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STRESZCZENIE

Procesy urbanizacyjne na terenach wiejskich, wynikajace z
rozwoju Warszawy i jej ekspansji w kierunku suburbiow,
nasilily si¢ poczawszy od drugiej polowy XIX wieku. Najko-
rzystniejsza i uporzadkowana pod wzgledem przestrzennym
forma urbanizacji byly zespoly zabudowy, powstajace w wy-
niku parcelacji majatkéw rolnych, jako ,letniska”, ,,miasta
- ogrody” lub miasta satelitarne.

W okresie migdzywojennym nasilily si¢ parcelacje budowla-
ne wokoél miasta. Powstawaly zespoly o prostych podzialach,
ale rowniez planowane osiedla o ciekawych planach urba-
nistycznych, ktére po dzi§ dzien wyrdzniaja si¢ w struktu-
rze osadniczej strefy podmiejskiej. Kontynuacja tego nurtu
moglyby by¢ przedsigwzigcia deweloperskie — planowane
osiedla mieszkaniowe. Jednak tak si¢ nie stalo. Osiedla te
projektowane sa zazwyczaj na niewielkim obszarze (trud-
no pozyska¢é jest scalony teren w rozdrobnionej strukturze
wlasnoS$ci gruntéw rolnych), swoja wielkoS$cia, gesto$cia za-
ludnienia, typem zabudowy przypominajg raczej fragmenty

miasta wyrwane i odcigte od podstawowej infrastruktury
uslugowej. Brak podstawowych ustug w strefie doj$cia oraz
powiazan z siecia komunikacji zbiorowej powoduje nad-
mierne uzaleznienie mieszkancéw tych osiedli od komuni-
kacji indywidualnej, co jest szczegélnie uciazliwe dla ludzi
starszych i dzieci. Ogrodzone i strzezone zespoly z zabudowa
o wysokim standardzie, tworza swoiste ,,getta” niepasujace
do tradycyjnej zabudowy wiejskiej. W wyniku tych tenden-
cji nastepuje proces segregacji spolecznej mieszkancéw po-
przez rozdzielenie stref dawnego budownictwa zagrodowego
i nowego ,,miejskiego”, co prowadzi do oslabienia spolecz-
nych wiezi na danym obszarze. Tereny podmiejskie stop-
niowo traca swe atuty przestrzenne, dla ktérych ich nowi
mieszkancy uciekli z zatloczonych miast.

Stowa kluczowe: suburanizacja, osiedle mieszkaniowe, stre-
fa podmiejska

HOUSING ESTATES PLANNED IN SUBURBAN ZONE OF WARSAW

ABSTRACT

As from the second half of the 19th century, the urbanization
processes on the country sides had intensified, as a
consequence of development of Warsaw and its suburban
expansion. The most profitable and ordered urbanization
form, in the spatial respect, were urban units that were
developing as a result of agricultural divisions, as ‘lodges,’
‘garden’ and satellite communities.

In the interwar era, the suburban allotments were escalated.
Not only there were created units with simple divisions, but
also planned estates with attractive urban schemes which are
distinctive in structure of suburban settling zone. Property
ventures — planned estates could be a continuation of this
strand, however, it did not happen. These estates are usually
designed on small terrain (it is hard to gain an integrated
area in a fragmented structure of agricultural demesne.)
Their dimension, population density, building types look
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rather like city parts extracted and separated from a basic
infrastructure service. The lack of primary service in access
zone and connections with collective communications causes
excessive dependency of estate residents on individual
communications; which is particularly inconvenient for
elderly people and children. Compound and protected units
with building of high standard create specific ‘ghettos’
discordant to traditional rural units. As a result of these
tendencies, there is a social segregation process of residents
throughout a division between old compound housing and
new ‘urban’ one. This leads to weakening of societal ties on
a relevant areas.

Suburban terrains loose their special strengths which their
new residents left from crowded cities for.

