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Problematyka powstawania zabudowy biurowej na terenach poprzemystowych
na przyktadzie koncentracji budynkéw biurowych przy ulicy Strzegomskiej
i ulicy Muchoborskiej we Wroctawiu

The issue of office building development in post-industrial areas based
on the example of the office building concentration in Wrodaw (Poland),
Strzegomska Street and Muchoborska Street

Streszczenie: Spadek znaczenia przemystu w drugiej potowie XX wieku na rzecz wzrostu sektora ustugo-
wego i finansowego spowodowaty, Ze wspotczesna przestrzen pracy jest nierozerwalnie zwigzana z zabu-
dowa biurowa. Biura, a czesto ich koncentracje w postaci dzielnic biznesowych, tworza znaczace skupiska
miejsc pracy w duzych miastach. Tematem badan jest zagadnienie tworzenia nowych przestrzeni pracy oraz
zmian przestrzennych z tym zwigzanych. Celem pracy jest analiza powstawania koncentracji budynkéw biu-
rowych na terenach poprzemystowych. Scharakteryzowana zostata réwniez struktura funkcjonalno-prze-
strzenna nowej dzielnicy biurowej. Zagadnienie zbadano na przyktadzie terenéw przy ulicy Strzegomskiej
i ulicy Muchoborskiej we Wroctawiu, ktorych proces transformacji rozpoczat sie w latach 90. XX wieku. Jako
metode badawcza zastosowano analizy pordéwnawcze danych historycznych, archiwalnych i obowigzujacych
opracowan planistycznych oraz inwentaryzacje stanu istniejacego. Charakterystyka wroctawskiej dzielnicy
biurowej oraz wiedza na temat etapéw jej powstawania naleza do gtéwnych rezultatéw badan. Zmiana tere-
néw przemystowych na ustugi biurowe moze by¢ jednym ze sposob6éw na ich rewitalizacje, nadanie nowego
charakteru dzielnicy oraz utrzymanie miejsc pracy na obszarze miasta.

Abstract: Changes in the industry and an increase in the meaning of services and the financial sector causes
the temporary working environment to be strongly connected with offices. Therefore, office buildings and
their concentrations are the main workplace in our cities. The aim of the article is to examine a business dis-
trict based on the example of office building concentration in the vicinity of Strzegomska and Muchoborska
Street in Wroctaw (Poland). Spatial changes and the process of new urban tissue development are analysed.
Functional and spatial structure of office building concentration in Wroctaw is also investigated. Comparative
analysis of historical data, spatial documents, and urban inventory are used as research method. Spatial iden-
tification and knowledge about office building concentration development are the main results. The conver-
sion of post-industrial area into business district could be a solution to urban revitalisation and creation of
a new city space.
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WSTEP

Dzielnice biznesowe wystepuja w wiekszosci duzych miast na catym Swiecie. Jednak
w artykule zostanie opisana charakterystyka takich struktur urbanistycznych tylko
w Europie. Pod koniec XX wieku w wielu najwiekszych miastach europejskich zaczety
powstawac dzielnice biznesowe, bedace koncentracjami budynkéw biurowych. Pierw-
sze z nich pojawity sie juz w latach 80. XX wieku w miastach o najwiekszym znaczeniu
gospodarczym, takich jak Londyn, Paryz, Wieden czy Amsterdam. Geneza powstawania
dzielnic biznesowych jest $cisle zwigzana z procesem globalizacji i spadkiem znacze-
nia przemystu na korzy$¢ wzrostu sektora ustugowego i finansowego (Aranya, 2003;
Sassen, 2006b). W drugiej potowie XX wieku nastapit proces roztaczania produkcji od
sektora zarzadzajacego (Sassen, 2006). Zaktady przemystowe w wielu przypadkach
zostaly przeniesione z krajoéw rozwinietych do krajéw rozwijajacych sie, gdzie koszty
produkcji byty znaczenie tanisze. Natomiast dziaty zarzadzania byty lokowane w mia-
stach wysoko usytuowanych w §wiatowej hierarchii miast, ktére staty sie ,centrami
zarzadzania” globalng gospodarka (Derudder, Witlox, 2008). Jednak nowa organizacja
firm, wymagata réwniez nowej przestrzeni pracy (Sassen, 2001). Tak powstato za-
potrzebowanie na nowe powierzchnie biurowe. Konsekwentnie zaczety powstawac
koncentracje budynkéw biurowych, skupiajace wiele r6znych przedsiebiorstw - czesto
nawet ze sobg konkurujacych. Takie dzielnice biznesowe sg skierowane gtéwnie do
duzych miedzynarodowych firm. Na ich terenie znajduje sie szereg udogodnien, ktore
zapewnia takie skupisko (Ketels, 2011; Porter, 1998).

