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Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym
Stluzewca Przemyslowego w latach 1976-2001

Functional structure changes of Stuzewiec Przemystowy in year 1976-2001

In 1951, on the territory between Obrzezna Street, Wotoska
Street and the line of railway to Radom an industrial district
Industrial Stuzewiec was built. It was the first Polish industrial
district which was planned from the base. The location in the
south part of Mokotéw was determined to decrease the
influence of pollution in Warsaw quarter due to more
population density.

In the 70’s the main part of building in Industrial Stuzewiec
was finished. The industrial plants, which were situated here,
could use common electricity net, water-supply and sidings.
So may have been decrease individual expenses of companies.
In 1977 about 80 big industrial plants worked here with the
employment of nearly 40 000 people. The biggest enterprises
were: Cemi (7 270 employers), Zremb (1 812) and Meramat
(1 590).

In 1976 industrial grounds took up to 1 188 610 m? (56,92%
area of research), business area only 7 510 m? (0,36%).

Between 80’s and 90’s Polish economy was transformed
from the planned to the market economy. Enterprises found
themselves in a new situation. At first, companies changed
their attitude to manage the ground. In Socialism the state-
owned ground was free or very cheep, in Capitalism was not.
So, in 90’s the costs of production rose, and income decreased.
Most companies rented or sold some part of their buildings
and terrain to new private firms.

The changes in the Industrial Stuzewiec caused
development of financial institutions. In 1993 four banks ran
here a business. Next years this trend became harder. Banks
and business centers started to squeeze out industrial plants
from Woloska and Marynarska Street. In 1997 business area
took up to 200 953 m? (9,62% area of research) and in 2001
rose to 197 975 m? (14,27%). This time industrial area lessened
from 1 188 610 m? (56,92%) to 843 303 (40,38%) in 2001.

Aerial photos from the years 1976, 1982, 1997 and 2001
were used in researching of functional structure changes of
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Industrial Stuzewiec. Because aerial photos can’t give all
information about function of buildings and ground, it was
necessary to use information from different sources, for
example old maps and books.

The presentation method of functional structure changes
is apparently a difficult task, because there are no principles
for drawing up thematic map like this.

At firs, classification was defined. The same rules of
classification were in force every year, and classification was
established to emphasize characteristic functions. That’s why
ten classes were determined: school grounds, business grounds
(it is not freely available ground, accessible only for workers
and customers), industrial grounds, building site, electric
apparatus grounds, motor transport grounds (roads, car
parks), railway and tram transport grounds, developed
greenery grounds (parks, squares), insulating greenery
grounds (wayside green belts) and not developed grounds.

To present changes, three types of maps were applied:
series map, differential map and type of changes map. The
first type shows situation separately each year, that gives
information about the scale of phenomenon each year, the
second method gives the answer about which class were in
1976, and which in 2001. In this map there is no information
about intermediate years. The last method shows only one
class changes, but in every research year. Because the main
classes for Industrial Stuzewiec terrain are industrial grounds
and business grounds, for these two classes maps were
made.

The similar approach to presentation functional structure
can be used for every city and district. Aerial photos are a very
good source of knowledge about the land use. Archival photos
give information from the past, which is not always possible
to get in another way. Unfortunately, it is obligatory to bring
information from other sources, it is a great material to
research land use changes.
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Wprowadzenie

Celem niniejszej pracy bylo opracowanie 1 przesle-
dzenie zmian zagospodarowania przestrzennego Stu-
zewca Przemystowego na podstawie zdjeé¢ lotniczych
wykonanych w latach 1976, 1982, 1997 i 2001.

Brak jednoznacznych, statych granic administracyj-
nych Stuzewca Przemystowego spowodowal, iz obszar
badan zostal wyznaczony na podstawie map 1 opraco-
wan pos§wieconych tej dzielnicy. Obejmuje on ponad
2 000 000 m2. Granice potudniowg stanowi ulica Bok-
serska, bedaca jednoczeénie granicq dzielnicy Mokotow,
zachodni brzeg kolej Warszawa—Radom, na pdinocy
ulica Konstruktorska, ktorej wybo6r zwiazany byt z do-
stepnoécig archiwalnych materiatéw lotniczych, na
wschodzie ulica Woloska (dawniej Komarowa), Rzy-
mowskiego 1 Gotarda (ryc. 1).

Zmiany zagospodarowania przestrzennego rozpatry-
wane w pracy objely okres 25 lat, od roku 1976 do 2001.
Wybér terminéw zwigzany
byl z dostepnoscia zdjeé lot-
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dukcyjne posiadaja kilka kondygnacji i w zaleznosci od
rodzaju przemystu (ciezki czy lekki) wieksza lub mniej-
sz liczbe kominéw (Collins, 1972). W przypadku prze-
mysltu ciezkiego czestym elementem towarzyszacym sa
bocznice kolejowe. Rozpoznanie rodzaju produkeji jest
juz zdecydowanie trudniejsze, np. sklad drewna moze
wskazywac na przemyst drzewny, budowlany lub inny,
$redniej wysokosci budynek z pojedynczym kominem
1 pobliskim stawem na przemyst wetniany. Pewne ro-
dzaje przemystu (np. elektroniczny czy radiowy) charak-
teryzuja sie brakiem dowodéw demaskujacych rodzaj
produkcji 1 nie jest mozliwe okreslenie jej jedynie na
podstawie obrazéw lotniczych. Podobna sytuacja zacho-
dzi w przypadku obiektéw ustugowych. Biurowce sa
latwo rozpoznawalne, gdyz charakteryzuja sie znaczna,
ilo$cig kondygnacji i sasiedztwem placéw parkingowych,
natomiast brak jednoznacznych cech obiektéw handlo-
wych zdecydowanie utrudnia ich rozpoznanie. Budyn-
kom mieszkalnym towarzysza zazwyczaj skwery 1 place

niczych. W celu uzupetnienia
1 podkreslenia tendencji prze-
mian zachodzacych na Stu-
zewcu zaprezentowano row-
niez zmiany po roku 2001.
W pracy zamiennie stoso-
wano nazwy: Stuzewiec,
Stuzewiec Przemystowy 1 Po-
tudniowa Dzielnica Przemy-
stowo-Skladowa (PDPS).

Materialy zré6dlowe

Mapy struktury funkcjo-
nalnej Stuzewca Przemysto-
wego opracowano na podsta-
wie zdjeé lotniczych z lat:
1976, 1982, 1997 i 2001.

Interpretacja funkcji zo-
stata poprzedzona badaniami
terenowymi, w wyniku kté-
rych stworzono klucz inter-
pretacyjny 1 sformutowano
kryteria klasyfikacji.

Okreslenie funkcji budyn-
kéw 1 terenéw miejskich na
zdjeciach lotniczych sprowa-
dza sie do analizy formy zja-
wiska, np. ksztaltu obiektéw
1 ich sasiedztwa (Nunnally,
1972). Hale magazynowe sa
zazwyczaj jedno kondygnacyj-
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ne, posiadaja rampy utatwia-
jace rozladunek i zatadunek
towarow. Cecha posrednia
jest obecno$é samochodéw
dostawczych. Budynki pro-

Waptirzedne prostokatne w ukd, "1982"
800

Ryec. 1 Stuzewiec Przemyslowy na zdjeciu lotniczym.

Fig. 1 Stuzewiec Przemystowy on aerial photographs.
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zabaw. Gmachy publiczne maja kilka wejs¢, w tym przy-
najmniej jedno dostosowane dla niepelnosprawnych.
Takie szczegély sg jednak widoczne jedynie na zdjeciach
w duzej skali 1 przy odpowiedniej rozdzielczosci.

Wiele funkcji nie jest mozliwa do okreélenia ze stu-
procentowa doktadnoS$cia. Niezbedne jest korzystanie
z innych Zrdédet. Najdoktadniejsze w tym celu sg bada-
nia terenowe (Sirko, 2000), jednak pracochtonnosé
1 brak mozliwosci przeprowadzenia ich wstecz sa pod-
stawowymi wadami tej metody. W zwiazku z tym przy
fotointerpretacji niezbedne sa mapy oraz inne opraco-
wania, np. informatory 1 przewodniki.

Wykorzystane materialy kartograficzne mozna po-
dzieli¢ na dwie grupy: mapy bedace zZrodtem informacji
o historii Stuzewca oraz mapy struktury funkcjonalne;j
miast, stuzace jako przyktady réznych podejsé do kar-
tograficzne) prezentacji zagospodarowania przestrzen-
nego.