Keywords: suburbanization, housing estate, suburban zone



1. Wstep

Mija wilasnie sto lat od czasu, gdy 13 listopa-
da 1911 roku na posiedzeniu warszawskiego Kota
Architektow odczytano list hr. Adama Ronikiera
z prosba o rozpisanie konkursu na projekt parcelacji
jego majatku w Zabkach pod Warszawa. W wyniku
tej odezwy powstal projekt miasta — ogrodu Zabki,
a nastgpnie réwnoczesnie z nim, na lewym brzegu
Wisly powstata koncepcja miasta — ogrodu Mtociny.
Nowatorska idea miast-ogrodow w praktyce okaza-
la si¢ utopia, jednak marzenie mieszkancow miasta
industrialnego o mieszkaniu blizej natury, zaowo-
cowato w kolejnych latach budowa wielu podmiej-
skich miast i osiedli.

Procesy urbanizacyjne na terenach wiejskich, wy-
nikajace z rozwoju Warszawy i jej ekspansji w kie-
runku suburbiéw, nasilily si¢ poczawszy od drugiej
potowy XIX wieku. Najkorzystniejsza i uporzadko-
wana pod wzgledem przestrzennym forma suburba-
nizacji byly zespoty zabudowy, powstajace w wy-
niku parcelacji majatkéw rolnych jako ,letniska”,
,miasta ogrody” lub miasta satelitarne. Te jednostki
osadnicze, reprezentowaty forme¢ posrednia pomig-
dzy osiedlem mieszkaniowym, a niewielkim mia-
stem. Z wyjatkiem tych, wytyczanych najczgsciej
przez geodetow, ktore cechowaly sig prostymi geo-
metrycznymi planami, osiedla byly projektowane
przez urbanistow — architektow i ich plany po dzi$
dzien wyrézniaja si¢ w strukturze osadniczej strefy
podmiejskiej. Kontynuacja tego nurtu moglyby by¢
obecnie przedsigwzigcia deweloperskie, powstajace
wedhug jednolitego projektu i reprezentujace znacz-
nie bardziej uporzadkowana forme przestrzenna niz
parcelacje prywatne na gruntach rolnych, opierane
na podziatach wiasnosciowych, bez respektowa-
nia zasad kompozycji urbanistycznej i parametrow
funkcjonalnych drog i dziatek. Niestety, z powodu
lokalizacji i sposobu zagospodarowania, osiedla de-
weloperskie nie tworza prawidtowych struktur osad-
niczych. Pod hastem ,,zy¢ blizej natury” powstaje
zabudowa mieszkaniowa w §rodku pdl i w otulinach
lasow.

»Suburbanizacja podwarszawska nosi cechy dez-
urbanizacyjne, rozwija si¢ poza miastami i nie ma
wplywu na wzmocnienie rangi osrodkow miejskich

w aglomeracji. Tworzy uktady zabudowy trudne do
obstugi infrastruktura techniczna, a takze ustugowa.
Rozcina ciagi powiazan przyrodniczych rownoczes-
nie niszczac lokalne ekosystemy™!.

2. Rozwdj osiedli mieszkaniowych do wybuchu
IT wojny $wiatowej

Zainteresowanie strefa podmiejska byto w drugiej
potowie XIX wieku odpowiedzia na zle warunki
mieszkaniowe w Warszawie. Ograniczenia prze-
strzenne spowodowane przez rosyjskie fortyfikacje
skutkowaly znacznym zageszczeniem zabudowy,
a gestos¢ zaludnienia przekraczata 500 osob/ha. Brak
terenéw zieleni i1 zle warunki higieniczne w mie-
$cie, doprowadzity do poszukiwan nowych terenow
mieszkaniowych w strefie podmiejskiej. Te pierw-
sze osiedla tzw. letniska powstawaty na rozparcelo-
wanych gruntach rolnych majatkow ziemskich. Lo-
kalizowano je zawsze w powiazaniu z przystanka-
mi linii kolejowych (normalno - i waskotorowych),
ktoére umozliwialy komunikacj¢ pomigdzy miastem
a strefa podmiejska. Pierwsze osiedla letniskowe
realizowano wedlug specjalnie zaprojektowanego
planu, jak letnisko Konstancin, ale powstawaly one
réowniez w wyniku parcelacji kolejnych czgsci ma-
jatku (np. letnisko Brwinoéw to 18 parcelacji prze-
prowadzanych od 1902 do 1938 r.) stopniowo two-
rzac zwarta strukturg przestrzenna (il. 1). W osadach
letniskowych bogatsi budowali ,,drugie domy” na
lato, biedniejsi wynajmowali pokoje w wybudowa-
nych w tym celu willach.