Mozna wyrézni¢ rézne rodzaje koncentracji biurowych. Podzial wynika przede
wszystkim z lokalizacji takich skupisk na obszarze miasta. Zgodnie z klasyfikacja za-
proponowang przez Halla jest to Centrum A, B i C (Hall, 2014). Centrum A to najlepsza
lokalizacja, potoZona w $cistym centrum miasta. Wybieraja ja firmy, ktérym zalezy na
prestizowym adresie, blisko$ci podobnych firm i dobrej dostepnosci komunikacji zbio-
rowej (Hall, 2014). Centrum B jest potozone na obrzezach srédmiescia. Jest to ciagle
atrakcyjna lokalizacja pod wzgledem dostepnos$ci komunikacja zbiorowa. Jednak ta-
twiejszy jest réwniez dojazd transportem samochodowym. NajczeS$ciej uwarunkowania
terenéw inwestycyjnych sa bardziej dogodne a ich ceny przystepniejsze niz w $cistym
centrum miasta. Centra C to miejsca pracy zlokalizowane na obrzezach miasta. Wyma-
gaja matej liczby pracownikéw przy jednoczes$nie duzej powierzchni zabudowy oraz
zapewnionej dobrej dostepnosci do sieci transportu drogowego. Przyktadami takich
miejsc pracy sa centra logistyczne.
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W artykule zostanie omdwiona koncentracja budynkéw biurowych zlokalizowana
w Centrum B, czyli na obrzezach §r6dmiescia. Co ciekawe, na takich terenach najcze-
$ciej nowe inwestycje biurowe nie stanowig pierwotnej zabudowy. Powstaja w wyniku
likwidacji innej formy zagospodarowania. Czesto sa to budynki przemystowe, ktore
zostaly wzniesione w XIX wieku. Juz w drugiej potowie XX wieku, w wyniku zmian
gospodarczych, ich znaczenie spadto a obszar zostat wykorzystany w innej funkcji. Co
znaczace, wladze miast czesto pozostawiajg wiodgce przeznaczenie terendw, ktérym
jest miejsce pracy. Zmienia sie tylko forma jej wykonywania, a co jest z tym zwigzane
- forma zabudowy. W wyniku takich przeksztatcen w europejskich miastach powsta-
to wiele dzielnic biznesowych. Najbardziej wielkoskalowym przedsiewzieciem jest
z pewnoscig Canary Wharf w Londynie w Wielkiej Brytanii (Hall, Tewdwr-Jones, 2011).
Podobna geneze powstania ma réwniez warszawski Stuzewiec Przemystowy (Chmie-
lewski, Kotaszewicz, Mieszkowski, 2004), ktory stanowi jedng z najwiekszych koncen-
tracji miejsc pracy w stolicy Polski. Ciekawym przyktadem, nadal w trakcie realizacji,
jest koncentracja budynkéw biurowych potozona wzdtuz ulicy Strzegomskiej i ulicy
Muchoborskiej we Wroctawiu. Ze wzgledu na wielkos¢ i znaczenie Wroctawia, jest to
dzielnica biznesowa o znaczenie mniejszej skali i dynamice rozwoju niz przytoczone
przyktady z Londynu i Warszawy. Dzieki wcigz trwajacemu procesowi ksztattowania,
mozna obserwowac poszczegdlne etapy jej powstawania oraz zachodzgce przemiany
z funkcji przemystowej na biurowa.

Celem artykutu jest analiza powstawania koncentracji budynkéw biurowych na
terenach poprzemystowych i ich analiza funkcjonalno-przestrzenna. Zagadnienie
zostanie omdéwione na przyktadzie budynkdéw biurowych zlokalizowanych wzdituz
ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchoborskiej we Wroctawiu (fotografie 1, 2). Badany teren

Fotografia 1. Zabudowa biurowa przy ul. Strzegomskiej we Wroctawiu
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Fotografia 2. Zabudowa biurowa przy ul. Dunskiej we Wroctawiu
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potozony jest na zachdd od centrum miasta, w dzielnicy Fabryczna, osiedle Mucho-
bér Maty. Granice badanej koncentracji budynkéw biurowych wyznacza od wschodu
plac Strzegomski, potudnia - ulica Fabryczna i ulica Szwajcarska, zachodu - ulica Kle-
cinska, a péinocy - linia kolejowa. Powierzchnia badanego terenu wynosi 71,7 ha, na
ktérym znajduje sie 381 budynkéw biurowych.

PRZEGLAD LITERATURY

Badania dotyczace omawianej problematyki przedstawiono w dwo6ch nurtach badaw-
czych. Pierwszy dotyczy zagadnienia powstawania i funkcjonowania duzych skupisk
zabudowy biurowej. Druga grupa badan jest zwigzana z przeksztalcaniem terenéw
poprzemystowych.

Przyczyny powstawania i uwarunkowania lokalizacyjne dla zabudowy biurowej
tworza obszerna grupe badan. S3 one zwigzane z typowaniem $wiatowych hierarchii
miast w oparciu o uwarunkowania globalnej gospodarki. Wielu badaczy (Friedmann,
2006; Hall, 1997; Sassen, 2001) udowadnia, Ze tylko w miastach usytuowanych wystar-
czajaco wysoko w tej hierarchii lokuje sie miedzynarodowy kapital, ktérego fizyczna
przestrzenia sa budynki biurowe. Marcuse opisuje to zjawisko jako lokalizacje global-
nego kapitalu w lokalnej przestrzeni (Marcuse, 2008). W badaniach naukowych naj-
cze$ciej opisywane sa negatywne skutki powstawania tak duzych skupisk zabudowy
biurowej, z czego najczesciej s3 wymieniane monofunkcyjno$¢, brak powiazan z innymi
cze$ciami miasta czy uwzgledniania lokalnych uwarunkowan (Majoor, 2009; Marcuse,

