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ABSTRACT: Office building concentrations in European cities were defined by many researchers as new
urban structures caused by the globalization process. The significant issue of those urban structures concerns
their locations in the city area. Therefore, the goal of this paper is to investigate main factors of office building
concentration locations in the city. As a research method, the spatial decision paradigm was chosen. Area
predispositions, one of the main elements of the paradigm, were selected to answer the research question.
Several experiments were made to select main area conditions and groups of those conditions which can
have a significant influence on the decision-making process. Selected office build concentrations in European
cities were the research area. In each city two types of office building locations, A-center and B-center, were
selected and deeply analyzed.
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Wprowadzenie

Wspolczesne miejsca pracy w wielu przypadkach sa juz nierozerwalnie zwiazane
z przestrzenia biurowa. Przyczyn nalezy doszukiwa¢ sie m.in. w rozwoju sektora fi-
nansowego oraz w spadku znaczenia przemystu na rzecz rozwoju sektora ustugowego
(Sassen 2006). Takie zmiany maja réwniez swéj wplyw na wspétczesna tkanke miejska.
Jednym z zauwazalnych efektéw jest powstawanie koncentracji budynkéw biurowych
w europejskich miastach. Sa to skupiska gtéwnie zabudowy biurowej, ktére powstaja
w miastach o odpowiednio wysokim rozwoju gospodarczym. P. Marcuse and R. van
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Kempen definiuja takie dzielnice jako cytadele, bedace wptywem procesu globalizacji
na zmiany przestrzenne we wspélczesnych miastach (Marcuse, Kempen 2000).
Jednym z waznych zagadnien dotyczacych koncentracji budynkéw biurowych jest
problem ich lokalizacji na obszarze miasta. Powstaja one na réznych terenach, na co
wplyw ma wiele czynnikéw zewnetrznych i wewnetrznych. Jedna z grup takich czyn-
nikéw sg uwarunkowania terenéw inwestycyjnych. Jakie czynniki decyduja o atrakcyj-
nosci danej lokalizacji przy powstawaniu zabudowy biurowej? Czy mozna zdefiniowaé
charakterystyczne cechy terenu, wazne dla inwestoréw w procesie decyzyjnym? Po-
szukiwanie odpowiedzi na postawione pytania bedzie tematem niniejszego artykutu.

Metoda badania predyspozycji

W celu okreslenia przydatnos$ci terenéw do lokalizacji zabudowy biurowej zbada-
ne zostaly predyspozycje wybranych przykladéw koncentracji budynkéw biurowych
w europejskich miastach. Predyspozycje to jeden z dziewieciu czynnikéw paradygmatu
decyzji przestrzennych. Nalezy je rozumie¢ jako prawdopodobienstwo wykorzystania
przez dang aktywnos¢ danej chlonnosci, ktéra jest do jej dyspozycji w danym rejonie
(Zipser, Stawski 1988). Prawdopodobienistwo to wyraza si¢ jako wypadkowa ocen czast-
kowych, ktére okreslaja przydatno$¢ terenu ze wzgledu na réznego rodzaju czynniki.
Predyspozycje danego terenu wyraza sie za pomoca liczb rzeczywistych z przedziatu
od 0 do 5, w tym 0 oznacza wykluczenie danego rejonu z lokalizacji danej inwestycji
(Ossowicz 2003).

Ocenami czastkowymi terenu, skladajacymi sie na warto$¢ predyspozycji, sa cechy
terenu. Na potrzeby prowadzonych analiz wykorzystano podzial na grupy cech zapropo-
nowanych przez T. Ossowicza (2003). Cztery grupy cech terenu dziela sie na jakosciowe
i kosztowe, ktore podnosza warto$¢ inwestycji lub generuja jej dodatkowe koszty. Do
kazdej grupy cech przypisano cechy terenu, ktére sa istotne i maja wplyw na wybér lo-
kalizacji koncentracji budynkéw biurowych. W tabeli 1 przedstawiono grupy cech oraz
cechy terenu, ktére zostaly przeanalizowane dla wybranych przyktadéw koncentracji bu-
dynkéw biurowych. Cechy terenu badanych koncentracji budynkéw biurowych zostaty
réwniez ocenione w skali od 0 do 5 punktéw. Oceny dokonano na podstawie przeprowa-
dzonej inwentaryzacji oraz przyjetych kategorii oceny dla poszczegélnych cech terenu.