W pierwszej grupie map znalazly sie archiwalne opra-
cowania prezentujace przede wszystkim plany odbudowy
1 rozwoju Warszawy po II Wojnie Swiatowej, znajdujace
sie w ,,Atlasie Historii Warszawy — Plany zagospodaro-
wania przestrzennego z lat 1916-2002” (Warszawa,
2004). Wspétczesne mapy topograficzne w skali 1:10 000,
arkusze ,,Gérny Mokotéw” 1 ,,Rakowiec” z aktualnoscia
na rok 2001 dostarczyly informacji na temat zagospoda-
rowania przestrzennego w tamtym roku.

Do drugiej grupy nalezy zaliczy¢ mapy struktury
funkcjonalnej miast zamieszczone w ,,Studiach Uwarun-
kowan 1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego”
miedzy innymi dla Warszawy, Mikolowa, Wroctawia
1 Krakowa. Analiza materialéw umozliwita ustalenie
legendy 1 podstawowych zalozen klasyfikacji tak, aby
odda¢ charakter zagospodarowania Stuzewca z okresu
socjalizmu, jak 1 w okresie gospodarki rynkowej. Dobér
odpowiednich klas umozliwit podkreslenie 1 uwypukle-
nie kierunku zmian.

Historia terenu badan

Poludniowa Dzielnica Przemystowo-Sktadowa pows-
tala w miejscu wsi Stuzewiec, ktérej tereny zostaly wila-
czone w 1938 roku do Warszawy (Kazimierski, 1972; War-
szawa Przedwojenna — plan miasta z 1939 r., 2006).

W roku 1947 ukazat sie Szkic planu generalnego
zagospodarowania przestrzennego Warszawy okreslajacy
kierunki zagospodarowania stolicy do roku 1965 (Atlas
Historii Warszawy — Plany zagospodarowania prze-
strzennego z lat 1916-2002; 2004). Przewidziano w nim
miedzy innymi powstanie nastepujacych zespotéw prze-
mystowych: Wola, Zeran, Kamionek i Sluzewiec, oraz
towarzyszacych im dzielnic mieszkaniowych.

W 1951 roku na obszarze miedzy ulicami ObrzeZzna
1 Wotoskq (dawniej Komarowa), a linia kolejowa do Ra-
domia rozpoczeto budowe nowatorskiej dzielnicy prze-
mystowo-sktadowej wedlug generalnego projektu Janu-
sza Krotkiewicza z ,,Warszawskiego Biura Projektow
Budownictwa Przemystowego” (Mérawski, 1982; Zaryn,

1963), zwanej Potudniowg Dzielnica Przemyslowo-Skta-
dowa (PDPS) lub Stuzewcem Przemystowym. Projekt
zaktadal planowg budowe dzielnicy od podstaw (Rut-
kowska-Gurak, 2000). Miata ona spelniaé¢ rygory pla-
styczne, funkcjonalne i przestrzenne w odniesieniu do
estetyki odbudowywanej Stolicy.

Lokalizacja w potudniowej czesci Mokotowa podyk-
towana byla przede wszystkim ochrong gesto zaludnio-
nych obszaréow Srédmieécia przed zanieczyszczeniami
oraz bliskoscia Kolei Radomskiej (Rutkowska-Gurak,
2000). Dodatkowym atutem byly wystepujace tutaj
grunty mineralne no$ne o dopuszczalnych naciskach
wiekszych od 2 kG/cm?. Elementem przemawiajacym
przeciw przemyslowemu zagospodarowaniu obszaru
byty gleby nalezace do najwyzszych klas bonitacji rol-
niczej. Powodowalo to woéwczas kolizje funkcji gospo-
darczych pomiedzy rolnictwem i przemystem.

Poczatkowe plany budowy PDPS zaktadaly powsta-
nie dzielnicy w 6 lat, jednak ze wzgledéw finansowych
realizacje gtownej czesci projektu przesunieto na lata
1956-1960 i potwierdzono je w Planie generalnym War-
szawy z 1956 roku. W pierwszej kolejnosci uregulowano
stosunki wlasnoéciowe. Grunty wsi Stuzewiec i Wyczét-
ki objeto procedura komunalizacji gruntéw, umozliwia-
jaca przejecie terendéw przez miasto z mocy prawa na
podstawie dekretu z 26.10.1945 roku o wlasnoséci 1 uzyt-
kowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy. Po prze-
prowadzeniu koniecznych prac niwelacyjnych rozpocze-
to uzbrajanie terenu w sie¢ komunikacyjna, elektryczna,
kanalizacyjna, wodociagowa 1 cieplna.

Transport kolejowy byt silnie rozwiniety na obszarze
Stuzewca Przemystowego. W pierwszych latach jego
funkcjonowania wybudowano sieé bocznic oraz kolejowa,
stacje rozrzadowa w pobliskich Gorzkiewkach. Stacja
zdawczo-odbiorcza w latach 70. podstawiala $rednio
300 wagonéw na dobe. Przewozy kolejowe obejmowa-
ly przede wszystkim dostawy surowcéw produkeyj-
nych, ale réwniez wywéz produktéw. Dla wielu zakta-
déw duzym udogodnieniem byly bocznice kolejowe
prowadzace bezposrednio do hal magazynowych 1 pro-
dukcyjnych.

Zaktady na Stuzewcu byly powiazane wspdlna siecia,
energetyczna, wodociggowa 1 kanalizacyjna. Dodatko-
wym atutem obszaru byty obiekty i urzadzenia infra-
struktury do produkcji wody ogrzewczej 1 pary. Wszyst-
kie zaklady zostaly réwniez wlaczone do wspdlnego
systemu przesylu gazu niskiego i éredniego ci$nienia.

Mozliwoéé wspdlnego wykorzystania infrastruktury
przez wiele podmiotéw gospodarczych, znacznie zmniej-
szyta jednostkowe naklady na niezbedne zagospodaro-
wanie terenu pod przemyst.

Grupowanie wielu podmiotéw gospodarczych powin-
no sprzyja¢ ich kooperacji. W przypadku Stuzewca
Przemystowego wspétpraca pomiedzy zakladami byta
stosunkowo niewielka 1 ten czynnik lokalizacyjny nie
zostal w pelni wykorzystany. Zwiazane bylo to przede
wszystkim z bardzo réznorodnym rodzajem produkcji.
Obok przemystu ciezkiego znajdowal sie przemyst lekki.
Przeplyw podstawowych surowcéw 1 wyrobéw finalnych
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byl wobec tego ograniczony
1 wystepowal tylko miedzy
niektérymi przedsiebiorstwa-
mi, zajmujacymi sie gtéwnie
elektronika.

W latach 70. powstata wizja
Stuzewca Elektronicznego
(Rutkowska-Gurak, 2000).
Stworzono Kombinat Podze-
spotéw Elektronicznych ,,Uni-
tra Elpod”, ktérego trzon
stanowily cztery przedsiebior-
stwa: Naukowo-Produkcyjne
Centrum Pélprzewodnikéw
,Cemi”, Fabryka Podzespotéw
Radiowych , Elwa”, Zaktad Ce-
ramiki Radiowej ,Cerad”
1 Warszawskie Zaktady Urza-
dzen Informatyki ,Meramat”.
Zjednoczenie zakladéw mialo
s przede wszystkim ulatwié¢ uzy-
g skanie lepszej pozycji przy
przyznawaniu kredytéw 1 §rod-
kéw obrotowych. Integracja
niestety nie przyniosta oczeki-
% wanych rezultatow, co zwigzane
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481000

bylo z odmiennymi procesami

technologicznymi zaktadow.

_ Presja na rozwdj elektroni-

N4 ki byla tak silna, ze w zakla-
dach o odmiennym profilu pro-

dukeyjnym dokonywano zmian

kierunkéw na odgoérnie prefe-

a0 e

480100

Ryec. 2 Struktura funkcjonalna Stuzewca Przemyslowego w roku 1976. Legenda ryc. 2a.
Fig. 2 Functional structure of Stuzewiec Przemystowy in year 1976. Map key — Fig. 2a.

granica opracowania (border)
budynek ustug: (services building)
Bl biznesowych  (business)
B handiu (irade)
- nauki (scholarly ground)
I zcrowotnych  (heattcare)
- rzemiesiniczych (craftsmanship)
budynek: (building)
- mieszkalny (residential)
- administracyjny (administrative)
- przemysltowy, magazyn (warehouse)
I produkeyiny  (factory)
[ urzadzen elektroenergetycznych  (electric apparatus)
- urzadzen transportu samochodowego (garaz) (motor transport)

I:] inny (other)

Ryec. 2a. Legenda do ryc.: 2, 3, 41 5.
Fig. 2a. Map key to fig.: 2, 3, 4 and 5.

rowane. Zachete stanowily ni-
skooprocentowane kredyty.
m Takim przedsiebiorstwem byta
np. Spoldzielnia Inwalidow
,Swit”, ktéra po rezygnacji
z wytwarzania mydla i lalek

WsEélzqdrls prostokatne w ukl. "1962"

teren: (ground)
- ustug nauki  (school ground)
[ ustug handlu i biznesu  (business ground)
:l przemystowo-skladowy  (industrial ground)
|:| budowy  (building site)
- urzadzen elektroenergetycznych (electric apparatus ground)
- niezagospodarowany (ot developed ground)
urzadzen transportu samochodowego (droga, parking) (motor transport ground)
- urzadzen transportu kolejowego i tramwajowego (railway and tram transport ground]
- zieleni urzadzonej (developed greenery ground)
- Zieleni izolacyjnej (insulating greenery ground)
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stala sie waznym kooperantem
warszawskich zakladow elek-
tronicznych.