! Dane na podstawie inwentaryzacji z 2014 roku.
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2008). Marcuse takie struktury urbanistyczne zdefiniowat jako cytadele (Marcuse,
2008). Natomiast Majoor, na przyktadzie trzech europejskich dzielnic w Amsterdamie,
Kopenhadze i Barcelonie, opisuje koncentracje budynkéw biurowych jako ,,megapro-
jekty”. Sa one niepotaczonymi z otoczeniem strukturami przestrzennymi, bedacymi
efektem globalnej ekonomii i kultury (Majoor, 2009). Takie dzielnice biurowe s3 ,za-
mkniete” pod wzgledem przestrzennym i nastawione gtéwnie na potrzeby inwestoréw
(Majoor, 2009). Jak podkresla Majoor, nie s3 one zgodne z idea nowej urbanistyki, we-
dtug ktérej powstaja. Fundamentem nowej urbanistyki dla dzielnic biznesowych jest
tworzenie przestrzeni miejskich o intensywnej i zréznicowanej zabudowie, bedacych
potaczeniem miejsca pracy, zamieszkania oraz ustug (Majoor, 2009). Wedtug badan
Swyngedouwa, Moulaerta i Rodriguez dzielnice biurowe kwalifikuje sie rowniez jako
wielkoskalowe projekty rozwoju. Sa one sposobem na rewitalizacje wybranych czesci
miasta dzieki lokalizacji odpowiednich aktywnoSci. Takie projekty sa réwniez metoda
wzmochnienie pozycji ekonomicznej miasta, a nawet regionu poprzez tworzenie nowych
miejsc pracy (Swyngedouw, Moulaert, Rodriguez, 2002). Autorzy zauwazaja, Ze oma-
wiane inwestycje realizuje sie zgodnie z miedzynarodowymi strategiami w oderwaniu
od lokalnego kontekstu. Powstaja wedtug innych uwarunkowan - majq inng skale
zabudowy, krétki czas wznoszenia, wieksza swobode inwestycji oraz silne kryterium
efektywnos$ci (Swyngedouw, Moulaert, Rodriguez, 2002). Poglebia to réznice pomie-
dzy dzielnicami biurowymi a pozostatymi cze$ciami miasta. W badaniach naukowych
koncentracje budynkéw biurowych najczesciej sg opisywane jako katalizatory rozwoju
gospodarczego, silnie zwigzane z organizacja globalnej gospodarki. Natomiast pod
wzgledem przestrzennym najcze$ciej nie nawiazuja do lokalnych uwarunkowan.
Istotne dla problematyki poruszanej w artykule sa réwniez badania naukowe
dotyczace przeksztatcen terendw poprzemystowych. Badacze omawiaja rézne aspekty
tego procesu. Sikorski analizuje przeobrazenia terendw przemystowych na obszarze
miasta Wroctawia. Autor wskazuje, Ze proces ten byt mozliwy po 1989 roku. Jednocze-
$nie zwraca uwage, Ze jest to zagadnienie przemian morfologicznych miasta opisanych
przez Conzena w 1960 roku. Tereny przemystowe przeszty pie¢ faz rozwoju: inicjacji,
wypehnienia, kulminacji, recesji i stagnacji (Sikorski, 2012). Ostatnie dwa etapy spo-
wodowaty zmiany ich funkcji. Autor zwraca uwage, ze 60% terenéw przemystowych
we Wroctawiu po 1989 roku ulegto przeksztatceniu na inna forme zagospodarowania.
Natomiast przeobrazenia terendw poprzemystowych przebiegaty w sposéb gwattowny
i czesto nieskoordynowany z polityka przestrzenna prowadzona przez wtadze miasta.
Inny aspekt przeksztatcania terenéw poprzemystowych w swoich badaniach poruszaja
Sitek i Szajnowska-Wysocka. Problematyka ksztaltowania krajobrazu miejskiego po-
winna by¢ realizowana réwniez podczas procesu rewitalizacji terenéw poprzemysto-
wych. Badacze podkre$lajg, ze rewitalizacja ma gtéwnie na celu rozwigzanie lub popra-
we probleméw spotecznych. Jednak aspekt poprawy jakosci przestrzeni miejskiej jest
réwniez istotny (Sitek, Szajnowska-Wysocka, 2018). Rewitalizacja terenéw poprzemy-
stowych powinna by¢ wykorzystywana do poprawy wizerunku cze$ci lub nawet catego
miasta. Priorytetem musi by¢ aktywizacja rewitalizowanego obszaru i wyprowadzenie
nowej funkcji stuzacej mieszkancom danego miasta. Tereny poprzemystowe czesto
posiadaja zabudowe historyczng, ktéra jest objeta ochrona. Problematyke takich prze-
ksztatcen opisuje Kazimierczak i Kosmowski. Jako przyktad wskazuja rewitalizacje te-
ren6w poprzemystowych w Lodzi. Badacze zwracaja uwage na problemy formalne re-
witalizacji takich terenéw. Konflikt czesto wystepuje pomiedzy interesami prywatnych
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inwestoréw a wtadzami miasta. Niestety uwarunkowania w postkomunistycznych
krajach, do jakich nalezy Polska, nie sprzyjaja ochronie i rewitalizacji terenéw poprze-
mystowych o wysokich warto$ciach zabudowy (Kazimierczak, Kosmowski, 2018). Jest
to niewatpliwie niekorzystne zjawisko. Zagadnienie przeksztatcania terenéw poprze-
mystowych jest analizowane w réznych aspektach. Badacze najcze$ciej zwracaja uwage
na kierunki takiego procesu, stawiane wymagania oraz problemy z tym zwigzane.