Nastepnie predyspozycje do lokalizacji koncentracji budynkéw biurowych byly ob-
liczane zgodnie z nastepujacymi etapami:

1. Kazda ceche terenu oceniono w skali od 0 do 5.

2. Cechom terenu przypisano wagi k; z przedziatu od 0 do 1, a suma tych wag w gru-
pie musiata by¢ réwna 1.

3. Obliczono oceng zbiorcza przydatnosci terenu ze wzgledu na poszczegélne gru-
py cech.

4. Przypisano wspétczynnik czuloéci p; do ocen zbiorczych grup cech o wartosci
z przedziatu od 0 do 1.
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5. Obliczono wartos$ci predyspozycji na podstawie ocen zbiorczych dla poszcze-
gblnych grup cech jako srednia geometryczna wazona z ocen czastkowych grup cech

(Ossowicz 2003).
Tabela 1
Grupy cech i cechy wziete pod uwage przy badaniu predyspozycji terenu
do lokalizacji koncentracji budynkéw biurowych
Wspot-
W
Grupa cech Cecha Zga czynnik
i czutosci p;
Grupa 1 prestiz lokalizacji ky
Cechy wplywajace na warto$cé wyeksponowanie :
uzytkowa rezultatu wdrozenia — -
kierunku lub przedsiewziecia wartosci kompozycyjne ks
walory krajobrazu ky »
1
wartosci dotychczasowego zagospodarowania k
przestrzeni i/lub istniejacej zabudowy 5
wlasciwa polityka przestrzenna i/lub jakos¢ k
opracowan planistycznych 6
Grupa 2 dodatkowe korzysci dla inwestoréw (np. zwol-
Cechy zmniejszajace dodatko- | nienie z podatku)
we koszty fi drozeni k7 Pa
y finansowe wdrozenia
kierunku lub przedsiewziecia
Grupa 3 brak planu zagospodarowania przestrzennego kg
Cechy powodujace trudno- utrudnienia wynikajace z lokalnych przepiséw kq
$ci wdrozenia kierunku lub : - ;
przedsiewziecia niedajace si¢ skomplikowane procedury administracyjne k1o Ps
bezposrednio wyrazi¢ w formie | struktura wlasnosci gruntu Ky
kosztéw finansowych ksztalt i wielko$¢ dziatki kyy
Grupa 4 brak uzbrojenia terenu ki3
Cechy powodujace dodatkowe | 6 yarunki fizjograficzne terenu ISH
koszty finansowe wdrozenia - - Py
kierunku lub przedsiewziecia wysoki koszt zmiany dotychczasowego zago- X
spodarowania terenu 15

Zrédto: Opracowanie wlasne.

W celu udzielenia odpowiedzi na postawione pytanie badawcze, jakie cechy terenu
wplywaja na warto$¢ predyspozycji, przeprowadzono szereg préb. Niewiadoma jest,
ktére cechy lub ich grupy powinny przyjac¢ najwieksze wartoéci, aby warto$¢ predys-
pozycji byta maksymalna dla lokalizacji koncentracji budynkéw biurowych. Préby
polegaly na zmianie wag k; dla cech terenu oraz wartosci czulosci p; dla grup cech
terenu. Jako pierwsza zostata sprawdzona wartos¢ predyspozycji dla réznych wartosci
wag k;. Wykonano 15 préb, w ktérych jedna cecha terenu w danej grupie miata wage
maksymalna k; = 1, a pozostate cechy w danej grupie wagi minimalne k;=0. Natomiast
wagi cechy w pozostalych grupach przyjmowaly takie same warto$ci w ramach jednej
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grupy i sumowaly sie do 1. W tych prébach wspoélczynnik czulo$ci dla kazdej grupy po-
zostawat taki sam o wartosci p; = 1. W nastepnych 4 probach zbadano wplyw grup cech
terenu na predyspozycje. Wyniki z tych préb zostaly nazywane wariantami. W kazdej
prébie kolejno wspétczynnik czuloéci dla jednej grupy cech terenu byl maksymalny
pj=1, adla pozostalych grup cech byt minimalny p;=0. Natomiast wagi k; poszczegol-
nych cech terenu byty rozlozone réwnomiernie.