Poczatek XX wieku, wraz z opublikowaniem
przez Ebenezera Howarda w 1898 roku dzieta Gar-
den City of Tomorrow, przyniost do Polski nowe
idee w planowaniu miast, propagujace budowe sate-
litarnych miast-ogrodow wokot miasta centralnego.
Idee te szybko znalazty uznanie wsrdd mieszkancow
Warszawy. Ruch budowlany w strefie suburbiow,
zapoczatkowany propozycjami miast-ogrodow, Za-
bek i Mtocin?, zostat przerwany wybuchem I wojny
swiatowej 1 odrodzit si¢ dopiero po odzyskaniu nie-
podlegtosci.

W 1918 roku przystapiono do odbudowy kra-
ju, ktorego potencjatl przemystowy spadt do pozio-
mu z lat siedemdziesiatych XIX wieku. Dewastacji

!'J. M. Chmielewski, Problemy rozpraszania zabudowy w OMW,
w: P. Lorens, Problem suburbanizacji, Warszawa 2005.

2 Rozpoczeto realizacje miasta-ogrodu Zabek wedlug zwycig-
skiego projektu, ktorego autorem byt Tadeusz Totwinski oraz

dwoch przedsigwzigé miasta ogrodu ,,Nowa Warszawa” wg
projektu szwajcarskiego architekta Bernoulliego i miasto-ogrod
Mtociny wg projektu Ignacego Miskiewicza.

91



\

1. Plan Letniska Brwinéw w 1932 roku. Zrodlo: Archiwum
Panstwowe miasta st. Warszawy (dalej APW), Kolekcja II (K
1I), sygn. nr 103
1. Plan of Brwinéw Summer Resort in 1932. Source: State
Archive of the Capital City of Warsaw; Collection II (C II);
Ref. Nr 103

uleglo ,,pargset miast i miasteczek, kilka tysigcy
wsi, a w ich obrgbie 850 tys. budynkow mieszkal-
nych i gospodarczych™. Kryzys mieszkaniowy oraz
wysokie ceny gruntow w Warszawie spowodowa-
ly powr6t do idei zabudowy strefy podmiejskiej.
Przylaczenie do granic administracyjnych Warsza-
wy (1916 r.) okolicznych terenéw rolnych, a prze-
de wszystkim uchwalenie reformy rolnej, w wyniku
ktorej nakazano parcelacje majatkow ziemskich (dla
stref podmiejskich byly to ziemie stanowiace nad-
wyzki ponad 60 ha majatku*), nasility akcje parce-
lacyjna wokot Warszawy. Dawne letniska, wskutek
braku mieszkan w Warszawie, powoli przeksztatcaty
si¢ w zespotly caloroczne. Jednocze$nie powstawaty
coraz liczniej nowe osiedla, a naduzywany emble-

mat miasta - ogrodu stat si¢ synonimem spekulacji
gruntowe;j.