METODA BADAWCZA

W celu odpowiedzenia na postawiony problem badawczy i przeprowadzenia nie-
zbednych analiz, zastosowano dwie metody badawcze. Pierwsza dotyczyta analizy
historycznej badanego terenu, a doktadnie zmian przestrzennych, jakie zachodzity
w tej czesSci Wroctawia oraz dokumentéw planistycznych, ktore te zmiany regulowaty.
Druga cze$¢ analiz objeta strukture funkcjonalno-przestrzenna koncentracji budynkow
biurowych przy ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchoborskie;j.

Materiatami Zrédtowymi do analizy historycznej byty gtéwnie archiwalne mapy
zagospodarowania Wroctawia (Okoélska i in.,, 1999) oraz ortofotomapy (System In-
formacji Przestrzennej.., 2014). Rozwdj przestrzenny przes$ledzono na podstawie
historycznych oraz juz nieobowigzujacych dokumentéw planistycznych dla tego frag-
mentu oraz catego miasta (Przytecka, 2007). Byty to gtéwnie plany zagospodarowania
przestrzennego i plany ogdlne dla Wroctawia, w tym miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego oraz studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego. Wykonano réwniez analize datowania terendéw zabudowanych, zgodnie
z okresem powstania istniejacej na nich zabudowy wedtug stanu na 2014 rok. Zrédtem
informacji byty archiwalne mapy miasta (Okdlska i in., 1999; System Informacji Prze-
strzennej...,, 2014). Badanie objeto koncentracje budynkéw biurowych przy ulicy Strze-
gomskiej i ulicy Muchoborskiej oraz tereny do niej przylegte. Granica tych drugich zo-
stata wyznaczona w odlegto$ci okoto 1 km od granicy omawianej dzielnicy biznesowe;j.
Poréwnanie koncentracji z przylegltymi do niej terenami miato na celu jej charaktery-
styke w odniesieniu do danej cze$ci miasta. Dopiero poréwnanie uzyskanych wynikéw
pozwala je zinterpretowaé. Wszystkie zabudowane dziatki zostaty podzielone na cztery
grupy, zgodnie z datowaniem znajdujacych sie na nich budynkéw. Pierwsza grupa to
zabudowa historyczna powstata do 1945 roku. Druga to juz zabudowa powojenna z lat
1946-2000. Trzeci przedziat to zabudowa wspétczesna powstata po 2001 roku. Jest to
okres najwiekszego rozwoju badanej koncentracji budynkéw biurowych, ktéry trwat
do okoto 2012 roku. Natomiast budynki zbudowane po 2012 roku, to juz kolejny etap
rozwoju dzielnicy. Sg to inwestycje, ktére mogly powsta¢ w konsekwencji juz istnieja-
cej zabudowy biurowe;j.

Kolejna analiza dotyczyta struktury funkcjonalno-przestrzennej koncentracji bu-
dynkéw biurowych przy ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchoborskiej. Jej pierwsza czes¢,
podobnie jak analiza historyczna, objeta réwniez tereny przylegte do badanej dzielnicy
biznesowej. Wszystkie tereny zostaty zinwentaryzowane w 2014 roku pod wzgledem
funkcji, jakie petnia. Do tego celu wykonano badania terenowe oraz wykorzystano
systemy informacji przestrzennej (System Informacji Przestrzennej..., 2014). Wyniki
uzyskane dla obszaru koncentracji zostalty poréwnane z tymi dla terenéw przylegtych.
Umozliwito to uzyskanie kontekstu miejsca i poréwnanie go z najbliZszym otoczeniem.
Bardziej szczeg6towe analizy funkcjonalne wykonano tylko dla terenéw koncentracji
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budynkéw biurowych. Zmienna byta powierzchnia catkowita zabudowy, dzieki ktérej
scharakteryzowano strukture funkcjonalng wroctawskiej dzielnicy biznesowej. Spraw-
dzono réwniez, jaka jest proporcja pomiedzy zabudowa biurowa a innymi formami za-
gospodarowania terenu. Wyniki wskazaty, ile powierzchni catkowitej zabudowy innej
niz biurowa przypada na 100 m? biur. Uzyskane rezultaty pozwolity scharakteryzowac
strukture funkcjonalno-przestrzenna tej czesci Wroctawia.

ANALIZA HISTORYCZNA

Praktycznie do XIX wieku tereny przy dzisiejszej ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchobro-
skiej we Wroctawiu byty w uzytkowaniu rolniczym (Okoélska i in., 1999). Ich atrakcyj-
nos$¢ jako obszaréw inwestycyjnych wzrosta w wyniku budowy linii kolejowej relacji
Wroctaw-Legnica oraz dworca kolejowego Dworzec Swiebodzki w 1844 roku. Spoéréd
réznych form zagospodarowania wybdr padt na rozwoj przemystu. Jako pierwsze po-
wstaty w latach 1871-1890 zaktady produkcyjne Linke-Hoffmann Werke (Malczewski,
Morelowski, Ptaszycka, 1956). Kolejnym przetomowym wydarzeniem w historii roz-
woju badanych terenéw byto przytaczenie ich w 1928 roku do obszaréw éwczesnego
Wroctawia (Okélska i in., 1999). Zapoczatkowany kierunek rozwoju tych terenéw
pod koniec XIX wieku byt rowniez kontynuowany po zakonczeniu Il wojny Swiatowej.
W pierwszym polskim powojennym planie ogélnym rozwoju przestrzennego Wrocta-
wia, analizowane tereny zostaty przeznaczone pod zabudowe przemystowa (Przytecka,
2007). Do lat 90. XX wieku powstato kilka planéw rozwoju przestrzennego Wroctawia,
aw kazdym z nich analizowane tereny byty przeznaczone pod zabudowe przemystowa
i magazynowa (Przytecka, 2007).