Jednym z pierwszych wiel-
kich przedsiebiorstw Stuzewca
Przemystowego byt dziatajacy
od 1955 roku Zaklad Urzadzen
Dzwigowych (ZUD). Firma ta
w poczatkowym etapie powsta-
wania dzielnicy byla jej gene-
ralnym wykonawca. Budownic-
two reprezentowaly réwniez:
Zaklady Stolarki Budowlanej,
Zaktady Prefabrykacji Elemen-
téw Budowlanych oraz zlokali-
zowana nieco bardziej na potu-
dnie, koto Wyczdtek — Fabryka
Domoéw (Mérawski, 1982).

Przemyst lekki byl slabiej
rozwiniety. Jednak i w tej gru-
pie zakladéw znalazlo sie kilka
przedsiebiorstw o wysokim za-
trudnieniu, miedzy innymi Za-
klady Miesne Stuzewiec, Wy-
twornia Wody Stotowe)
»2Mazowszanka” 1 Dziewiarska
Spoldzielnia Pracy.

W 1965 roku na obszarze
PDPS dziatalo 60 zakladéw
przemystowych — prawie trzy-
krotnie wiecej niz w 1960 roku.
Zatrudnienie w przemysle
przekroczyto 15 000 os6b 1 cia-

637200

gle rosto. O charakterze dziel-
nicy Swiadczyly rowniez nazwy
ulic: Postepu, Konstruktorska,
Wynalazek, Suwak, Tasmowa
czy Cybernetyki.

W poblizu dzielnicy prze-
myslowej, na wschdéd od ulicy
Obrzeznej powstaty osiedla mieszkaniowe. Byly to: osie-
dle ,,awaryjne”, zlokalizowane przy ulicy Bokserskiej
1 Gruszczynskiego, budynki na ul. Gotarda, Bogunki
1 Jadzwingéw zbudowane przez Przedsiebiorstwo ,,Stu-
zewiec”, Spétdzielnie Inwalidéw ,Swit”, ,Wolframit”
1 Zaklady Ceramiki Radiowej, oraz osiedle ,Stuzewiec
— Prototypy”, znajdujace sie miedzy al. Lotnikéow 1 uli-
cami Beldan oraz Obrzezna. Osiedle , Prototypy” bylo
jedynym w swoim rodzaju laboratorium, w ktérym te-
stowano nowe konstrukcje, technologie i rozwigzania
architektoniczne.

Obszar przemyslowy ze wzgledu na brak pasa
ochronnego mial negatywny wplyw na zycie mieszkan-
céw pobliskich osiedli (Rutkowska-Gurak, 2000). Pyly,
dwutlenek siarki, tlenek azotu, oléw, bar, to podstawo-
we zanieczyszczenia wystepujace w tej okolicy. Do naj-
wiekszych ,trucicieli” lat 70. zaliczano ,Wolframit”,
Zaktady Miesne Stuzewiec, ,Unitre-Unime” oraz cie-
ptownie ,,Cybernetyki”.

v\gB%Iquna prostokatne w ukl. *1992°

Ryc. 3 Struktura funkcjonalna Stuzewca Przemystowego w roku 1982. Legenda ryc. 2a.
Fig. 3 Functional structure of Stuzewiec Przemystowy in year 1982. Map key — Fig. 2a.

Metoda prezentacji

Zakres 1 sposéb prezentacji treéci na mapach zalezy
przede wszystkim od skali opracowania 1 jego przezna-
czenia.

W pierwszej kolejno$ci przy sporzadzaniu mapy
struktury funkcjonalnej miasta nalezy dokonaé¢ wyboru
najmniejsze] klasyfikowanej jednostki przestrzenne;j.
O ile w przypadku skal matych (mniejszych niz 1:50 000)
pojedyncze budynki 1 ich funkcje nie sg przedstawiane,
tak przy skalach wiekszych moga stanowié one jednost-
ke podstawowa. Problem pojawia si¢ w momencie, gdy
obiekt petni kilka funkcji. Nalezy wowczas sprecyzowac
kryteria okreslania jego gléwnej funkceji (Sirko, 2000).
Moze byé¢ to np. liczba firm lub oséb zatrudnionych
w poszczegdlnych dziatach gospodarki lub wielkosé po-
wierzchni uzytkowych zajmowanych przez poszczegdlne
branze. O ile okreglenie liczby firm danej branzy nie
jest zadaniem trudnym 1 moze by¢ wykonane w czasie
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Tabela 1. Powierzchnia 1 procentowy udzial poszczegélnych klas struktury funkcjonalnej na Stuzewcu Przemyslowym

w latach 1976, 1982, 1997 i 2001

Table 1. Area and percentage of functional structure classes in general area of Stuzewiec Przemystowy in year 1976,

1982, 1997 and 2001

ROK
(vear)
TERENY 1976 1982 1997 2001
(classes) Pow. Pow. Pow. Pow.
my % m) | % | @)% ) | %
(area) (area) (area) (area)
bez zabudowy 30276 1,45 30276 1,45 30276 1,45 | 30276 1,45
. (with buildings)
ushug nauki bud
5 z zabudowa

(school grounds) (without buil- 35269 1,69 35269 1,69 35382 1,69 | 35382 1,69

dings)
ushug handlu i biz- bez zabudowy 991 0,05 1241 0,06 117183 5,61 170345 8,16
nesu
(business grounds) z zabudowa, 7510 0,36 8142 0,39 200953 9,62 297975 14,27
przemystowo-skta- bez zabudowy 820515| 39,29 804328 | 38,52 671097 | 32,14 517610 24,79
dowe
(industrial grounds) z zabudowa, 1188610 56,92 1192750 57,12 1008431 48,29 843303 40,38
bud.ow.y . 63520 3,04 72164 3,46 29285 1,40 75789 3,63
(building site)
urzadzen elektroen- |bez zabudowy 7601 0,36 7601 0,36 7601 0,36 7601 0,36
ergetycznych
(electric apparatus z zabudowa, 8642 0,41 8642 0,41 8642 0,41 8642 0,41
grounds)
niezagospodarowane 53027 2,54 39722 1,90 38084| 1,82 11944 0,57
(not developed grounds)
urzadzen transportu |bez zabudowy 164321 7,87 172782 8,27 196192 9,39 214610 10,28
samochodowego
(motor transport z zabudowa, 166439 7,97 175015 8,38 198696 9,51 230114 11,02
grounds)
urzadzen transportu kolejowego 1 tram-
wajowego 149335| 7,15 | 149335| 7,15 | 149335| 7,15 | 149335 7,15
(railway and tram transport grounds)
zieleni wrzadzone] 16237, 0,78 16237, 0,78 16237 0,78 | 26499 1,27
(developed greenery grounds)
zieleni izolacyjnej 378932| 18,15 | 370245| 17,73 | 382476| 18,32 | 387610 | 18,56
(insulating greenery grounds)

badan terenowych, tak uzyskanie pozostatych informacji
nie jest juz takie latwe. Odmienne podejs$cie zapropo-
nowat Z. Gérka (1987) na mapie zamieszczonej w ,,Atla-
sie Miasta Krakowa”: Uzytkowanie przestrzeni miejskiej
— Stare Miasto (1987). Opracowanie to prezentuje funk-
cje najnizszej kondygnacji budynku. W wiekszoéci przy-
padkéw taki sposéb wyznaczenia dominujgcej funkeji
powoduje zafalszowanie rzeczywistej sytuacji. Przykta-
dem moze by¢ budynek ,,Mars” wchodzacy w sktad kom-
pleksu ,Mokotéw Business Park”. Jest to biurowiec,
w ktérym na parterze znajduje sie pasaz handlowy
(kwiaciarnia, apteka, biuro turystyczne itp.). Podobny
przypadek ma miejsce przy ulicy Jadzwingdéw 22A,
gdzie wedlug wyzej wymienionych kryteriéw budynek
mieszkalny zostalby zaklasyfikowany jako budynek
ustug handlu. Przy opracowywaniu map struktury
funkcjonalnej Stuzewca Przemystowego przyjeto zasa-
de, ze gltéwna funkcja budynku bedzie okreélana ze
wzgledu na najwiekszg liczbe firm zajmujacych sie
dana branza. Wyznaczonych zostato pieé rodzajéw bu-

