzemyslowe, odmiennie niz w Srédmiesciu, gdzie nie po-
trafiono przygotowac m.in. spéjnej polityki inwestycyjnej.

5.7. Ksztaltowanie sie przestrzeni kulturowej
Na obszarze zachodniej czesci centrum w 1989 r. istniato zaledwie

kilkanascie obiektéw, mieszczacych si¢ w pojeciu funkcji kulturowych
1 majacych znaczenie ogdélnomiejskie lub ponadmiejskie (m.in. teatry:
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na Woli i Ochoty). Po 1989 r. zachodnia czes¢ centrum byla obszarem
wyjatkowo ubogim w inwestycje o znaczeniu kulturotworczym. W la-
tach 1989-1999 wybudowano (lub zorganizowano) tylko 2 wieksze
obiekty o znaczeniu edukacyjno-naukowym, 3 - o znaczeniu kultural-
nym, 1 rekreacyjno-wypoczynkowym oraz 1 wystawienniczym (m.in.
kompleks budynkéw Uniwersytetu Warszawskiego w rejonie ul. Bana-
cha, Zwirki i Wigury, budynek PAN przy ul. Twardej, utworzenie teatru
Scena Prezentacje w obrebie kompleksu bytych Zakiadéw Norblina).

w stosunku do powierzchni w stosunku do liczby mieszkaricow

1991-1994

1991-1994

1995-1999

005115 2km
=

liczba decyzji na 1 km? liczba decyzji na 1000 mieszkancow

12040 80 120 272

Ryc. 8. Gestos¢ i natezenie wydanych pozwolen na budowe w dzielnicy Wola
(w granicach z 1991 r.) w latach 1991-1999
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Ponadto na analizowanym obszarze w 2001 r. dziatato zaledwie 5
sposréd ponad 120 warszawskich galerii, nie byto zadnej sali koncerto-
wej (sposréd 11). Poza , Proxima”, a takze w pewnym stopniu klubem
~Dekada”, nie byto innych bardziej znanych klubéw studenckich i mu-
zycznych (gdzie m.in. organizowane bylyby duze imprezy, w tym kon-
certy i przeglady muzyczne), za obszar w poréwnaniu do tradycyjnego
Srédmiescia Warszawy byt wzglednie stabo wyposazony w restauracje,
kawiarnie, pizzerie, puby, itp.

Poniewaz funkcje kultury sa istotnym spoiwem ksztattujacym
centrum miasta, ubogie wyposazenie we wspomniane funkcje mozna
okresdli¢ jako dysfunkcjonalno$é kulturowa zachodniej czesci centrum.

6. Przemiany struktury przestrzennej dzielnicy Wola
w swietle rejestru pozwolen na budowe

W celu rozpoznania dziatalnosci inwestycyjnej w dzielnicy Wola
wykorzystano dane z dziennika Rejestru Pozwoleni na Budowe. Ogé-
tem w latach 1991-1999 w dzielnicy Wola (w granicach z 1999 r.) stwier-
dzono ponad 2,8 tys. wpiséw. Poszczegdlne wpisy zlokalizowano na
planie adresowym Warszawy z doktadnoscia do numeru domu. Doko-
nano takze klasyfikacji poszczegdlnych wpiséw.

Sposréd 2808 wydanych decyzji najliczniejsza grupe stanowity
decyzje dotyczace réznego rodzaju przerébek (remonty, przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy, adaptacje) — 37,5%. Decyzji dotyczacych no-
wych obiektéw bylo 28,8%, zas usunie¢ — 4,8%. Ogélem, nowe obiekty,
przerdbki oraz usunigcia obiektow stanowily lacznie 71,1% wszystkich
wydanych decyzji, a pomingwszy decyzje inne i nieustalone - 74,2%.
Dos¢ liczng grupe stanowity decyzje zwiazane z instalacjami — 18,9%,
wsréd ktérych najliczniej reprezentowane byly instalacje gazowe (re-
monty sieci, przeniesienia kurka gazowego, itp.).