Kolejny przetomowy moment w rozwoju terenéw przy ulicy Strzegomskiej i uli-
cy Muchoborskiej nastapit w latach 90. XX wieku. Po 1989 roku znaczenie przemystu
spadto, pojawity sie nowe uwarunkowania do lokalizowania i budowy obiektéw pro-
dukcyjnych oraz magazynowych. Ich dotychczasowa lokalizacja nie spetniata nowych
wymagan i nie byta juz tak atrakcyjna. Byta to ogélna tendencja, ktéra wystgpita na
obszarze catej Europy. Zaktady produkcyjne w wielu przypadkach zostaty przeniesione
do krajéw rozwijajacych sie, gdzie koszty produkcji byty nizsze. Bardzo wyrazna jest
réwniez tendencja do suburbanizacji przemystu w miastach europejskich (Barski, Za-
they, 2018). Dotychczasowe lokalizacje nie s3 juz odpowiednie, a tereny inwestycyjne
pod miastami speiniaja nowe wymagania wielkoskalowych zaktadéw produkcyjnych.
Obowiazujace trendy zostaly zauwazone réwniez przez wtadze Wroctawia, ktére od
lat 90. XX wieku zmienity wiodace przeznaczenie terenéw wzdtuz ulicy Strzegomskiej
i ulicy Muchoborskiej z przemystu i magazynéw na ustugi i aktywnos$¢ gospodarcza.
Chociaz na terenach aktywno$ci gospodarczej mozliwa jest dziatalno$¢ produkcyjna,
ma ona juz zupekie inny charakter niz dotychczas. S to najczesciej parki przemystowe
lub parki technologiczne, ktérych dziatalno$¢ bazuje na nowych technologiach. Jednak
$cisle na terenach objetych analiza dominuje zabudowa ustugowa. Wiadze Wroctawia
utrzymaty w tej cze$ci miasta zagospodarowanie zwigzane z miejscem pracy. Jednak
forma prowadzonej dziatalno$ci i zagospodarowania terenéw jest juz zupeinie inna.
Dostosowana do wspotczesnej gospodarki.

0d poczatku lat 90. XX wieku dla Wroctawia powstaty cztery studia uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego: w latach 1998, 2006, 2010
i 2018. W kazdym z nich badane tereny wraz z ich niedalekim otoczeniem byty
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przeznaczone jako tereny aktywno$ci gospodarczej. W Studium z 2018 roku o$ wzdtuz
ulicy Strzegomskiej zostata wyodrebniona jako pas zabudowy ustugowej. Co ciekawe,
w Studium z 2010 roku na badanym obszarze wyznaczono Biegun nauki i innowacji
(Studium uwarunkowan, 2010), czyli ukierunkowanie na rozwéj instytutéw nauko-
wych oraz o$rodkéw badawczych. Taki zapis umozliwit powstanie Wroctawskiego
Parku Technologicznego czy Wroctawskiego Parku Przemystowego. Badany obszar
w catos$ci jest pokryty kilkoma miejscowymi planami zagospodarowania przestrzen-
nego. W kazdym dokumencie analizowane tereny sa przeznaczane pod ustugi lub ak-
tywno$¢ gospodarcza potaczong z ustugami. Takie zapisy umozliwiaja powstawanie
budynkéw biurowych.

Analiza historyczna teren6w zabudowanych pozwolita réwniez zidentyfikowa¢, jak
rozwijata sie przestrzennie badana cze$s¢ Wroctawia. Tereny przylegte do koncentracji
budynkéw biurowych to gtéwnie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa,
ktéra powstata w latach 1946-2000. Jest to ponad potowa terenéw zabudowanych,
czyli 62,3% (313 ha). Wynika to z faktu, Ze ta cze$¢ miasta zostala w znacznym stopniu
zniszczona w trakcie II wojny $wiatowej i odbudowana po 1945 roku. Zabudowa hi-
storyczna to pojedyncze obiekty - gtéwnie przemystowe i magazynowe, ktérych suma
terendéw wynosi 28,4% (143 ha). Tereny zabudowane po 2001 roku to gléwnie uzupet-
nienie juz istniejgcej tkanki urbanistycznej miasta, ktére stanowia 9% (45 ha) terenéw
przylegtych. Natomiast najnowsze budynki z lat 2012-2015 to zaledwie 0,3% (1,7 ha).