dynkow ustugowych: ustug biznesowych (biurowce),
handlu, nauki, zdrowotnych, rzemie§lniczych. Do ustug
rzemies$lniczych zaliczono miedzy innymi uslugi
krawieckie 1 szewskie, do zdrowotnych przychodnie le-
karskie oraz zaklady stomatologiczne. Druga grupe
stanowig zabudowania Sciéle zwigzane z terenami prze-
myslowo-sktadowymi, czyli hale produkcyjne 1 magazy-
nowe, oraz budynki administracyjne. Wyréznienie bu-
dynkéw administracyjnych i nie wlaczenie ich do
zabudowy uslug biznesowych bylo podyktowane przede
wszystkim checia odréznienia tych dwéch klas i zazna-
czenia ich odrebnego charakteru. Funkcja budynkéw
administracyjnych to zarzadzanie przedsiebiorstwami
przemystowymi, za$§ budynki ustug biznesowych to biu-
rowce, w ktérych swoje przedstawicielstwa posiadaja
firmy z réznych branz. Pozostate budynki to budynki
mieszkalne, urzadzen elektroenergetycznych, transpor-
tu samochodowego (np. garaze) oraz inne, do ktérych
zaliczono budynki o funkcjach mato istotnych (np. stré-
zOwKki), nie pelniace zadnych funkcji, lub ktérych funk-
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Tabela 2. Powierzchnia 1 liczba budynkéw poszcezegdlnych klas na Stuzewcu Przemystowym w latach 1976, 1982, 1997

12001
Table 2. Area and number of buildings each class of Stuzewiec Przemystowy in year 1976, 1982, 1997 and 2001
ROK (year)
ZABUDOWA 1976 1982 1997 2001
(buildings) Pow. (m?) | Liczba | Pow.(m?) | Liczba | Pow.(m?) | Liczba | Pow.(m?) | Liczba
(area) | (number)| (area) (number) | (area) | (number)| (area) | (number)
‘(‘;i‘;ignl;g’esowy ch 2906,2 4 2906,2 4 | 47911,41 28 | 70885,06 43
‘(;jglfe)handlu 3413,12 5 3617,52 9 | 21803,71 35 | 4317345 33
budynki ‘(‘sil;i;fl;zmces) 4992,92 4 4992,92 4 5106,26 5 5106,26 5
ushug
. ustug zdrowotnych
285:;);;;;3) (healthcare) - 0 - 0 4496,05 4 1616,69 3
ushug rzemie§lni-
czych 199,1 2 377,58 3 9558,27 19 11954,2 17
(craftsmanship)
?;)Zt(e;; 11511,34 15 11894,22 20 88875,7 91 | 132735,7 101
budynki mieszkalne 2079851 43 | 2079851 43 | 2079851 43 21726,7 44
(residential buildings)
administracyjne
) (administrative 32705,73 46 40949,47 54 29566,89 45 27268,07 38
budynki | pyildings)
Erenow ! przemyslowe,
przeﬁyzo‘ magazyny 203628,6 178 212883,4 199 | 207374,1 209 214120 177
zgci ago- | warehouses)
(industrial gg;‘:;lz‘gme 124512,8 34 | 1314587 32 | 9125241 20 | 77256,16 18
buildings)
inne
(the others) 7248,07 36 6129,73 36 9140,77 53 7049,26 42
budynki urzadzen elektroenerge-
tycznych 1040,33 3 1040,33 3 1040,33 3 1040,,33 3
(electric apparatus buildings)
budynki urzadzen transportu
samochodowego 2117,34 10 2233,4 9 2504,51 10 15503,75 12
(motor transport buildings)
?;thrl’)‘ 403562,8 | 365 | 427387,8 | 396 | 450553,2 474 | 495659,6 435

cje nie bylty mozliwe do okre§lenia na podstawie dostep-
nych materiatéw.

Po ustaleniu podstawowej przestrzennej jednostki
funkcjonalnej nalezy ustali¢ kryterium wyznaczania
granic, w ktérych jednostka ta bedzie rozpatrywana
(Sirko, 2000), to znaczy sposéb powigzania urzadzenia
z odpowiadajacym mu terenem. Jednym ze sposobéw
jest analiza funkcji w obrebie dziatek. Informacje o ich
granicach mozna uzyskac z map zasadniczych oraz ewi-
dencji gruntéw. Poniewaz podstawa sporzadzenia map
struktury funkcjonalnej Stuzewca Przemyslowego byty
zdjecia lotnicze, to rowniez one stanowily podstawe
okreélenia granic, w tym przypadku granic uzytkéw.
Brakujace informacje uzyskano na podstawie map to-
pograficznych w skali 1:10 000 (arkusze: Warszawa —
Goérny Mokotéw 1 Warszawa — Rakowiec).

Wedlug wyzej okreslonych kryteriéw wyznaczono
teren: uslug nauki (obszar boiska szkolnego, plac zabaw
przy przedszkolu itp.), ustug biznesowych (obszar za-
mkniety, dostepny tylko dla pracownikéw 1 interesantow

firm majacych siedziby w danym budynku lub komplek-
sie budynkoéw ustug biznesowych), przemystowo-sktado-
wy, budowy, urzadzen elektroenergetycznych, urzadzen
transportu samochodowego (droga, parking, teren stacji
benzynowej) oraz kolejowego 1 tramwajowego, zieleni
urzadzonej (park, skwer) 1 izolacyjnej (np. trawniki
wzdluz drég) oraz niezagospodarowany. Podobne klasy
wystepuja miedzy innymi na mapach: Struktura funk-
cjonalna terenéw miejskich zamieszczone] w ,Atlasie
Warszawy” (Warszawa, 1975), Miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego miasta Mikotowa (2004)
1 Struktura funkcjonalna — uwarunkowania rozwoju
([w:] Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego Miasta Stotecznego Warszawy,
2006).

Funkcje na mapach prezentujacych strukture funk-
cjonalng Stuzewca Przemystowego zostaly przedstawione
za pomoca koloréw. Ich dobdr nawiazuje do innych tego
typu opracowan. Do funkcji ustugowych przypisane sa
barwy — czerwone, przemystowych — fioletowe, miesz-
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kaniowych — pomaranczowe,
wypoczynkowych — zielone,
a komunikacyjnych — szare.

Do prezentacji dynamiki
zmian w niniejszej pracy wy-
brano nastepujace metody kar-
tograficzne: serie map, mape
typow zmian oraz mape rbézni-
cowa,

Seria map jest najprostszym
1 najpowszechniej stosowanym
sposobem prezentacji ukazuja-
cym rozwdj kolejnych stadiéw
zjawiska (Meksuta, 2001 1 2002;
Rutkowski, 1984), ryc. 2., 3., 4.
1 5. Dodatkowo informacja z niej
pochodzaca zostata wzbogacona
danymi dotyczacymi powierzch-
ni poszczegélnych klas (w m?
1 %) zestawionymi w tabelach
(tab. 11 tab. 2).

Mapy typoéw przedstawiaja
charakter zmian zjawiska w ko-
lejnych rozpatrywanych prze-
dziatach czasowych, w zwiazku
z tym stosowane sa w przypad-
ku zmian o skomplikowanym
1 zréznicowanym przebiegu, np.
zmian uzytkowania ziemi. Przy
okreslaniu typologii dynamiki
nalezy uwzgledni¢ miedzy in-
nymi wzrost, stagnacje, spadek,
charakter wystepowania zja-

636300

wiska (ciagly, plamowy, linio-
wy) oraz natezenie procesOw
dynamicznych. Typologia prze-
prowadzana jest na podstawie
przestrzennych jednostek od-
niesienia (naturalnych, antro-
pogenicznych lub sztucznych
— geometrycznych), wybdr ktérych uzalezniony jest od
materialéw stanowiacych podstawe opracowania (Jan-
kowska, 2004). Ze wzgledu na czytelno$é, mapy typow
najczeSciej prezentuja dynamike jednego zjawiska w kil-
ku okresach.