Najwiecej decyzji bylo zwiazanych ze wschodnia czgscia rejonu ur-
banistycznego Srédmiescie Zachodnie - miedzy ulica Zelazna (na zach6d)
a Aleja Jana Pawia II (na wschéd). Szczegdlnie duzo decyzji wydawano
wzdtuz ulic Zlotej i Twardej (ryc. 8). Struktura rodzajowa wydanych de-
cyzji nie byla réwnomierna. Ogdlnie, pozwolenia na budowe zwiazane
z nowymi obiektami czesciej wydawano dla poludniowej czesci dziel-
nicy. Réznego rodzaju przerébki dotyczyly gldwnie obszaréw gesto i licz-
nie zaludnionych, m.n. Srédmiescia Zachodniego, Muranowa Zachod-
niego oraz Mlynowa, za§ w mniejszym stopniu Czystego i Kola.
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W dalszej kolejnosci liczbe pozwolen na budowe odniesiono do 4
rodzajéw powierzchni: 1) pierscieni o szerokosci 0,5 km oraz 2) stref sek-
torowo-koncentrycznych powstatych przez podziat pierscieni na wycinki
kot o kacie rozwarcia 10; z kolei pierscienie i stefy liczono: a) od skrzyzo-
wania Alej Jerozolimskich z ul. Marszatkowska (centralny punkt miasta)
oraz b) od Alei Jana Pawtla II. Analiza miala na celu m.in. wykazac, czy
w lokalizacji inwestycji wazniejsza jest odleglosé od giéwnej ulicy, czy tez
od centralnego punktu miasta. Ogélem wykonano ponad 600 regresji
z natezeniem poszczegdlnych rodzajéow inwestycji i réznych okresow.

Najwazniejsza wykryta powtarzalna zaleznoscia jest funkcyjny
charakter intensywnosci dziatalnosci inwestycyjnej ogétem i wéréd wigk-
szosci badanych zjawisk szczegélowych. Zmienia si¢ on wprost propor-
cjonalnie od odlegtosci od centrum Warszawy, za$ przebieg funkcji ma
zwykle charakter wykladniczy, o réznym stopniu wygiecia krzywej.

Rozklad dzialalnodci inwestycyjnej byl zatem przede wszystkim
funkcja odleglosci od centrum, w duzo mniejszym stopniu zalezat od ges-
todci zaludnienia i liczby ludnosci. Moze to $wiadczy¢ o nadrzednej roli
przestrzeni (lokalizacji) w zmianach zachodzacych na obszarze badan.

W dalszej kolejnosci lepsze efekty data takze analiza rozkladow li-
czonych od centrum zdefiniowanego na skrzyzowaniu Alej Jerozolim-
skich i ul. Marszatkowskiej, niz od Alei Jana Pawta II na odcinku gra-
nicznym dzielnic Wola i Srodmiescie. Swiadczy¢ to moze o nadrzednosci
struktury przestrzennej nad struktura dostepnosci komunikacyjnej, cho¢
analiza szczegbélowa (lokalna) wykazala, ze wigkszos¢ pozwolen na bu-
dowe dotyczyla obszaréw lezacych przy gléwnych szlakach komunika-
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cyjnych. Tak wiec z punktu widzenia struktury przestrzennej catego
miasta najbardziej istotna jest odlegtos¢ od centrum, zas przy szczegéio-
wej lokalizacji decyduja czynniki lokalne.

Sposréd grup rodzajowych pozwolen na budowe szczegdlnie in-
teresujgcych obserwacji dostarcza analiza udzialu reklam. Ogdlnie, we
wszystkich przypadkach stwierdzono bardzo wysokie wspélczynniki
dopasowania (w strefach pierscieniowych powyzej0,9) i niskie wartosci
odchylen standardowych (ryc. 9).

Analiza korelacji przeprowadzona dla cech spoteczno-mieszka-
niowych opracowanych na podstawie Narodowego Spisu Powszech-
nego z 1988 r. i rejestru pozwolen na budowe nie stwierdza wyraznych
wspolwystepowan. Moze to $wiadczy¢ o braku zdecydowanych
zalezno$ci pomiedzy struktura spoleczng a dzialalnoscia inwestycyjna
na obszarach centralnych Warszawy.

7. Kierunki przemian struktury podmiotéw gospodarczych
na przykladzie ulicy Zelaznej

W celu identyfikacji szczegélowych zmian w zakresie dzialalnosci
gospodarczej, przeanalizowano rejestr podmiotéw gospodarczych zare-
jestrowanych przy ulicy Zelaznej. W latach 1992-1999 byto tam zarejes-
trowanych od 233 do 759 wpiséw rocznie. Po zsumowaniu wszystkich
lat daje to liczbe 4076 wpiséw dotyczacych 1077 réznych podmiotéw.