Koncentracje budynkéw biurowych jako obiekt badan

Prowadzone badania dotycza koncentracji budynkéw biurowych w europejskich
miastach. Osrodki miejskie, w ktérych znajduja sie badane budynki biurowe, zostaly
wybrane zgodnie z podzialem hierarchicznym europejskich miast zaproponowanym
przez PJ. Taylora oraz B. Deruddera (Taylor, Derudder 2004). Do badan zakwalifiko-
wano miasta globalne (ang. global cities), miasta $wiatowe (ang. world cities) oraz tak
zwane miasta $wiatowe w skali europejskiej>. Miasta zaliczane do jednej z wymie-
nionych kategorii tworza na tyle silne o$rodki miejskie w skali miedzynarodowej, ze
powstaja w nich skupiska budynkéw biurowych. Z kazdej grupy wybrano miasta ja
reprezentujace.

Obiekty badan stanowig wybrane koncentracje budynkéw biurowych, na podstawie
ktérych wykonano analizy. Zgodnie z podzialem zaproponowanym przez P. Halla
(Hall 2014) przyjeto podzial na trzy gléwne typy lokalizacji budynkéw biurowych.
Pierwszy typ to centra A (ang. A-Centre). Sa to budynki biurowe zlokalizowane w §ci-
slym centrum miasta. Jest to najcze$ciej najlepsza lokalizacja na obszarze miasta,
jednak ze wzgledu na swoje uwarunkowania dla wielu inwestycji nieodpowiednia lub
nieosiagalna. Alternatywa jest centrum B (ang. B-Centre), zlokalizowane w otoczeniu
centrum miasta, najczesciej na terenie srodmiescia. Jest to polozenie dos¢ atrakcyjne
w skali miasta ze wzgledu na szybka komunikacje z jego innymi czesciami. Natomiast
nie posiada wielu utrudnien, ktére wiaza sie z lokalizacja w $cislym centrum miasta.
P. Hall definiuje jeszcze jedna lokalizacje dla budynkéw biurowych. Jest to centrum C
(ang. C-Centre) polozone na peryferiach miasta. To lokalizacja oferujaca najwieksze
powierzchnie terenu. Jednak ze wzgledu na swoje peryferyjne potozenie czesto nie jest
ona atrakcyjna dla wielu firm.

Jako obiekt badan wybrano koncentracje budynkéw biurowych potozone w cen-
trum B. Ze wzgledu na atrakcyjne potozenie i dostepnos¢ terenéw inwestycyjnych
takie lokalizacje sa chetnie wybierane przez inwestoréw. W konsekwencji powstaja
charakterystyczne struktury funkcjonalno-przestrzenne stworzone z wielu budynkéw
biurowych oraz zabudowy im towarzyszacej. Jednak w celu prawidlowego zbadania

2 Wyjatek stanowi miasto Wroctaw, ktére zostato uwzglednione w badaniach ze wzgledu na mozliwosé
prowadzenia badan lokalnych.
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predyspozycji konieczne bylo poréwnanie ich warto$ci z innymi koncentracjami bu-
dynkéw biurowych na obszarze tego samego miasta. W celu skonfrontowania otrzy-
manych wynikéw dla centréw B poréwnano je z teoretycznie najlepszymi lokalizacjami
na obszarze miasta w centrach A. Analiza poréwnawcza umozliwila wskazanie grup
cech oraz cech terendw, ktére mogly mie¢ decydujacy wplyw na wybér centréw B
przez inwestorow.

Analizowane tereny w centrach B to koncentracje budynkéw biurowych, ktére
oprécz dwdch polskich przyktadéw, w Warszawie i we Wroctawiu, zaczely powstawac
w latach 80. XX w. Proces ksztaltowania takich dzielnic biurowych w Warszawie i we
Wroctawiu nastapit w latach 90. XX w. i praktycznie trwa do dzis. Wiekszo$¢ anali-
zowanych koncentracji budynkéw biurowych to byle tereny przemystowe. W wyniku
spadku znaczenia przemyslu w drugiej potowie XX w. nastapil proces przeksztalcania
tych terenéw na nowe miejsca pracy w budynkach biurowych. Ze wzgledu na tatwosé
zmiany funkcji przemystowej tereny te byly podatne na powstawanie nowych inwesty-
cji. Wyjatek stanowia tutaj Zuidas w Amsterdamie oraz Donau City w Wiedniu, ktdére
nie sa rezultatem przeksztalcen terenéw przemystowych. Badane koncentracje budyn-
kéw biurowych maja do$é zblizona geneze powstania. Tworza struktury przestrzenne
mniej lub bardziej udane pod wzgledem urbanistycznym i architektonicznym. Jednak
wszystkie sa waznymi skupiskami miejsc pracy na obszarze swojego miasta i celami
codziennych podrézy wielu mieszkaicow.