Zamieszczone w pracy mapy typéw zmian (ryc. 7
i ryc. 8) zostaly sporzadzone dla dwéch kategorii: dla
terenow przemyslowo-sktadowych i terenéw ustug han-
dlu 1 biznesu, czyli dwoch najwazniejszych na tym te-
renie funkcji. Powstaly one w wyniku nalozenia i po-
réwnania odpowiednich warstw wektorowych. Mapy te
informuja o wystapieniu (+) lub braku (-) klasy na da-
nym terenie w wybranym roku.

Poréwnania jako$ciowego dwéch przekrojéw czaso-
wych dokonuje sie najczesciej za pomoca tzw. mapy roz-
nicowej (Skocki, 2001). Tego typu opracowanie ukazuje,
w jaka klase koncowa zostata przeksztalcona klasa po-
czatkowa, dajac tym samym obraz dynamiki zachodza-
cych zmian i przeobrazen zagospodarowania obszaru

Wspolrzedne prostokatne w ukk. "1992"
800

m

0 100 200 600

Ryec. 4 Struktura funkcjonalna Shuzewca Przemystowego w roku 1997. Legenda ryc. 2a.
Fig. 4 Functional structure of Stuzewiec Przemystowy in year 1997. Map key — Fig. 2a.

(Gronet, 1990). Stan z jednego roku prezentowany jest
np. za pomoca barwy, stanowiacej podktad dla szrafu
reprezentujacego stan z roku drugiego (ryc. 6, ryc. 6a).

Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym Stu-
zewca Przemyslowego

Analiza zmian struktury funkcjonalnej Stuzewca
Przemyslowego zostala przeprowadzona na podstawie
zdje¢ lotniczych wykonanych w 1976 i1 2001, i uzupel-
niona o dwa dodatkowe terminy: 1982 1 1997 rok. Te
dwa posrednie lata umozliwiaja prezentacje szybkosci
zachodzacych zmian w okresie przed i po transformacji
systemowej.

W latach 1976-1982 rozwdj Stuzewca Przemystowego
byt juz zakonczony. W strukturze funkcjonalnej domino-
wal przemysl (ryc. 21 ryc. 3), w tym gléwnie elektroni-
ka i elektrotechnika (Rutkowska-Gurak, 2000). W 1977
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roku funkcjonowalo okoto 80 za-

ktadéw produkcyjnych, w kto-
rych zatrudnienie znalazto oko-
o 40 000 0séb. Do najwiekszych
producentéw Stuzewca nalezeli:
Naukowo-Produkcyjne Centrum
Pétprzewodnikéw ,,Cemi” (7 270
pracownikéw), Kombinat Dzwi-
géw Osobowych ,,Zremb” (1 812
pracownikéw), Warszawskie
Zaktady Urzadzen Informatyki
»2Meramat” (1 590 pracowni-
kow), Fabryka Podzespolow
Radiowych ,Elwa” (1 300 pra-
cownikéw) 1 Zaklad Maszyn
1 Urzadzen Technologicznych
,Unitra-Unima” (1 200 pracow-
nikéw). Przemyst lekki (w tym
spozywczy 1 wldkienniczy) byl
zdecydowanie stabiej rozwinie-
ty. Do najwiekszych zaktadow
przemystowych tego typu zali-
czy¢ mozna Zaklady Miesne
Stuzewiec zatrudniajace 1 025
pracownikéw oraz Spoétdzielnie
Inwalidow ,,Swit” (933 osoby).

Wazng funkcje na terenie
Stuzewca Przemystowego pet-
nily sktady 1 magazyny. Ze
wzgledu na ich duze powigzanie
z zakladami produkcyjnymi zo-
staty wlaczone do jednej klasy

z obszarami przemystowymi.
Podobne rozwigzanie zastoso-
wano w przypadku Miejskiego
Przedsiebiorstwa Remontow
Dzwigow Osobowych.

W 1976 roku tereny prze-
mystowo-sktadowe zajmowaty
1188 610 m? (w tym 368 095 m?
budynki'), co stanowito 56,92% powierzchni Stuzewca
Przemyslowego (tab. 1). W przeciagu 6 lat wielko$¢ ob-
szar6w przemystowych niewiele sie zmienila, zanotowano
jednak nieznaczny jej wzrost o 4 140 m? przy jednocze-
snym wzroScie powierzchni budynkow o 20 327 m?. Zwia-
zane to byto przede wszystkim ze zmniejszeniem terenu
budowy w potudniowej 1 potudniowo-wschodniej czeéci
dziatki nalezacej do Naukowo-Produkcyjnego Centrum
Pétprzewodnikéw ,,Cemi”, lezacej miedzy ulicami: Doma-
niewska (Pn.), Wotoska (Zach.) 1 Wilanowska (Pd.).

Catkowita powierzchnia budynkéw produkceyjnych
zwiekszyta sie z 1 245 123 m? do 1 314 589 m? (tab. 2),
przy czym ich liczba zmniejszyla sie o 2. Przyczyna
tego byta likwidacja kilku stosunkowo niewielkich za-
budowan w péinocno-wschodniej cze$ci wspomniane;j
wezeéniej dziatki zakladu ,,Cemi”, gdzie w 1982 roku

! Do budynkéw $Sci§le powigzanych z funkejg przemystowo-

skladowsq zaliczono budynki administracyjne, przemystowe/ma-
gazyny, produkcyjne 1 inne.

Ryec. 5 Struktura funkcjonalna Stuzewca Przemyslowego w roku 2001. Legenda ryc. 2a.

Fig. 5§ Functional structure of Stuzewiec Przemystowy in year 2001. Map key — Fig. 2a.

zlokalizowany byt plac budowy, oraz powstanie duzego
budynku produkcyjnego przy skrzyzowaniu ulicy Kon-
struktorskiej 1 Postepu (Zaktady Stolarki Budowlane;j
»Stolbud”). W przypadku zabudowy przemystowej za-
réwno liczba, jak 1 powierzchnia budynkéw wzrosta.
W analizowanym okresie powstato 21 nowych magazy-
now, gltéwnie o charakterze tymczasowym. Zanotowano
réwniez zwiekszenie liczby budynkéw administracyj-
nych z 46 do 54. Na uwage zasluguje przede wszystkim
budynek administracyjny Zakladéw Maszyn i Urza-
dzen Technologicznych , Unitra-Unima” znajdujacy sie
na rogu ulicy Konstruktorskiej 1 Woloskiej.

Tereny ustugowe ograniczaly sie w zasadzie do tere-
now ushlug nauki 1 pozostawaly niezmienne przez cale
lata osiemdziesiate. Budynki ustugowe koncentrowaty
sie glownie na terenie mieszkaniowym (na wschéod od
ulicy Obrzeznej). Najwazniejsze z punktu widzenia
mieszkancéw byly sklep spozywczy na ul. Jadzwingdéw
1 Kolady. Na ulicy Marynarskiej (przy skrzyzowaniu
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Ryc. 6 Zmiany struktury funkcjonalnej Stuzewca Przemyslowego w latach 1976-2001.

Legenda ryc. 6a.

Fig. 6 Functional structure changes in Stuzewiec Przemystowy in year 1976-2001. Map

key — Fig. 6a.

Elementy struktury funkcjonalnej, ktore ulegly zmianom
zostaly przedstawione za pomoca barwnych uko$nych
paséw o zréznicowanej szerokosci

Pas szerszy oznacza stan struktury funkcjonalnej w 1976 r.
(Wider strip shows funclional structure in

Pas wezszy oznacza stan struktury funkcjonalnej w 2001 r.
(Narrow strip shows functional structure in

Przyktad: (example)

7777 teren przemystowo-skiadowy na teren ustug handlu i biznesu
P + ohanoed 1o busi h

' 2l

Ryc. 6a Legenda do ryc. 6.
Fig. 6a Map key to fig. 6.

Paulina Nowakowska

z ul. Woloska) znajdowat sie
,2Pewex” (Bystrzanowski, 1975).
Faczna powierzchnia budynkéw
ustugowych powiekszyta sie
w ciagu 6 lat zaledwie o 383 m?2.
Powstawaty przede wszystkim
malte obiekty ustugowe takie
jak kioski 1 warzywniaki.

W roku 1982 trwatla budo-
wa poszerzenia odcinka ulicy
Marynarskiej w strone Wilano-
wa, miedzy ulica Postepu
1 skrzyzowaniem z ulica Woto-
ska/Rzymowskiego. Czes¢ tere-
now, ktére na podstawie zdjeé
lotniczych z 1976 roku zaklasy-
fikowano jako tereny zieleni
izolacyjnej przeklasyfikowano,
gdyz na zdjeciach z 1986 byly
to tereny budowy. Zwiekszyl
sie réwniez kosztem terendéw
niezagospodarowanych obszar
budowy na dzialce nalezacej do
zaktadu ,,Cemi”.