Wsréd podmiotéw zarejestrowanych przy ul. Zelaznej nastepo-
waly zmiany strukturalne polegajace na wzroscie udziatu sektora ustu-
gowego i spadku sektora produkcyjnego (ryc. 10). Tendencja ta jest
zgodna z wystepujaca ogdlnie w Warszawie i jej aglomeracji, cho¢ skala
przemian jest odmienna. Wzrost liczby podmiotéw gospodarczych za-
rejestrowanych przy ulicy Zelaznej (1,65 raza w latach 1995-1999) byt
najwyzszy spoéréd wszystkich analizowanych jednostek, najbardziej
w stosunku do dzielnicy Srédmiescie (1,26), najmniej — w stosunku do
bylego woj. warszawskiego (1,50) i dzielnicy Wola (1,61). Niski przyrost
podmiotéw gospodarczych w dzielnicy Srédmiescie moze by¢ ttuma-
czony wzglednie szybkim wzrostem liczby podmiotéw przed 1995 r.
i nasyceniem sie tego obszaru. Natomiast rejon ulicy Zelaznej w po-
rownaniu z cala Warszawa byl mniej aktywny pod wzgledem spo-
teczno-ekonomicznym w calym analizowanym okresie (1992-1999),
gdyz przyrost byt duzo nizszy (w latach 1992-1999 odpowiednio 3,26
dla ulicy Zelaznej i 3,73 dla Warszawy).

223



Wsréd podmiotéw sektora ustugowego charakterystyczny byt
trwajacy do 1993 r. niewielki wzrost lub stagnacja udzialu sektora ustug
nizszego rzedu przy braku dynamiki wzrostu ustug wyzszych. Od
1993 r. tendencje ulegly odwrdceniu.

Dowiedziono zwiazku intensywnosci i tendencji rozwoju struk-
tury podmiotéw gospodarczych z charakterem struktury przestrzenno-
mieszkaniowej. Zaobserwowano, ze przyrost nowych podmiotéw spada
wraz z wiekiem budynkoéw (Scislej: w poszczegdlnych grupach budyn-
kéw wyrdznionych na podstawie ich powstania).

Nowym zjawiskiem jest budowa nowych i znaczna przebudowa
oraz adaptacja istniejacych obiektéw. Obiekty takie w 1999 r. koncen-
trowaty 5,0% wszystkich podmiotow, lecz wsréd noworejestrowanych
jednostek gospodarczych udzial ten wyniést 11,4%.
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Rye. 10. Struktura rodzajowa podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych
przy ul. Zelaznej w latach 1992, 19951 1999



Podsumowanie

Przestanki budowy modelu transformacji centrum Warszawy

Przeprowadzona analiza umozliwila uzyskanie przestanek do

konstrukcji modelu transformacji centrum Warszawy:

1

Nastapil (nastepuje) wzrost znaczenia centrum w ukladzie catego
miasta i aglomeracji, zwiazany z gospodarka rynkows, powodujacy
takze wzrost przestrzenny obszaru zajmowanego przez funkcje cen-
trotwdrcze — gléwnie stoleczne i metropolitalne.

O wyborze lokalizacji inwestycji, w tym o znaczeniu stolecznym
imetropolitalnym przede wszystkim decyduje odlegtos¢ od centrum.
Cechy struktury przestrzennej (zréznicowania spoleczne i mieszka-
niowe) w dzialalnosci inwestycyjnej na obszarze centrum maja dru-
gorzedne znaczenie.

Zbieznoé¢ modeli renty gruntowej i dzialalnosci inwestycyjnej zwia-
zanej z lokalizacjg funkcji centrotwérczych, okreslaja wspdlne me-
chanizmy ksztaltowania sie. Najwazniejszym czynnikiem lokalizacji
pozostaja mozliwosci zwrotu inwestycji i czerpania korzysc1 z polo-
zenia w okres$lonym miejscu.

Mimo ze tradycyjne Srédmiescie odznacza sie wzglednie ekstensyw-
nym zagospodarowaniem, gléwnym problemem dla inwestowania
i zageszczania struktury przestrzennej jest nieupoprzadkowana i nie-
jasna sytuacja wiasnosciowa gruntéw. Mniejsze znaczenie maja pozo-
stale problemy prawne, ochrony konserwatorskiej i komunikacyjne.
W efekcie nastepuje dyspersja (rozproszenie) funkcji charakterys-
tycznych dla centrum (funkcje biurowe, zarzadzania, itp.). Cze$¢ no-
wych inwestycji powstaje w zamierzonej duzej odlegloéci od cen-
trum, czes¢ szuka mozliwie najblizszej centralnej (w znaczeniu
centrum miasta) lokalizacji.