Po odzyskaniu niepodlegloéci na ziemiach, kto-
re wrocity do Polski obowiazywaly uregulowania
prawne bytych panstw zaborczych. Systemy praw-
ne znacznie si¢ roéznity, wige jednym z prioryteto-
wych zadan nowego rzadu bylto stworzenie jedno-
litego prawa budowlanego, w tym prawa dotycza-
cego planowania nowych osiedli mieszkaniowych.
O koniecznosci tworzenia plandéw regulacyjnych
z podaniem wytycznych dla planowanej zabudowy
pisal juz w 1915 roku Mikotaj Totwinski®. Istot-
nym dokumentem prawnym w zakresie planowania
przestrzennego stalo si¢ rozporzadzenie Prezydenta
Rzeczpospolitej z 16 lutego 1928 r. O prawie bu-
dowlanym i zabudowie osiedli. Akt ten ustalil obo-
wigzek opracowywania szczegolowych i ogodlnych
planoéw zabudowania gmin miejskich i osiedli (pod-
miejskich, letniskowych)®. Duze znaczenie miato
wprowadzenie regulacji prawnych, dotyczacych pla-
néw zabudowy: parcelacji terenu, scalania dziatek
i przeksztalcen dziatek wadliwych, niemozliwych
do zabudowy oraz takich, ktérych zabudowa za-
grazata bezpieczenstwu i zdrowotnosci publicznej’.
Plany zabudowy przewidywaty podziat obszaru na
tereny uzytecznosci publicznej (np. skwery, arterie
komunikacyjne, place, oraz tereny placowek ustu-
gowych), tereny budowlane, tereny wytaczone spod
zabudowy, tereny stanowiace wlasnos¢ prywatna.
Tereny stanowiace wlasno$¢ prywatna, ale wyla-
czone spod zabudowy, mogty by¢ przeznaczone m.
in. pod uprawg rolna, lesna, ogrodki dziatkowe. Na
obszarach tych obowiazywal zakaz wznoszenia no-
wych budynkéw. Tereny budowlane podzielono na:
tereny mieszkaniowe, tereny przemyslowe i tereny
mieszkaniowe z dopuszczeniem nieuciazliwych za-
ktadow przemystowych. Prawo z 1928 r. dopusz-
czalo i akceptowato wynikajace z uprawomocnienia
si¢ planow ograniczenia wtascicieli nieruchomosci
w uzytkowaniu ich witasnosci. Uregulowano pro-
cesy podzialu terendw, nakazujac zatwierdzenie
planoéw parcelacyjnych przez organy samorzadu te-
rytorialnego, w ktorych nalezalo uwzgledni¢ wias-
ciwa wielko$¢ dzialek i dostgp do drogi publiczne;.

3 1. Drexler, Odbudowanie wsi i miast na ziemi naszej, Lwow
— Warszawa — Krakow: Wydawnictwo Zaktadu im. Ossolin-
skich, 1921.

4J. Kalinski, Z. Landau, Gospodarka Polski XX wieku, Warsza-
wa: Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne, 2003, s. 64-66.

5 M. Totwinski, Przepisy Budowlane dla osad i wsi w Polsce,
Warszawa 1915.
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¢ A takze uzdrowisk o znaczeniu dla uzytku publicznego, a dla
innych terenow w miar¢ mozliwosci (gdy wymagaty tego zamie-
rzenia inwestycyjne o znaczeniu panstwowym, przy powstaniu
nowych osiedli).

7 G. Szymkiewicz, Komentarz do Prawa Budowlanego w nowym
brzmieniu. Warszawa 1938.



Poddano pod rozwage konieczno$¢ uprzedniego
sporzadzenia planu zabudowy dla catego obszaru,
w ramach ktorego sporzadzano projekt parcelacji
osiedla. Przy podziale terenéw rolnych na dziatki
budowlane zwrocono uwagg, aby ,,wlasciciel terenu
rolnego zapewnit przysztym mieszkancom takie wa-
runki, jakie obowiazuja w osiedlach pod wzgledem
bezpieczenstwa i zdrowia, a w zwiazku z tym powi-
nien nie tylko wydzieli¢ drogi i place, zapewniajac
dziatkom dostep do drég publicznych, ale zarezer-
wowac pewna przestrzen pod urzadzenie zielencow,
skwerow itp.8.