Dodatkowe obiekty badan stanowig koncentracje budynkéw biurowych zlokalizowa-
ne w centrach A, czyli $cislych centrach analizowanych miast. Najcze$ciej sa to budynki
biurowe powstate wokoét gléwnych dworcéw kolejowych lub waznych stacji metra. Nie
sa to tak wyrazne i odrebne struktury przestrzenne jak koncentracje budynkéw biuro-
wych w centrach B. Ze wzgledu na ograniczona powierzchnie terenéw inwestycyjnych
budynki biurowe powstaty raczej jako uzupetnienia lub zamiana istniejacej zabudowy.
W tabeli 2 przedstawiono badane koncentracje budynkéw biurowych w centrach A iB
w wybranych europejskich miastach.

Tabela 2

Badane koncentracje budynkéw biurowych w centrach A i centrach B w wybranych europejskich miastach

Miasto, kraj Centrum A Centrum B
Amsterdam, Holandia ulica Stationsplein Zuidas
Wieden, Austria Stephansplatz Donau City
Londyn, Wielka Brytania, City of London Canary Wharf

Oslo, Norwegia

ulica Dronning Eufemiasgate

Aker Brygge i Tjuvholmen

Warszawa, Polska

aleja Marszatkowska

Stuzewiec Przemyslowy

Wroctaw, Polska

ulica Swobodna

ulica Strzegomska i ulica Mu-
choborska

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Wariant podstawowy

Punktem wyjscia do analizy predyspozycji dla lokalizacji koncentracji budynkéw
biurowych na podstawie znaczenia cech oraz grup cech byt wariant 0. Jego zalozeniem
jest obliczenie podstawowej wartos$ci predyspozycji dla badanych terenéw jako punktu
odniesienia dla pozostalych wariantéw. W wariancie 0 nadano takie same znaczenie
kazdej z cech terenu oraz grupom tych cech. Dzieki temu zadna z cech nie byta uprzy-
wilejowana i uzyskano stan najbardziej neutralny. W tym wariancie ogdlna warto$¢
predyspozycji dla centrum A wyniosta 3,20, a dla centrum B 3,50 (rysunek 1). Taki
wynik oznacza, ze $rednio tereny w centrum B s minimalnie bardziej atrakcyjne dla
zabudowy biurowej niz w centrum A. Oczywiscie predyspozycje ksztaltuja sie réznie
w zaleznosci od miasta. W przypadku Amsterdamu i Oslo centrum A i B sa praktycznie
tak samo atrakcyjne dla lokalizacji budynkéw biurowych. W Londynie i Wiedniu zdecy-
dowana przewage ma Canary Wharf oraz Donau City. Tendencja ta jest natomiast od-
wrotna w przypadku Warszawy i Wroclawia, gdzie tereny w centrum miasta sg bardziej
atrakcyjne niz na Stuzewcu Przemyslowym w Warszawie oraz przy ul. Strzegomskiej we
Wroctawiu. Warto podkresli¢, ze wartosci predyspozycji w poszczegélnych miastach sa
zblizone i wahaja sie w przedziale od 2,77 do 3,88 (rysunek 1). Nie sg to duze réznice,
co $wiadczy o tym, iz tereny te sa podobne pod wzgledem atrakcyjnosci do lokalizacji
koncentracji budynkéw biurowych.

ogotem
Amsterdam
Wieden
Londyn
Oslo
Warszawa

Wroctaw

A-centrum [l B-centrum

Rys. 1. Predyspozycje dla badanych koncentracji budynkéw biurowych w centrach A i centrach B w po-
szczeg6lnych miastach

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wagi cech terenu

Analiza wag k; réznych cech terenu nie wykazata znaczacych zmian w wartosci pre-
dyspozycji. Dotyczy to zaréwno koncentracji budynkéw biurowych w centrach A, jak i
w centrach B. Zmiana wagi jednej cechy nie powoduje znaczacego wzrostu lub spadku
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predyspozycji terenu do powstania koncentracji budynkéw biurowych. Mozna jednak
zauwazy¢ pewne prawidlowosci, ktére powinno sie uwzglednia¢ podczas procesu
decyzyjnego. Ogélna wartos¢ predyspozycji dla centrum A wzrasta w poréwnaniu do
centrum B. Ponadto odchylenie ogdlnej wartosci predyspozycji od wariantu 0 jest trzy-
krotnie wigksze dla centrum A niz dla centrum B. Zatem jesli jakas cecha terenu stanowi
mocng warto$¢ centrum A i jest wazna dla inwestora, to predyspozycje dla tej lokali-
zacji znaczaco wzrastaja. Dziala to rowniez w druga strone. Jesli waga danej cechy jest
niska pomimo wysokiej jej oceny, to predyspozycje dla centrum A spadaja i sa zwykle
poréwnywalne z tymi w centrum B. Natomiast zmiany wag poszczegdlnych cech terenu
nie wplywaja tak znaczaco na predyspozycje w centrach B. Lokalizacje w centrach A sa
bardziej wrazliwe na zmiany wag cech. Natomiast tereny w centrach B wydaja sie mniej
atrakcyjne, ale bardziej uniwersalne i mniej podatne na zmiany wymagan inwestoréw.