Po 1989 r. nastapilo takze wyraZne rozszerzenie si¢ centrum w kie-
runku zachodnim. Kierunek zachodni wynika z deindustrializacji
i powstania dos¢ rozleglych obszaréw poprzemystowych, tatwych
do zagospodarowania i przejecia przez nowe funkcje. Dos¢ istotna
byla takze rola wiadz lokalnych, zainteresowanych inwestycjami.
W transformacji zachodniej czesci centrum mozna wyréznic etapy
inwazji, ekspansji i konsolidacji. Ich stopiefi zaawansowania jest
r6zny dla réznych czesci centrum. Podane etapy nie oznaczaja takze
zamknietego cyklu.
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W fazie inwazji (1989-1994) nastgpilo gwaltowne i chaotyczne
wprowadzenie mechanizméw rynkowych zwigzanych przede wszyst-
kim z dzialaniem renty gruntowej. Mialo miejsce zawlaszczenie przez
rézne grupy intereséw poszczegélnych , wolnych” obszaréw centrum
miasta na wlasne potrzeby. Réwnolegle zachodzila adaptacja infras-
truktury i zasobéw ludzkich do nowych potrzeb. Aktywnos¢ gospo-
darcza w duzej czesci miala niekontrolowany charakter, np. w postaci
zywiotlowego handlu ulicznego, powodujac ksztaltowanie sie pierw-
szych biegunéw aktywnosci.

W drugiej fazie — ekspansji (1995-1999), pojawily si¢ pierwsze rze-
czywiste proby porzadkowania mechanizméw rynkowych, np. wprowa-
dzono nowy podzial kompetencji administracyjnych zwigzany z powsta-
niem 11 gmin warszawskich. Lokalizacja pierwszych wielkich inwestycji
zagranicznych oraz pierwszych mieszkan o wysokim standardzie spo-
wodowala bardzo szybki przyrost miejsc pracy oraz zapoczatkowala
zmiane skladu spotecznego obszaru (gentryfikacje). Pojawily sie takze
pierwsze konflikty przestrzenne i konflikty intereséw zwigzane m.in.
z reprywatyzacja. Wzrost intensywnosci i rodzajéw uzytkowania powo-
dowat dekompozycje dotychczasowej struktury przestrzennej.

Trzecia faza — konsolidacji (po 1999 r.), charakteryzuje si¢ spo-
wolnieniem proceséw inwestycyjnych oraz wprowadzeniem w zycie
pierwszych studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Mimo to, nastepowato dalsze rozprzestrzenianie sig
biegunéw aktywnosci, narastanie konfliktéw przestrzennych, ograni-
czenie funkcji mieszkaniowej oraz polaryzacja spoleczno-przestrzenna,
przez ksztaltowanie si¢ ostrych granic. Jednoczesnie zapoczatkowany
zostal proces poprawy estetyki otoczenia.

Bariery i zagrozenia rozwoju zachodniej czesci centrum

Praca umozliwila sprecyzowanie wielu wskazéwek o charakterze
praktycznym.

W dotychczasowych opracowaniach planistycznych granice cen-
trum funkcjonalnego sa wyraznie niedoszacowane. Centrum rozumiane
jest przede wszystkim jako obszar administracyjny dzielnicy Srédmiescie.
Przeprowadzona delimitacja i zwigzane z nig analizy wskazuja wyraZnie
na znaczne rozszerzanie sie centrum funkcjonalnego w stosunku do
okreslonego w Studium wwarunkowari i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego m.st. Warszawy oraz Studium uwarunkowari i kierunkdw zagospo-
darowania przestrzennego gminy Warszawa-Centrum przede wszystkim
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w kierunku zachodnim, a takze poludniowym. Obserwujemy powstawa-
nie wyraZnego wyspecjalizowanego centrum funkcjonalnego, podobnego
w zasadzie do CBD (Central Business District). Decyzje lokalizacyjne
przedsigbiorstw i inwestoréw, a nie planisci przesadzily, gdzie powstanie
nowoczesne centrum miasta. Natomiast od decyzji planistéw i urzedni-
kéw zalezy, czy bedzie to rozwdj zharmonizowany, czy tez poglebi sie
chaos przestrzenny tej czeSci Warszawy. Ksztaltowanie sie , centralnej
dzielnicy intereséw” w zachodniej czesci centrum powinno przyczynic sie
do powstania nowych urbanistyczno-planistycznych wizji dotyczace calej
Warszawy i jej aglomeraciji.