Przepisy z 1928 roku nie normowaly jednak po-
wstawania zabudowy na dziatkach rolnych. Pozwo-
lenie na budowe¢ bylo wymagane tylko w okreslo-
nych przypadkach. Budowa wigkszosci budynkow,
a przede wszystkim budynkéw jednorodzinnych
i zagrodowych, wymagata uzyskania pozwolenia bez
przedstawiania ,,wladzy” projektu do zatwierdze-
nia’. W osiedlach typu wiejskiego tylko bezpieczen-
stwo pozarowe i wzgledy komunikacyjne regulowa-
ly sposéb zagospodarowania dziatki. Umozliwito to
dowolny rozwoj zabudowy wiejskiej na dziatkach
parcelowanych w czasie reformy rolne;.

Mimo tej luki prawnej system planowania prze-
strzennego okresu migdzywojennego byt postgpowy
i nowatorski, wprowadzat znaczace uregulowania
prawne w ksztaltowaniu prawidlowej zabudowy
w projektowanych osiedlach podmiejskich. Nie uda-
fo si¢ jednak za jego pomoca w pelni ograniczy¢ po-
wstawania zespotéw patologicznych, potozonych na
terenach bez odpowiedniej infrastruktury oraz bez
zaplecza komunikacyjnego. Na spontanicznos¢ tego
zjawiska zwracal uwage Stanistaw Roézanski, przy-
gotowujac w latach 20-tych Plan Regionalny Po-
wiatu Warszawskiego, w ktorym zaktadat koniecz-
no$¢ ograniczenia ilosci wybiegajacych z Warszawy
pasm osadniczych oraz odcigcia Warszawy od strefy
podmiejskiej pierscieniem terendow zieleni. W wyni-
ku prac Biura Planu Regionalnego probowano po-
wstrzymacé powstawanie osiedli poza planowanymi
pasmami rozwojowymi Warszawy, jednak z nieza-
dowalajacym skutkiem.

Proces parcelacji folwarkow w okolicach Warsza-
wy, mimo licznych cech ujemnych charakteryzowat
si¢ jednak realizacja osiedli zwartych, na zalozone;j
sieci ulic lokalnych, o okre§lonych parametrach, kry-
stalizujacych strukturg przestrzenna catosci. Osiedla

lokalizowano najczesciej przy przystankach kolejo-

wych, a pod koniec lat 30. rowniez przy glownych

drogach wylotowych z miasta. Wigkszos¢ osiedli
zaprojektowano z wielka dbatoscia kompozycyjna.

Poza wytycznymi przestrzennymi, plany nowych

osiedli zawieraty rowniez zalecenia dotyczace pro-

jektowanej zabudowy, podajac typy i charakter ar-
chitektoniczny nowych budynkow.

Analizujac plany szczegolowe dwoch przykta-
dowych osiedli mozna zauwazy¢, ze w projekcie
okreslano réwniez lini¢ zabudowy, wysokosci 1 og-
niotrwatosci budynkdéw. Dziatki miaty okreslona po-
wierzchnig (zwykle 1000 do 3000 m?) oraz ustalona,
dopuszczalng powierzchnig¢ zabudowy. Wyznaczano
tez pasy ogrodkow i innej zieleni rekreacyjnej i izola-
cyjnej. Poza dziatkami pod zabudowg mieszkaniowa
przeznaczano nieodptatnie czgs¢ terenow pod ushugi.