Struktura historyczna terenéw zabudowanych na obszarze badanej koncentracji
budynkéw biurowych wzdtuz ulicy Strzegomskiej i Muchoborskiej we Wroctawiu jest
zupelnie inna niZ na terenach przylegtych. Pomimo Ze nie jest to nowa cze$¢ miasta,
tworzy ja gléwnie nowa struktura urbanistyczna. Dominuje zabudowa powstata
w latach 2001-2012 - 65% (25,7 ha), czyli z najwiekszego rozwoju tej koncentracji
budynkéw biurowych. W latach 2012-2015 zbudowano tylko dwie inwestycje, ktére

Rycina 1. Datowanie zabudowy na terenach przy ul. Strzegomskiej i ul. Muchoborskiej we Wroctawiu oraz na
terenach do nich przylegtych
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Rycina 2. Datowanie zabudowy na terenach przy ul. Strzegomskiej i ul. Muchoborskiej we Wroctawiu oraz na
terenach do nich przylegtych
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zajmuja 5,6% (2,2 ha). Natomiast tereny zabudowane przed 1945 rokiem to 10,2%
(4 ha), ktore obecnie petnig funkcje ustug szkolnictwa wyzszego. Zabudowa z lat
1946-2000 to gtéwnie tereny aktywnosci gospodarczej, ktére stanowia 19,2% (7,6 ha).

STRUKTURA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA

Analiza terenéw koncentracji budynkéw biurowych przy ulicy Strzegomskiej i ulicy
Muchoborskiej we Wroctawiu oraz terenéw do nich przylegtych objeta trzy grupy form
zagospodarowania: ogélnomiejskie, zwigzane z miejscem zamieszkania i miejscem
pracy. Na terenach przylegtych podziat ten jest dos$¢ charakterystyczny. Potowe, czyli
53,4% (429 ha), stanowig tereny zwigzane z miejscem zamieszkania. Badanie koncen-
tracji budynkéw biurowych wykazato, ze w sasiedztwie przewaza zabudowa miesz-
kaniowa oraz inne formy zagospodarowania z nig zwigzane. Zblizony udziat procen-
towy ma grupa zabudowy o charakterze ogélnomiejskim - 21,4% (172 ha) i zwigzana
z miejscem pracy - 25,2% (202 ha). Natomiast na terenach koncentracji budynkow
biurowych przy ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchoborskiej dominuja dwie grupy form
zagospodarowania terenéw. Podobne powierzchnie zajmuja tereny zwiazane z miej-
scem pracy 48,86% (25,5 ha) oraz o charakterze og6lnomiejskim 49,05% (25,6 ha).
Wysoki udzial procentowy drugiej grupy wynika z obecno$ci duzych powierzchni tere-
noéw niezagospodarowanych lub zieleni nieurzadzonej oraz ustug nauki i szkolnictwa.
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Rycina 3. Podzial na grupy form zagospodarowania terenu przy ul. Strzegomskiej i ul. Muchoborskiej oraz te-
rendéw przylegtych we Wroctawiu
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Rycina 4. Rozmieszczenie grup form zagospodarowania terenu przy ul. Strzegomskiej i ul. Muchoborskiej
oraz terenow przylegtych we Wroctawiu
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Szczegbtowa analiza funkcjonalno-przestrzenna objeta tereny tylko koncentracji
budynkéw biurowych przy ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchoborskiej we Wroctawiu.
Powierzchnia catkowita budynkéw biurowych stanowi zdecydowana wiekszos¢
- 72,6%. Zabudowa biurowa jest potozona gléwnie przy ulicy Strzegomskiej, Robot-
niczej i Muchoborskiej oraz Kleciniskiej. Niektore obiekty tworza zwarte kompleksy,
takie jak Wroctawski Park Biznesu, budynki firmy IBM czy Wroctawski Park Tech-
nologiczny. Pozostate biurowce to raczej pojedyncze inwestycje. Zabudowe biurowa
przeplataja inne formy zagospodarowania terenu. Jest to gtdwnie zabudowa przemy-
stowa i magazynowa, najczesciej definiowana jako aktywnos$ci gospodarcze. Suma jej
powierzchni catkowitej zabudowy stanowi 12% wszystkich budynkéw. Duzy udziat
zabudowy przemystowej i magazynowej prawdopodobnie wynika z dwoch faktow.
Moze $wiadczy¢ o poprzednim charakterze tej cze$ci Wroctawia, ktéra byta dzielnica
przemystowa. Badana koncentracja budynkéw biurowych jest w trakcie powstawania,
a ta cze$¢ terendw nie zostala jeszcze przeksztatcona. Drugi scenariusz moze by¢ zwia-
zany z przeznaczeniem tych terenéw na aktywnos$ci gospodarcze i ustugi. Takie zapisy
w dokumentach planistycznych umozliwia powstawanie lub utrzymanie istniejacej
zabudowy przemystowej i magazynowej. Zr6znicowanie miejsc pracy wydaje sie do-
brym rozwiazaniem i urozmaiceniem struktury przestrzennej. Kolejng pod wzgledem
wielko$ci powierzchni catkowitej zabudowy sa ustugi, ktére stanowia 9,9%. Tworza je
gtownie obiekty szkolnictwa wyzszego. Na terenie badanej koncentracji znajduja sie
réwniez budynki zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ktére tworza 5,3% catej
powierzchni catkowitej zabudowy. Atrakcyjno$¢ lokalizacji w skali miasta oraz blisko$¢
potencjalnych miejsc pracy sprawia, Zze w sasiedztwie budynkéw biurowych zaczyna
powstawac¢ zabudowa mieszkaniowa. Jednak zgodnie z zapisami obowigzujacych na
tym obszarze dokumentéw planistycznych, Zadna zabudowa mieszkaniowa nie zostata
tutaj dopuszczona. Zaplanowano wytacznie przestrzen pracy. Zabudowe mieszkaniowa
przewidziano na terenach graniczacych z badana dzielnicg biznesowa.