Analizujac poszczegdlne cechy terenu, najwigksze odchylenia od wariantu 0 wyste-
puja w przypadku prestizu lokalizacji centréw A. Prestiz lokalizacji centrum miasta
jest duzy, wiec cecha ta jest oceniana wysoko. W przypadku zwiekszenia wagi k; dla tej
cechy ogdlna warto$¢ predyspozycji wzrasta. Co ciekawe, prestiz lokalizacji praktycznie
nie ma wplywu na predyspozycje w centrum B. Ogélna wartos¢ predyspozycji dla ba-
danych terenéw praktycznie si¢ nie zmienia. Centrum A jest réwniez bardziej wrazliwe
na zmiany wag zwigzanych z poprzednim lub istniejacym zagospodarowaniem terenu.
W centrum miasta takie walory terenu wplywaja raczej negatywnie na powstawanie
nowej zabudowy, szczegdlnie w historycznej tkance, ktéra utrudnia powstawanie nowej
zabudowy biurowej. Atrakcyjno$¢ trenéw w centrum A dla zabudowy biurowej znacza-
co podnosi krétki czas oczekiwania na pozwolenie na budowe, wynikajacy z obowigzu-
jacych planéw zagospodarowania przestrzennego. Natomiast ta cecha terenu nie ma
wplywu na wzrost predyspozycji w centrum B. Ksztalt i wielkos¢ dzialki wplywaja na
spadek predyspozycji w centrum A, natomiast na jej wzrost w centrum B. W przypadku
centréw miast ksztalt i wielko$¢ dziatek inwestycyjnych sa najczesciej mniej atrakcyjne
niz na terenie $rédmiescia. Kolejna cecha, wywotujaca podobne konsekwencje, jest
wysoki koszt zmiany dotychczasowego zagospodarowania terenu. W centrum A koszt
ten jest najczesciej wysoki, dlatego w przypadku znaczenia tej cechy atrakcyjnosc¢ terenu
spada. Zwieksza sie natomiast warto$¢ predyspozycji w centrum B. Sa to najczesciej
tereny poprzemystowe, na ktérych zmiana dotychczasowego zagospodarowania jest
tatwa. Przy analizie wylacznie terenéw w centrach B nie zauwazono znaczacych zmian
w predyspozycji przy zmianach wag k; cech terenu. Prawdopodobnie zadna cecha te-
renu nie miata szczegélnego znaczenia przy wyborze tych lokalizacji przez inwestycje
biurowe. Mozna jedynie zauwazy¢ minimalny wzrost $redniej wartosci predyspozycji
w przypadku cechy zwiazanej z wla$ciwa polityka przestrzenna lub jakos$cia opracowan
planistycznych. Jest to jedna z cech, ktdére sa w centrum B lepiej oceniane niz w centrum
A. Z cech terenu, ktére wplywaja na obnizenie predyspozycji w centrum B, wymienié
mozna wartoséci kompozycyjne, warto$ci poprzedniego zagospodarowania przestrzeni
lub istniejacej zabudowy oraz skomplikowane procedury administracyjne. Sa to jednak
ciggle mate zmiany.
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Znaczenie grup cech terenu