Tereny urzadzen transpor-
tu samochodowego powiekszyty
sie 0 8 461 m?, co spowodowane
bylo wybudowaniem ulicy Wi-
lanowskiej oraz drogi dojazdo-
wej do terenéw przemystowo-
sktadowych przy poludniowej
granicy Stuzewca. Nastapilo to
gléwnie kosztem terendw nie-
zagospodarowanych.

W pozostatych klasach w la-
tach 1976-1982 zmian po-
wierzchni nie zaobserwowano
lub byly one nieznaczne.

Zmiany struktury funkcjo-
nalnej Stuzewca Przemyslowe-
go zwiazane sa przede wszyst-

Elementy struktury funkcjonalnej:

granica opracowania  (border)

- teren ustug handlu i biznesu  (pusiness grounds)

[ teren mieszkalny

(residential grounds)

|:| teren przemystowo-skladowy  industrial grounds)
|:| teren budowy  (buiding site)
- teren niezagospodarowany  (not deveigped grounds)

[ teren urzadzen transportu samochodowego  motor transport grounds;

- teren zieleni izolacyjnej  (insutating greenery grounds)
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Tabela 3. Powierzchnia klas zmian struktury funkcjonalnej na Stuzewcu Przemyslowym w latach 1976-2001
Table 3. Changes in functional structure in Stuzewiec Przemystowy in year 1976-2001
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funkcja w roku (function in year) pow. (m?)
1976 2001 (area)
teren ustug handlu i biznesu teren ustug handlu i biznesu
. . 5 600,58
(business grounds) (business grounds)
teren ustug handlu i biznesu (business grounds) 274 600,74
teren przemystowo-sktadowy (industrial grounds) 811 853,03
teren budowy (building site) 66 028,78
tgren prgemyslowo—skladowy teren niezagospodarowany(not developed grounds) 2 323,59
(industrial grounds) teren urzadzen transportu samochodowego 95 701.93
(motor transport grounds) ’
teren zieleni izolacyjnej lub urzadzone;j 34 594.96
(developed or insulating greenery grounds) ’
teren ustug handlu i biznesu (business grounds) 21 025,26
teren przemystowo-sktadowy (industrial grounds) 28 138,10
teren budowy teren budowy (building site) 964,76
(building site) teren urzadzen transportu samochodowego 6 054.32
(motor transport grounds) ’
teren zieleni izolacyjnej lub urzadzone;j 3168.48
(developed or insulating greenery grounds) ’
teren urzadzen elektroenergetycznych teren urzadzen elektroenergetycznych
8 045,16
(electric apparatus grounds) (electric apparatus grounds) ’
teren ustug handlu i biznesu (business grounds) 7 719,39
teren budowy (building site) 3 844,57
teren niezagospodarowany teren niezagospodarowany (not developed grounds) 8 614,78
(not developed grounds) teren urzadzen transportu samochodowego 18 387 39
(motor transport grounds) ’
teren zieleni izolacyjnej lub urzadzonej 13 780,42
(developed or insulating greenery grounds) ’
, teren budowy (building site) 1 524,02
teren urzadzen transportu samochodowego ~
(motor transport grounds) teren urzadzen transportu samochodowego 112 628.75
(motor transport grounds) ’
fueren urzgdzen transportu kolejowego teren urzadzen transportu kolejowego 1 tramwajowego
1 tramwajowego . 145 138,68
(ratlway and tram transport grounds) (railway and tram transport grounds)
teren zieleni urzadzonej teren zieleni urzadzonej 16 237.00
(developed greenery grounds) (developed or insulating greenery grounds) ’
teren ustug handlu i biznesu 1 055,00
teren przemystowo-sktadowy (industrial grounds) 15 179,48
teren budowy (building site) 13 981,03
teren zieleni izolacyjnej teren nlezagosPodarowany (not developed grounds) 1 049,60
(insulating greenery grounds) teren urzadzen transportu samochodowego 16 145.60
(motor transport grounds) ’
teren zieleni izolacyjnej lub urzadzone;j
(developed or insulating greenery grounds) 327 382,44
teren mieszkalny (residential grounds) 928,19

kim ze zmianami, jakie zaszly w wyniku transformacji
systemowe]j polskiej gospodarki z przetomu lat 90 1 80.
Urynkowienie gospodarki spowodowalo radykalna
zmiane warunkéw funkcjonowania zaktadéw, co wply-
neto na ich dziatalnoéé, organizacje i rozwoj (Rutkow-
ska-Gurak, 2000 1 1998; Lisowski, 2005). Najwieksza
zmiana dotyczyla sposobu gospodarowania ziemia.
W okresie socjalizmu zjawiskiem powszechnym bylo
marnotrawstwo przestrzeni w dzielnicach przemysto-
wych, spowodowane poczatkowo nieodplatnym korzy-
staniem z zasobow ziemi, a p6zniej wysokoéciami oplat

nieadekwatnymi do rzeczywistej warto$ci terenu. Nada-
nie ziemi warto$ci rynkowej? spowodowato przymus
uwzglednienia przez zaklady kosztéw ziemi w naktadach
inwestycyjnych, jak i kosztach eksploatacyjnych (poda-
tek gruntowy, optata za uzytkowanie wieczyste). Ziemia
1 nieruchomoséci istotnie zaczely wplywaé na efektywnoéé
ekonomiczna, a wiec 1 na wielko§¢é zysku przedsiebiorstw.

Bezpoérednim skutkiem tych zmian byta sprzedaz lub

2W dniu 5 grudnia 1990 roku zniesiono w obrocie nieruchomo-
$ciami ceny urzedowe, zastepujac je cenami rynkowymi, ktérych
warto$¢ wynikala z rzeczywistej wartosci nieruchomoséci.



80

Paulina Nowakowska

tow gospodarczych® wplywata
na inne, powigzane z nimi za-
leznosciami produkcyjnymi,
wymuszajac poszukiwania no-
wych kooperantow. Luke cze-
sto wypelnialy nowe, prywatne
przedsiebiorstwa, wykorzystu-
jace prawne 1 ekonomiczne
usankcjonowanie dziatalno§ci
sektora prywatnego.

Na poczatku lat 90. nowe
zaklady przemystowe zlokali-
zowane na Shuzewcu podejmo-
walty produkcje w naste-
pujacych dzialach przemystu:
przemys$le elektronicznym,
maszynowym, Spozywczym
i chemicznym. W grupie naj-
wiekszych nowych zakladéw
przemystowych dominowaly
zaklady o zatrudnieniu mniej-
szym niz 50 oséb.

Duzy wzrost liczby jednostek
gospodarczych, w tym prowadza-

Legenda cych dziatalno$¢ handlowa, byt
a2l granica opracowania (border) o charakterystyczny dla pierw-
28 oo T T 1) (£ gzych lat transformacji. W la-

+ + z + tach 1989-1990 liczba firm han-

z ; * * dlowych na obszarze Stuzewca

- * * - zwiekszyla sie 20-krotnie. Byly

s T | = — }s to gléwnie hurtownie lokalizowa-
g . § ne w poblizu odbiorcéw. Dodat-
— 38505 H;arzu'u kowym atutem przyciagajacym

Wspdlrzedne prostokatne w ukl. "19927
800
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Ryc. 7 Zmiany powierzchni terenéw przemystowo-sktadowych na obszarze Stuzewca

Przemyslowego w latach 1976-2001.
Fig. 7 Area changes of industrial grounds in year 1976-2001.

dzierzawa terendéw przemystowych i zlokalizowanych
na nich obiektéw.

Catkowite otwarcie rynku krajowego dla importu
towarow oraz likwidacja tradycyjnych kierunkow wsp6t-
pracy handlowej w wyniku rozpadu RWPG byty przyczy-
na problemoéw wielkich polskich przedsiebiorstw. Brak
zaangazowania panstwa w restrukturyzacje niekorzyst-
nie wplywal na sytuacje zaktadéw nalezacych do nowo-
czesnych technologicznie gatezi, takich jak dominujaca
na Stuzewcu Przemystowym elektronika. Cze$¢ przed-
siebiorstw zmieniata charakter produkcji lub ogranicza-
ta wielko$é zatrudnienia. Przyktadowo w okresie 1989—
1993 zanotowano 6-krotny spadek zatrudnienia
w Naukowo-Produkcyjnym Centrum Pétprzewodnikow
,Cemi” (z ok. 6 000 0s6b do 963). Czes¢ przedsiebiorstw
nie byla w stanie ponie§¢ kosztow przyspieszonej trans-
formacji 1 upadata. Likwidacja poszczegdlnych podmio-

hurtownikéw byly przystepne
ceny dzierzawy wolnych budyn-
m kéw poprodukeyjnych 1 magazy-
nowych.