Przestrzen zarzadzania w Warszawie bedzie ksztaltowana pod
wplywem dwéch gtéwnych proceséw. Po pierwsze, beda nastepowaty
dalsze przemieszczenia i powstawanie siedzib przedsiebiorstw, zwia-
zane z nowymi inwestycjami infrastrukturalnymi, a takze wynikajace ze
spodziewanego naptywu kapitalu zagranicznego. Po drugie mozliwa
jest dekoncentracja przestrzeni zarzadzania zwigzana z powstaniem
w ostatnich latach konkurencyjnych osrodkéw poza tradycyjnym obsza-
rem centrum (np. Poludniowy Stuzewiec). Procesy te w oczywisty spo-
séb wplyna na obraz centrum i §rédmiescia Warszawy. Otwarte pozo-
staje zatem pytanie, czy polityka planistyczno-administracyjna powinna
sprzyja¢ koncentracji inwestycji na wymienionych obszarach, czy tez
miasto jest bardziej zainteresowane powstawaniem konkurencyjnych
osrodkéw w dalszej odlegtosci od tradycyjnego §rédmiescia.

Przesuwanie si¢ srodka ciezkosci centrum w kierunku zachodnim
bedzie mialo negatywne konsekwencje dla koncepcji srédmiescia zwré-
conego do Wisty. Jesli nie stworzy sie warunkéw do lokalizowania in-
westycji o charakterze metropolitalnym (w szczegélnosci zwiazanych
z kulturg) wzdluz koryta rzeki, bedzie to obszar nadal ekstensywnie za-
gospodarowany i opustoszaly.

Nalezy na nowo przemysle¢ znaczenie funkcji mieszkaniowej we
wspélczesnym $rédmiesciu i centrum. Wprowadzenie silnej funkgji
mieszkaniowej do centrum w czasach PRL, spelnialo wazne funkcje
ideologiczne, zgodnie z bierutowska wizja wyrazona efektownie
w wierszu Adama Wazyka Lud wejdzie do $rddmiescia. Obecnie znaczna
czes¢ blokéw mieszkaniowych pelni de facto funkcje biurowe, zas czes¢
stala sie quasi-slumsami. Klasycznymi slumsami jest wiele przedwojen-
nych kamienic na obszarze tzw. Dzikiego Zachodu. Zachodzi proces
marginalizacji starej zabudowy mieszkaniowej, poloZonej na obszarach
centralnych. Jednoczesnie narasta problem starzenia si¢ ludnosci oraz
odptywu miodszych i bogatszych mieszkancéw na peryferia. Réwno-
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legle rozszerzaja sie enklawy luksusowego budownictwa mieszkanio-
wego, powodujgc polaryzacje spoleczno-przestrzenna centrum.

Potrzebne jest opracowanie koncepcji i programu rewaloryzacji
terenéw na zachéd od Alei Jana Pawla. Bez rewitalizacji potowa cen-
trum miasta bedzie jego wstydliwa wizytéwka. Tym bardziej, ze to naj-
pierw do siedzib wielkich firm posréd zdekapitalizowanej zabudowy
udadzg sie przyjezdzajacy z calego Swiata biznesmeni, a dopiero w na-
stepnej kolejnosci zwiedza Stare Miasto i Trakt Krélewski. Wedlug
ogloszonego dokumentu wladz miejskich pt. 7 priorytetow warszawskiej
polityki, stusznie stwierdza sie, ze , na podstawie wizerunku stotecznego city
Swiat wyrabia sobie opinig 0 Warszawie i warszawiakach, o calej Polsce i Pola-
kach”. Jednak dekapitalizacja zabudowy mieszkaniowej powiazana
z wyludnianiem sie centrum moze spowodowaé, ze bedzie to obszar
osiedlania si¢ biedoty, srodowisk patologicznych i niezamoznych, za-
pewne w czesci nielegalnych grup imigrantéw zagranicznych.

Podsumowujgc, w aspekcie praktycznym nasuwa sie kilka wnios-
kéw. Najwazniejszym jest rozpatrywanie centrum i §rédmiescia War-
szawy (nie s3 to pojecia tozsame) w ukladzie duzo szerszym, niz dla
dzielnicy administracyjnej Srédmiescie. Dla sprawniejszego zarzadza-
nia logiczne i zasadne wydaje si¢ sporzadzanie dokumentéw prawno-
planistycznych dla obszaréw jednorodnych funkcjonalnie (centrum,
dzielnice zewnetrzne, podmiejskie, itp.). By¢ moze w dalszej perspek-
tywie wskazane jest rozpoczecie dyskusji nad nowym podzialem admi-
nistracyjnym lub zmiang granic dzielnic. Drugi wniosek dotyczy pil-
nego zwrocenia uwagi na zywiolowy rozwéj obszaréw na zachéd od
Alei Jana Pawla II. Ostatnia uwaga wiaze sie z potrzeba dyskusji na
temat funkcji mieszkaniowej we wspédlczesnym centrum.
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