W kolejnym etapie badan zostal przeanalizowany wplyw poszczegdlnych grup cech
na predyspozycje. Pierwsza analiza dotyczy wariantu I, w ktérym inwestycja jest bar-
dzo czula na grupe 1, czyli cechy terenu wplywajace na warto$¢ uzytkowa rezultatu
wdrozenia kierunku lub przedsiewziecia. Jednoczesnie jest obojetna na pozostale
grupy cech. W tym wariancie lepiej wypadaja tereny w centrum A. W centrum miasta
cechy m.in. takie jak: prestiz lokalizacji, warto$ci kompozycyjne, wyeksponowanie,
walory krajobrazu sa oceniane znacznie wyzej niz w przypadku terenéw w centrum
B. Ponadto ogdlnie predyspozycje dla badanych koncentracji sa $rednio wyzsze o 1
punkt niz w wariancie 0 i wynosza 4,56 dla centrum A i 4,47 dla centrum B. Ciekawe
sa zaleznosci, ktére zachodza w ramach poszczegdlnych cech miasta. Gdy brane sa
pod uwage cechy z grupy 1, to predyspozycje terendéw sa rézne niz te w wariancie 0.
Interesujacym przykladem jest Amsterdam, gdzie znaczaco wzrasta warto$¢ predys-
pozycji w centrum A. Dla inwestycji czulych na te grupe cech Zuidas nie jest juz tak
atrakcyjne jak centrum Amsterdamu. Natomiast w Wiedniu dwie badane lokalizacje
posiadaja takie same predyspozycje. Przewaga Donau City w poréwnaniu do centrum
Wiednia znika. W przypadku Londynu proporcja jest podobna jak w wariancie 0.
Canary Wharf jest nadal bardziej atrakcyjne niz City of London. W stolicy Norwegii
— Oslo predyspozycje jak w wariancie 0 sg wyzsze dla Aker Brygge i Tjuvholmen niz
terenéw polozonych w poblizu dworca kolejowego. W Warszawie i we Wroctawiu nadal
korzystniej wypadaja tereny polozone w centrum miasta. Gdy podczas wyboru terenéw
do lokalizacji konsekracji budynkéw biurowych brane sa pod uwage cechy z grupy 1,
to najczesciej korzystniej wypadaja tereny inwestycyjne w centrum miasta. Najczesciej
ich predyspozycje sa lepiej oceniane niz w centrach B. Niestety, nie zauwaza sie¢ takiej
prawidlowosci w poszczegélnych miastach. Wyniki sa rézne i maja na nie wplyw in-
dywidualne uwarunkowania.

Kolejna analiza dotyczy wariantu II, w ktérym najwyzszy wspétczynnik czulosci p,
ma grupa 2, czyli cechy zmniejszajace dodatkowe koszty finansowe wdrozenia kierunku
lub przedsiewziecia. W tej grupie znalazla sie tylko jedna cecha — dodatkowe korzysci
dla inwestoréw. Po przypisaniu grupie wspétczynnika czutosci p, = 1 predyspozycje dla
badanych terenéw wzrastaja i przyjmuja warto$ci od 3,98 do 5,00 (tabela 3). W tym
wariancie nie zauwaza sie duzych réznic miedzy centrami A i B. Poziom atrakcyjnosci
obu tych lokalizacji w przypadku badanych terenéw jest praktycznie taki sam. Srednia
warto$¢ predyspozycji dla wszystkich badanych koncentracji budynkéw biurowych
wynosi 4,51 dla centrum A oraz 4,52 dla centrum B (tabela 3). W przypadku Oslo
i Amsterdamu wartosci predyspozycji dla obu centréw biurowych sg praktycznie takie
same. Centrum B minimalnie lepiej prezentuje si¢ w Londynie i Wiedniu. Natomiast
w Warszawie i we Wroctawiu bardziej atrakcyjna jest nadal lokalizacja w centrum
miasta. Na podstawie zbadanych koncentracji budynkéw biurowych wynika, ze dodat-
kowe korzysci dla inwestoréow wplywaja na ogélny wzrost atrakcyjnosci terenow dla
lokalizacji obiektéw biurowych. W przypadku centréw B wzrost wartoéci predyspozycji
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Tabela 3

Predyspozycje terenu dla badanych koncentracji budynkéw biurowych w centrach A i centrach B dla
réznych wartosci wspéfczynnika czutosci p;

Miasto Centrum Wariant | Wariant | Wariant | Wariant | Wariant
0 1 11 111 v

ulica Stationsplein 3,61 4,75 4,73 4,51 4,46
Amsterdam

Zuidas 3,72 4,37 4,73 4,67 4,82

Stephansplatz 2,92 4,57 4,40 4,12 4,40
Wieden

Donau City 3,86 4,57 4,73 4,67 4,78

City of London 2,85 4,40 4,40 4,12 4,46
Londyn

Canary Wharf 3,88 4,57 5,00 4,81 4,40
. ulica Dronning Eufemiasgate 3,52 4,57 4,73 4,51 4,52

slo

Aker Brygge, Tjuvholmen 3,49 4,75 4,73 4,70 4,13

Aleja Marszatkowska 3,09 4,52 4,40 4,25 4,57
‘Warszawa

Stuzewiec Przemyslowy 2,92 4,31 3,98 4,61 4,63

ulica Swobodna 3,13 4,49 4,40 4,29 4,63
Wroctaw ulica Strzegomska

i ulica Muchoborska 2,77 4,13 3,98 4,51 4,68
Srednia dla centrum A 3,19 4,55 4,51 4,30 4,51
Srednia dla centrum B 3,44 4,45 4,52 4,66 4,57