Zmieniajacy sie rynek Po-
ludniowej Dzielnicy Przemysto-
wo-Skladowej oznaczal rozwdj
rynku potencjalnych klientéow
dla instytucji zajmujacych sie finansowa obsluga pod-
miotéw gospodarczych. Wkraczanie bankéw w rejony
wzmozonej dzialalno§ci gospodarczej, do jakich mozna
zaliczy¢ dzielnice przemystowo-skladowe, jest rzecza
charakterystyczna. Efektem tego byla w roku 1993
dziatalno§¢ czterech instytucji bankowych: ,Banku
Ochrony Srodowiska S.A.”, ,Powszechnego Banku Kre-
dytowego S.A.”, ,Pekao” S.A. oraz ,Banku Zachodniego
S.A.”. W nastepnych latach kolejne instytucje finanso-
we otwieraly tutaj swoje przedstawicielstwa.

Rycina 4 prezentuje strukture funkcjonalng Stuzewca
Przemystowego w roku 1997. Dominujaca role w prze-
strzeni pelnia obszary przemystowo-sktadowe (48,29%)
(tab. 1), ktére sa jednak wypierane przez funkcje ustugo-
we (gtownie handel). Na terenach dawnych sktadéw
swoja dziatalno&é rozpoczeli miedzy innymi hurtownicy

3 Do roku 1993 zlikwidowano 9 zaktadéw przemystowych.
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materiatléw budowlanych
1 wykonczeniowych. Pojawilo
sie réwniez wiele obiektow
ustug rzemioslta, ktore oferu-
ja przede wszystkim ustugi
motoryzacyjne.

Calkowicie nowa forma
uzytkowania terenu w Potu-
dniowej Dzielnicy Przemysto-
wo-Sktadowej sq nowoczesne
kompleksy biurowe. Pierw-
szym tego typu budynkiem,
réwniez w Warszawie, byl
biurowiec klasy A — , Curtis
Plaza”. Obok niego zlokalizo-
wano siedzibe firmy ,TOP
2000” oraz pieciopietrowy bu-
dynek biurowy, tworzace tym
samym zamkniety kompleks
biurowy o wspdlnym ciagu
komunikacyjnym.

Po drugiej stronie ulicy
Woloskiej, miedzy ulicami:
Domaniewska (Pn.), Wotoska
(Wsch.), Marynarska (Pd.)
1 Postepu (Zach.) rozpoczeto
budowe ,,Mokotéw Business
Park” (MBP). Jest to najwiek-
szy w Polsce kompleks biuro-
wy (110 000 m? powierzchni
w 9 budynkach?). Budynki
wyposazone sa W nowoczesne
systemy telekomunikacyjne

5 y.,,'.l_.
637200

1 parkingi. Réznorodne ustugi
oferowane na terenie MBP,
takie jak: banki, restauracje,
centrum medyczne, poczta,
sitownia, biuro podroézy, pral-
nia czy kwiaciarnia, podnosza,
atrakcyjnoéé tego miejsca.

Na dzialce znajdujacej sie
miedzy ulicami: Konstruktorska (Pn.), Wotoska (Wsch.),
Domaniewska (Pd.) 1 Postepu (Zach.), gtéwnie w wyni-
ku dzierzawy budynkéw od Zaktadéw Maszyn 1 Urza-
dzen Technologicznych ,,Unitra-Unima” pojawili sie
nowi uzytkownicy. Sa to przede wszystkim firmy oferu-
jace ustugi motoryzacyjne oraz niewielkie hurtownie.
W odrestaurowanym budynku administracyjnym swoja,
siedzibe otworzyl , Narodowy Fundusz Ochrony Srodo-
wiska 1 Gospodarki Wodnej”.

Powierzchnia terendéw ustug handlu 1 biznesu wzro-
sta do 200 953 m?, co stanowi 9,6% obszaru (tab. 1).
Jest to znaczaca zmiana, gdyz w 1982 roku tereny te
nie zajmowaly nawet 1%. Wzrost odbyl sie kosztem
funkcji przemystowo-sktadowej, ktérej udziat procento-
wy spadt od roku 1982 o 9%. Wzrosta rowniez cztero-

* Wielko$¢ powierzchni dotyczy roku 2001, kiedy to zostal odda-

ny ostatni biurowiec — ,, Taurus”. W 1997 roku do uzytku oddano 5
budynkéw. Kolejne 3: ,,Orion”, ,Sirius” i ,,Neptun” byly w budowie.
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Ryc. 8 Zmiany powierzchni terenéw ustug handlu i biznesu na obszarze Stuzewca Prze-
mystowego w latach 1976-2001.

Fig. 8 Area changes of business grounds in year 1976-2001.

krotnie liczba budynkéw zaklasyfikowanych jako ustu-
gowe (tab. 2).

Na dzialce na potudnie od ulicy Cybernetyki, miedzy
bocznicami kolei, rozpoczeto budowe biurowca oraz no-
woczesne] hali magazynowo-produkceyjnej. Jest to pierw-
sza oznaka zmian wkraczajacych réwniez 1 na te czescé
Stuzeweca.

W 2001 roku przeobrazenia struktury funkcjonalne;j
Shuzewca Przemystowego nadal szty w kierunku rozwoju
ustug handlu i1 biznesu (ryc. 5). Pojawilo sie wiele nowych
inwestycji, ktérych lokalizacja zwigzana byla przede
wszystkim z gléwnymi ciggami komunikacyjnymi (ul.
Marynarska i ul. Woloska). Byty to miedzy innymi ,,Opti-
mus Tower Centre”, ,Antares” i, Galeria Mokotéw”.

,,Centrum Handlowe Galeria Mokotéw” zostato od-
dane do uzytku we wrzeéniu 2000 roku. ,Galeria Mo-
kotéw” powstata na dzialce nalezacej kiedy$ do Nauko-
wo-Produkcyjnego Centrum Pélprzewodnikéw ,,Cemi”
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Terenem, na ktéorym w prze-
ciggu analizowanych 25 lat za-
szly najmniejsze zmiany jest
obszar mieszkaniowy ograniczo-
ny ulicami: Cybernetyki (Pn.),
Rzymowskiego i1 Gotarda (Wsch.),
Bokserska (Pd.) oraz Obrzezna
(Zach.).

Najwieksze zmiany w anali-
zowanym okresie zaszly na ty-
powo przemystowo-sktadowym
fragmencie dzielnicy, najmnie;j-
sze za$ na obszarze mieszkanio-
wym.

Tereny przemystowo-skta-
dowe w roku 1972 zajmowaly
1 188 610 m? w 2001 -
843 303 m?. Zostaly wyparte
przede wszystkim przez tereny
ustug handlu 1 biznesu (tab. 3).
Na mapie typéw zmian dla
przemystu 1 sktadowisk (ryc. 7)
mozna przesledzi¢ dynamike
zmian wystepowania funkcji
w badanych latach

W pierwszym roku podda-
nym analizie tereny uslug han-
dlu i biznesu zajmowaly zaled-
wie 0,36% powierzchni. Szesé
lat p6zniej ich udzial wzrést za-
ledwie o 0,03%. W 1997 roku
tereny ustug handlu i biznesu
zajmowaly juz ponad 9%, za$
w 2001-14,27%.

Ryc. 9 Nowe inwestycje na Stuzewcu Przemystowym po roku 2001.

Fig. 9 New constructions in Stuzewiec Przemystowy after year 2001.

(dziatka przy ul. Domaniewskiej). Calkowita jego po-
wierzchnia handlowa wynosi 62 500 m2. MieS§ci sie tu
250 sklepéw, restauracje, kino i centrum rozrywki, oraz
od 2006 roku fitness club.

Zainteresowaniem inwestoréw cieszy sie réwniez
ulica Postepu. Tuz przy skrzyzowaniu z ulica Marynar-
ska powstal w 2000 roku ,,Adgar Business Centre”, za$
w potudniowej czeéci Stuzewca przy Postepu, siedziba
firmy ,,Plus” — operatora telefonii komérkowej 1 centrum
szkoleniowo-konferencyjne firmy ,,Geberit”.

Do pierwotnej funkeji dzielnicy nawiazuje ,,Bokser-
ska Office and Distribution Center”, zlokalizowana na
ulicy Bokserskiej. Jest to nowoczesny kompleks maga-
zynowy, ktérego dodatkowym atutem sa powierzchnie
biurowe o wysokim standardzie, zajmowane przede
wszystkim przez odzialy logistyczne firm korzystajacych
7 powierzchni magazynowych (np. firma ,, Carlsberg” —
producent piwa).