Rycina 5. Podzial powierzchni catkowitej zabudowy na terenach przy ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchobor-
skiej we Wroctawiu
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Rycina 6. Funkcje zabudowy na terenach przy ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchoborskiej we Wroctawiu
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Sprawdzono réwniez, jaka jest proporcja pomiedzy zabudowgq inng niz biurowa
w stosunku do istniejgcej zabudowy biurowej. Na 100 m? powierzchni biurowej przy-
pada 14 m? zabudowy ustugowe;j (z wytaczeniem biur) oraz 16 m? przemystowej i ma-
gazynowej. Taka proporcja wskazuje na fakt, Ze biura nie dominujg na danym obszarze.
Ciagle wystepuja inne formy zagospodarowania przestrzeni, ktére ja urozmaicaja. Czy
zostang réwniez zmienione na budynki biurowe, zalezy od koniunktury gospodarczej
i decyzji planistycznych wtadz Wroctawia.

WNIOSKI

Analizowane tereny wzdtuz ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchoborskiej we Wroctawiu
sg interesujacym przyktadem dynamicznych zmian przestrzennych, jakie mozna obser-
wowac na przestrzeni okoto 200 lat, co w kontekscie proceséw urbanistycznych nie jest
dtugim okresem czasu. Zachodzace przemiany wynikaja z rozwoju technologicznego
i uwarunkowan gospodarczych. W wyniku procesu industrializacji i rozwoju przemy-
stu na terenach przy ulicy Strzegomskiej pod koniec XIX wieku powstaty pierwsze duze
zaktady przemystowe. Nie byt to wtedy jeszcze obszar nalezacy do miasta Wroctawia.
Wiodaca funkcja przemystowa byta utrzymywana takze w powojennych planach zago-
spodarowania Wroctawia. Kolejny przetom nastgpit w latach 90. XX wieku, kiedy uwa-
runkowania do lokalizowania duzych zaktadéw przemystowych zmienity sie i znaczaco
wzrosto zapotrzebowanie na powierzchnie biurowe. W dokumentach planistycznych
obszar ten zostat przeznaczony na aktywnosci gospodarcze i ustugi. Oba przeznaczenia
terenu umozliwiaja powstawanie zabudowy biurowej. Konsekwentnie od poczatku XXI
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wieku powstaje w tej cze$ci Wroctawia najwieksza koncentracja budynkéw biurowych
w miescie, gtdéwnie wzdtuz ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchoborskiej. Nowe inwestycje
biurowe s lokalizowane na jeszcze niezabudowanych dziatkach lub w wyniku prze-
ksztatcen dotychczasowego zagospodarowania terenu, gtéwnie zabudowy magazyno-
wej i przemystowej. Dynamike zmian w zagospodarowaniu badanego obszaru mozna
zauwazy¢ poréwnujac go do terenéw przylegtych. Dominuje tam zabudowa z okreséw
poprzedzajacych powstanie analizowanej dzielnicy biurowej. Na terenach przylegtych
nie jest zauwazalna tak duza wymiana zabudowy na nowg jak na terenie koncentracji
budynkéw biurowych przy ulicy Strzegomskiej i ulicy Muchoborskie;j.

Struktura funkcjonalna badanej cze$ci Wroctawia pokazuje, Ze jest to miejsce two-
rzace znaczace skupisko miejsc pracy w miescie. Ponad 70% powierzchni catkowitej
zabudowy to budynki biurowe. Kolejna najwieksza grupa jest przemyst i magazyny.
Podobny procent stanowia ustugi szkolnictwa wyzszego. Zatem strukture tej dzielnicy
biznesowej nie stanowig wylacznie biura. Okoto 30% to inne formy zagospodarowania
terenu. Jednak charakter dzielnicy biurowej jest bardzo wyrazny. Uwidacznia sie na
tle analizy funkcjonalnej terenéw przylegtych, ktoérych funkcja jest gtéwnie zwigzana
z miejscem zamieszkania. Jednak odsetek innych form zagospodarowania terenéw jest
ciagle wysoki, co wynika z bliskos$ci centrum miasta. Takie zr6znicowanie nie wystepu-
je na obszarze badanej dzielnicy biurowe;j.

Pod wzgledem funkcjonalnym i przestrzennym, badana koncentracja wyréznia sie
ze swojego otoczenia. Na péinocy i zachodzie graniczy gtéwnie z terenami mieszkanio-
wymi, a od potudniowej i wschodniej strony z terenami aktywno$ci gospodarczej oraz
ogrodkami dziatkowymi. Poczucie odrebnosci od najblizszego sasiedztwa generuja
liczne linie kolejowe, ktére niegdy$ zdecydowaty o duzej atrakcyjnosci i rozwoju tej
cze$ci Wroctawia. Aktualnie oddzielaja badany teren od jego sasiedztwa oraz dziela go
wewnetrznie, tworzac znaczace bariery urbanistyczne. Jednak charakterystyczna o$
zabudowy biurowej, ktéra rozpoczyna sie na placu Strzegomskim a koniczy przy ulicy
Muchoborskiej, jest bardzo wyrazna. Ksztattuje sie tutaj dzielnica biznesowa raczej
o liniowym charakterze.