Zrédlo: Opracowanie wiasne.

byl wiekszy, przez co zaczely one doréwnywac centrom A. Zatem dodatkowe korzysci
dla inwestoréw moga spowodowad, ze centrum B bedzie dla inwestoréw poszukuja-
cych miejsca na lokalizacje budynkéw biurowych praktycznie tak samo atrakcyjne jak
centrum miasta.

Kolejny wariant III zaklada wzrost czulo$ci inwestycji na cechy z grupy 3 powodujace
trudnosci wdrozenia kierunku lub przedsiewziecia niedajace sie bezposrednio wyrazi¢
w formie kosztéw finansowych. Sa to gtéwnie trudnosci administracyjne i formalne
poprzedzajace realizacje danej inwestycji. Predyspozycje wzrastaja tutaj srednio o 1
w poréwnaniu do wariantu 0 i przyjmuja wartosci od 4,12 do 4,81 (tabela 3). Gdy ta
grupa cech jest decydujaca przy wyborze lokalizacji dla koncentracji budynkéw biu-
rowych, to w kazdym badanym mie$cie lokalizacja w centrum B jest korzystniejsza.
Wynika to z faktu, ze w centrach B rozwdj nowych inwestycji jest bardziej wspierany
niz w centrach A, ktére rozwijaja si¢ bez dodatkowej pomocy. Tereny w centrach B
najczesciej sa juz przygotowane do inwestycji (np. posiadaja plany zagospodarowania
przestrzennego), co najczesciej znacznie przyspiesza ich realizacje. Ponadto sa to
przewaznie tereny poprzemyslowe. Latwa zmiana poprzedniego zagospodarowania,
dogodna wielko$¢ dzialek i najczesciej jeden wlasciciel terenu sa cechami, ktére wply-
waja na atrakcyjnos¢ tych lokalizacji. Zatem jest to grupa cech, ktéra w znaczacy sposéb
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decyduje o atrakcyjnoséci centréw B dla lokalizacji budynkéw biurowych. Na te cechy
prawdopodobnie mogli zwraca¢ uwage inwestorzy przy wyborze centréow B.

Ostatni wariant IV dotyczy wzrostu atrakcyjnosci grupy 4, czyli cech powodujacych
dodatkowe koszty finansowe wdrozenia kierunku lub przedsiewziecia. Sa to cechy
zwigzane z uwarunkowaniami technicznymi i fizjograficznymi terenéw. Tutaj réw-
niez atrakcyjnos¢ terenéw w centrach B jest wyzsza niz centrach A. Srednia warto$é
predyspozycji w centrum A wynosi 4,51, a w centrum B 4,57. Te grupe cech nalezy
réwniez uzna¢ za decydujaca dla lokalizacji koncentracji budynkéw w centrach B.
Cechy badanych terenéw zostaly ocenione na tyle wysoko, ze jako grupa wplynely na
0goblng wartos$¢ predyspozycji. Prawie w kazdym badanym miescie tereny w centrach
B zostaly ocenione wyzej niz w centrach A. Wyjatek stanowi Canary Wharf w Londy-
nie i AkerBrygge i Tjuvholmen w Oslo, ktére ze wzgledu na swoje polozenie w bylych
dokach portowych stwarzaly dodatkowe utrudnienia terenowe w trakcie realizacji
inwestycji.