Ze wzgledu na swdj charak-
ter, tereny budowy okazaly sie
klasa najmniej trwata. W bada-
nych latach koncentrowaly sie
gléwnie w okolicy skrzyzowania
ulicy Marynarskiej i Woloskie;j.
Swiadezy to o najwiekszej ak-
tywnosci budowlanej w danym miejscu. W latach 70.
1 80. zwigzane byly z poszerzeniem ulicy Marynarskiej,
budowa ulicy Wilanowskiej i rozbudowa, Naukowo-Pro-
dukcyjnego Centrum Pétprzewodnikéw ,,Cemi”. Od lat
90., ze wzgledu na lokalizacje na przecieciu dwéch gtéw-
nych ciagéw komunikacyjnych obszaru, powstawaly tu
centra biznesu oraz centrum handlowe. Wzmozony ruch
samochodéw wymusil rozpoczecie przebudowy wezla
komunikacyjnego, co jest widoczne na zdjeciu z 2001
roku.

Zielen urzadzona do roku 2000 zajmowala stata po-
wierzchnie (16 237 m?), Po wybudowaniu ,,Galerii Mo-
kotéw” zwiekszyla sie (do 29 499 m?) w wyniku zago-
spodarowania zieleni wokot obiektu. Podobna sytuacja
ze wzrostem powierzchni zaistniata dla budynkéw urza-
dzen transportu samochodowego, ktérych powierzchnia
zwiekszyla sie po otwarciu wielopoziomowego parkingu
prawie o 13 000 m?.
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W przeciggu 25 lat obserwowany byt ciagly spadek
udziatu terendéw niezagospodarowanych (z 2,54 do
0,57%).

Obszary urzadzen elektroenergetycznych oraz trans-
portu kolejowego 1 tramwajowego w catym okresie po-
zostawaly bez zmian. Sa to obiekty zaprojektowane
1 zrealizowane w latach 50.

Zmiany, jakie zaszly miedzy rokiem 1976 a 2001
prezentuje mapa réznicowa (ryc. 6). Zostata ona sporza-
dzona w wyniku nalozenia 1 poréwnania map struktury
funkcjonalnej z roku 1976 1 2001. Dodatkowo w tabeli
3 zestawiono dane o powierzchni poszczegdlnych klas,
ktore przeszlty w inna. Wynika z niej, ze najwieksza
powierzchnie zajmuja obszary o pierwotnej funkcji prze-
mystowo-sktadowej 1 koncowej — ustug handlu i1 biznesu
(274 600,47 m?).

Podsumowanie

0Od 1951 roku, kiedy to rozpoczeto budowe nowe;j
dzielnicy przemyslowej na gruntach wsi Stuzewiec, za-
gospodarowanie terenu uleglo catkowitemu przeobraze-
niu. Na obszarach rolnych w przeciagu zaledwie piet-
nastu lat rozbudowano infrastrukture techniczna,
powstaly magazyny i hale produkcyjne. Swoja dziatal-
nos$¢ rozpoczely ogromne panstwowe przedsiebiorstwa,
takie jak: Naukowo-Produkcyjne Centrum Pétprzewod-
nikéw ,,Cemi”, Zaktady Maszyn i1 Urzadzen Technolo-
gicznych ,,Unima”, Zaklady Maszyn 1 Urzadzen Tech-
nologicznych ,, Unitra-Unima”, oraz Kombinat DZwigéw
Osobowych ,,Zremb”.

Na przetomie lat 80. 1 90.gospodarka Polski zostata
poddana transformacji systemowej. Urynkowienie go-
spodarki spowodowalo radykalna zmiane warunkéw
funkcjonowania zaktadow. Urealnienie wartoSci ziemi
1 nieruchomos$ci spowodowalo istotny wplyw na zyski
przedsiebiorstw. Duze, ekstensywnie uzytkowane tere-
ny odsprzedawano lub dzierzawiono nowo powstatym fir-
mom prywatnym, co znacznie wplyneto na strukture
funkcjonalna Stuzewca. Ogromne panstwowe przedsie-
biorstwa, probujac dostosowacé sie do nowych warun-
koéw, ograniczaly produkcje 1 zatrudnienie. Czesto ogla-
szaly upadlo$é¢, znikajac tym samym z dzielnicy.

Duza aktywno$c gospodarcza Stuzewca zaczela w la-
tach 90. przyciagaé instytucje finansowe. Swoje oddzia-
ly lokalizowaty liczne banki.

W potowie lat 90. powstal tutaj pierwszy biurowiec
—,,Curtis Plaza”. Kilka lat p6zniej, w roku 1997 firma
deweloperska ,,Globe Trade Centre” rozpoczeta budowe
kompleksu ,Mokotow Business Park”. Te dwie inwesty-
cje stanowily impuls dla kolejnych tego typu. Zauwazo-
no 1 doceniono potozenie Stuzewca przy waznych arte-
riach komunikacyjnych (ulica Woloska i Marynarska),
blisko$¢ do centrum i lotniska Okecie. Dodatkowym
atutem jest znakomity dostep do §rodkéw transportu
publicznego (6 linii autobusowych, 3 linie tramwajowe,
blisko$¢ metra), oraz centrum handlowe Galeria Moko-
tow. W kolejnych latach rozpoczeto budowe nastepnych

komplekséw biurowych: ,,Adgar Plaza”, ,Centrum Fi-
nansowe Allianz”, ,,Cirrus”, Cybernetyki 19A 1 19B,
,Cybernetyki Office Park”, ,Mokotéw Plaza”, ,,Horizon
Plaza”, ,Marynarska Business Park”, ,Marynarska Po-
int”, ,Nefryt”, ,Office Park Domaniewska”, ,Park Po-
stepu”, ,,Platinium Business Park”, , Topaz”, ,Trinity
Park”, ,,Tulipan House”, ,,Zepter Business Centre” 1,,Cy-
bernetyki Office Centre” (ryc. 9).

Nowe kompleksy biurowe sa obiektami nowoczesny-
mi, oferujacymi swoim najemcom miedzy innymi moz-
liwo§¢ indywidualnej aranzacji wnetrz, klimatyzacje,
calodobowa ochrone oraz duze parkingi podziemne i na-
ziemne. Dodatkowo na ich obszarach bardzo czesto pla-
nowane sa obiekty uslugowe, przede wszystkim kawiar-
nie 1 restauracje itp.

Liczba inwestycji o charakterze biznesowym catkowi-
cie odmienita wyglad dzisiejszego Stuzewca. Nie dziwi
wobec tego fakt, iz coraz czeéciej nazywany jest on ,,Stu-
zewcem Biznesowym” lub ,biurowym zaglebiem stolicy”.

Funkcja przemystowa jest wprawdzie silnie wypiera-
na przez biznesowa, ale ze wzgledu na duze zapotrzebo-
wanie na powierzchnie magazynowe, funkcja sktadowa
nadal jest rozwijana. Powstaja nowoczesne kompleksy
magazynowe z zapleczem biurowym. Takim obiektem
jest ,,Cybernetyki Warehouse Park”, ktérego oddanie
nastapito w sierpniu 2006 roku.

Calkowicie nowg funkcja jest mieszkalnictwo repre-
zentowane przez dwie rozpoczete w 2006 roku inwesty-
cje: ,Hubertus” i ,,Galeria Park”. Beda to ekskluzywne,
zamkniete osiedla apartamentéw.

Sporzadzenie mapy prezentujacej strukture funkcjo-
nalna nie jest zadaniem tatwym. Okreélenie funkcji na
podstawie cech bezpoérednich i poérednich na zdjeciach
lotniczych jest czesto niemozliwe 1 wymaga positkowania
sie innymi materialami, np. mapami, przewodnikami,
itp. Pomimo iz najdoktadniejsze kartowanie mozna prze-
prowadzi¢ w trakcie badan terenowych, nalezy docenié
zalety obrazéw lotniczych i wysokorozdzielezych zdjeé
satelitarnych. Po pierwsze, na podstawie zdje¢ mozna
sporzadzié mapy prezentujace stan archiwalny lub uzu-
petnié najnowsze opracowania kartograficzne, ktore
w wyniku zachodzacych zmian szybko ulegaja dezaktu-
alizacji (Gronet, 1990). Kolejna zaleta jest znacznie
mniejsza pracochtonnoéé i koszty wykonania map na
podstawie tego typu materiatéw (Sirko, 2000).
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