Przeksztatcenie terenéw poprzemystowych na inne aktywnosci jest powszechnym
zjawiskiem na obszarze Wroctawia. Proces ten rozpoczat sie po 1989 roku i objataz 60%
terenéw poprzemystowych (Sikorski, 2012). Poczatkowo byty one przeksztatcane na
aktywnosci gospodarcze, typu: firmy handlowe, auto-myjnie, warsztaty samochodowe,
firmy budowlane oraz magazynowo-transportowe (Sikorski, 2012). Tworzenie dziel-
nicy biurowej jest charakterystyczne dla tej cze$ci Wroctawia przy ulicy Strzegomskiej
i ulicy Muchoborskiej. Jednak zjawisko przeksztatcania terenéw poprzemystowych na
koncentracje budynkéw biurowych nie jest nowe. Wystepuje réwniez w innych pol-
skich miastach, a najbardziej znanym przyktadem jest Stuzewiec Przemystowy w War-
szawie. Jego geneza powstawania jest analogiczna do wroctawskiej dzielnicy biurowe;.
0d lat 90. XX wieku Stuzewiec Przemystowy stopniowo byt przeksztatcany z dzielnicy
przemystowej w biurowa (Kierzkowska, 2017). Tutaj réwniez dominuje zabudowa biu-
rowa, ktoéra stanowi 79,8%. Pozostate rodzaje zagospodarowania terenéw to przemyst
i magazyny (13%), ustugi (4,9%) i zabudowa mieszkaniowa (1,4%) (Kierzkowska,
2017). Jednym z najwiekszych przeksztatcen terenéw poprzemystowych w Europie
jest Canary Wharf. Londynskie doki od lat 80. XX wieku stopniowo zamieniano w biura.
Jest to struktura przestrzenna, ktora sktada sie prawie wytacznie z biur - 95,4% (Kierz-
kowska, 2017). Zatem powstanie wroctawskiej koncentracji budynkéw biurowych na
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terenach poprzemystowych nie jest nowym zjawiskiem. Takie inwestycje wystepuja
w innych europejskich miastach. R6znig sie od siebie gtdwnie uwarunkowaniami we-
wnetrznymi oraz polityka przestrzenng, jaka realizuje miasto tworzac nowe miejsca

pracy.
REKOMENDACJE

Zmiany jakie nastapily na terenach wzdtuz ulic Strzegomskiej i Muchoborskiej we
Wroctawiu pokazuja jak dynamicznie moze zmienia¢ sie zagospodarowanie terenu
tworzace miejsce pracy. Takie przeznaczenie terenu dostosowuje sie do zmian gospo-
darczych i przyjmuje taka funkcje zabudowy, na jaka aktualnie jest zapotrzebowanie.
Jest to stosunkowo tatwa i szybka do przeksztatcenia aktywno$¢, co pozwala na dosto-
sowanie do zmieniajacych sie trendéw. Nie jest to mozliwe w przypadku wielu innych
form zagospodarowania terenu, na przyktad zabudowy mieszkaniowej, ktérej zmiana
na inne przeznaczenie jest obarczona czynnikiem spotecznym. Zatem rewitalizacja
terendéw poprzemystowych, ktére nie speiniaja juz swojej funkcji, poprzez budowe
budynkéw biurowych jest stosunkowo tatwa. Jest to tez metoda na utrzymanie miejsc
pracy na obszarze miasta. Podczas krotkiego procesu inwestycyjnego mozna uzyskac
wiele korzys$ci spotecznych i ekonomicznych, jak réwniez zrewitalizowa¢ dana czes¢
miasta (Hall, Tewdwr-Jones, 2011).

Nalezy zaznaczy¢, ze powstawanie duzych skupisk zabudowy biurowej moze ge-
nerowac rowniez negatywne skutki. Do najwazniejszych zalicza sie znaczace problemy
komunikacyjne. Tak duza koncentracja miejsc pracy wymaga dobrego skomunikowa-
nia w skali catego miasta, gtéwnie transportem zbiorowym. Kolejnym zagadnieniem
jest niskiej jako$ci przestrzen publiczna miedzy budynkami biurowymi, potaczona
z wysoka intensywno$cia zabudowy. Problem ztej jakoSci przestrzeni publicznej na
badanym obszarze zostat wymieniony w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego Wroctawia z 2018 roku. Zwrécono uwage na konieczno$¢
inwestycji majacych podnie$¢ jakos$¢ przestrzeni pomiedzy budynkami. Chyba jednym
Z najczesciej wymienianych problemoéw jest tez monofunkcyjno$¢ takich dzielnic biz-
nesowych (Marcuse, 2008; Majoor 2009). Tworza one do$¢ jednolite struktury prze-
strzenne, pozbawione uzytkownikéw poza godzinami pracy w biurach. Alternatywa
moze by¢ rozpraszanie miejsc pracy na obszarze catego miasta i tworzenie mniejszych
skupisk obiektéw biurowych. Jednak nie zawsze takie dziatania planistyczne sa moz-
liwe, a proponowane lokalizacje wybierane przez inwestoréw. Atutem wroctawskiej
koncentracji budynkéw biurowych jest fakt, Ze jest ona ciagle na etapie powstawania.
Zatem zadbanie o réznorodnos¢ funkcjonalng tego obszaru i wysoka jako$¢ przestrzeni
jest ciagle mozliwe.
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