Whnioski

Wykonane badania pozwolily wskaza¢, jakie cechy oraz grupy cech szczegdlnie
wplywaja na atrakcyjno$¢ terenéw do lokalizacji koncentracji budynkéw biurowych.
Analiza poszczegélnych cech terenu wskazala, ze lokalizacje w centrach A sg bardziej
wrazliwe i podatne na zmiany wagi ki ktérej$ z cechy. Waga jednej cechy moze za-
réwno znaczaco podnie$¢ lub obnizy¢ atrakcyjnoscé takiego terenu. Jesli do realizacji
inwestycji wymagana jest tylko wysoka ocena jednej cechy terenu, a centrum A jej nie
spelnia pomimo wysokich ocen innych cech, to centrum B staje sie tak samo atrakcyjne
jak centrum miasta. Do cech wplywajacych najbardziej na predyspozycje centrum A
nalezy zaliczy¢: prestiz lokalizacji, warto$¢ poprzedniego zagospodarowania, czas ocze-
kiwania na realizacje inwestycji, wielkos¢ i ksztalt dzialtki oraz koszt zmiany poprzed-
niego zagospodarowania terenu. Natomiast zadna z analizowanych cech nie wplyneta
znaczgco na predyspozycje w centrum B. Oznacza to, ze takie tereny inwestycyjne sa
mniej wrazliwe na zmiany wag cech branych pod uwage przy wyborze lokalizacji dla
koncentracji budynkéw biurowych.

Wieksze znaczenie przy wyborze lokalizacji dla inwestycji biurowych ma wspétczyn-
nik czuto$¢ p; na okreslong grupe cech. Jedna cecha nie ma takiego znaczenia jak cala
grupa. Zatem jesli kluczowe dla danej inwestycji sa cechy z grupy 1, czyli wplywajace
na warto$¢ uzytkowa rezultatu wdrozenia kierunku lub przedsiewziecia, to najlepszym
wyborem jest centrum A. W przypadku cech z grupy 2 — zmniejszajacych dodatkowe
koszty finansowe wdrozenia kierunku lub przedsiewzigcia, predyspozycje dla obu
lokalizacji posiadaja zblizona warto$¢. Natomiast najwigkszym atutem terenéw w cen-
trum B do powstania zabudowy biurowej sa cechy z grup 3 i 4. Sa to cechy powodujace
trudnos$ci wdrozenia kierunku lub przedsiewziecia niedajace sie bezposrednio wyrazic¢
w formie kosztéw finansowych oraz dodatkowe koszty finansowe wdrozenia kierunku
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lub przedsiewziecia. Zostaly one pozytywnie ocenione w badanych koncentracjach
budynkéw biurowych w centrach B. Prawdopodobnie przewazylo to o ich wiekszej
atrakcyjno$ci w poréwnaniu do §cislych centréw miast.

Wykonane badania umozliwily analize atrakcyjnosci i obliczania predyspozycji
terendw przeznaczonych do lokalizacji koncentracji budynkéw biurowych. Ponadto
wskazaly, jakie cechy oraz grupy cech sa najwazniejsze przy wyborze terendw w cen-
trach A i B. Daje to narzedzie do podejmowania wlasciwych decyzji planistycznych oraz
poszukiwania alternatywnych lokalizacji dla zabudowy biurowej poza przepelnionymi
centrami miast.
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PREDYSPOZYCJE TERENU JAKO CZYNNIK LOKALIZAC]JI KONCENTRAC]I
BUDYNKOW BIUROWYCH NA OBSZARZE MIASTA

ABSTRAKT: W artykule poruszono problematyke dotyczaca lokalizacji koncentracji budynkéw biurowych
w europejskich miastach. Poszukiwano czynnikéw, ktére moga mie¢ wplyw na wybér lokalizacji tak cha-
rakterystycznych struktur przestrzennych, jakimi sa skupiska budynkéw biurowych. Jako metode badawcza
wykorzystano paradygmat decyzji przestrzennych. Zbadano jeden z jego najwazniejszych czynnikéw —
predyspozycje. Wykonujac szereg préb, sprawdzono, jakie cechy terenu oraz grupy cech maja najwiekszy
wplyw na atrakcyjno$¢ terenéw inwestycyjnych dla lokalizacji zabudowy biurowej. Obszar badan obejmowat
wybrane koncentracje budynkéw biurowych w europejskich miastach. Wykonano analizy poréwnawcze dla
dwdch charakterystycznych lokalizacji — centrum A i centrum B w kazdym mie$cie. Jednym z kluczowych
wnioskow jest mniejsza wrazliwo$¢ na zmiany wag dla centréw B w poréwnaniu do centrum A. Ponadto
atutem terenéw w centrach B sa cechy z grup 3 i 4, czyli powodujace trudnoéci wdrozenia kierunku lub
przedsiewzigcia niedajace sie bezposrednio wyrazi¢ w formie kosztéw finansowych oraz dodatkowe koszty
finansowe wdrozenia kierunku lub przedsiewziecia.

SEOWA KLUCZOWE: koncentracje budynkéw biurowych, lokalizacja budynkéw biurowych, paradygmat
decyzji przestrzennych