Jedno z tych osiedli powstato na terenie rozpar-
celowanego folwarku Mory (il. 2). Skomunikowano
je z Warszawa poprzez lini¢ kolejowa (przystanek
Gotabki) oraz drogi kotowe. Powierzchnia terenu
wynosita ok. 90 ha. Uklad sieci ulicznej sktadal si¢
z czterech glownych ulic prostopadlych do traktu
poznanskiego oraz réwnolegtych do nich uliczek
dojazdowych prowadzacych do projektowanej za-
budowy. Na srodku uktadu, w kierunku rownolez-
nikowym, zaprojektowano zbiorcza ulicg komuni-
kacyjna, taczaca osiedle z drogami zewngtrznymi.
Prostopadle do niej, w czgsci zachodniej osiedla,
zaplanowano gtéwna ulicg (dawna historyczna aleja
obsadzona drzewami, prowadzaca do dworu), na osi
ktorej zlokalizowano prostokatny plac z osrodkiem
ustugowym osiedla, kosciotem i innymi obiektami
uzytecznosci publicznej (naroznik potudniowo — za-
chodni). Drugi o$rodek ustugowy z wtasnym placem
zlokalizowano w centralnej czg$ci osiedla (czg$¢
poludniowo — wschodnia) przy drodze wjazdowe;j,
prostopadtej do traktu poznanskiego. W zachodniej
czesci osiedla zaprojektowano pas zieleni rekrea-
cyjnej. Ulice dzielity teren na podluzne kwartaty
z zabudowa o orientacji wschod - zachod. Pomiedzy
strefa zabudowana i wzdluz ulic zaprojektowano
pasy zieleni (ogrody i przedogrodki). Zatozono trzy
strefy zabudowy:

— strefa [ o zabudowie zwartej, ogniotrwatej, umoz-
liwiajacej zabudowg 35 % powierzchni dziatki
(obszary zlokalizowane wzdluz pierzei placow
publicznych),

8 Op. cit.

® W. Brzezinski, Polskie prawo budowlane, Warszawa: Wydaw-
nictwo prawnicze, 1955.
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2. Szezegotowy plan zabudowy folwarku Mory, zatwierdzony w 1933 r. Zrodto: APW, K 11, sygn. nr 185
2. Detailed unit plan of Mory farm, 1933. Source: State Archive of the Capital City of Warsaw; C II; Ref. Nr 185

Gr kol Rybre

- Oenacrenis
' Slrefo [ rabudowsnie lvine lub grusowe - 2 kand.
- wys. 9m. shosunck
mor s, 9. Slosunek boi 10budd oo pous
Jrefo ], zsbucowsnie jok e/
R ptel
Slrefolll. rebudowsnie luine lub grupows & depu-
zcconiem coklodow priémystowych me.
) lnlflaé i g
*hond mer. wys. Im. o
G wousereeht cmonks 14 L0
. rabudowsne suerle 3kond.mex wys 13
P e e

25

R Puluss, ocminemps st v s %

3. Szczegodlowy plan zabudowy folwarku Paluch, 1938 r., APW, K 11, sygn. nr 254
3. Detailed unit plan Paluch farm, 1938. Source: State Archive of the Capital City of Warsaw; C II; Ref. Nr 254



4. Osiedle Paluch aksonometria rynku. Zrodto: APW, K 11, sygn. nr 103, KII. syg. 254
4. Paluch estate plaza axonometry. Source: State Archive of the Capital City of Warsaw; C II; Ref. Nr 254

— strefa II (pozostate kwartaly mieszkalne) o za-
budowie luznej, umozliwiajacej zabudowe 20 %
powierzchni dziatki — w pasie od strony szosy
poznanskiej nakazano budowe¢ budynkow o kon-
strukcji ogniotrwatej,

— stref¢ zabudowy o zwigkszonej ucigzliwosci,
z obiektami zapewniajacymi miejsca pracy, zlo-
kalizowana w poblizu toréw kolejowych, w czg-
$ci potudniowej osiedla (por. il. 2, kolor fioleto-
wy)

Drugi z analizowanych zespotoéw, osiedle Paluch
(il. 3), powstat na terenie rozparcelowanego folwar-
ku, przy granicy administracyjnej Warszawy. Zaj-
mowat powierzchnig ok. 150 ha. Projekt parcelacji
zatwierdzono w 1938 roku, jednak prawdopodobnie
w zwiazku z wybuchem wojny nie zostal zrealizowa-
ny. Teren osiedla graniczyl od poinocy z panstwo-
wymi gruntami, nalezacymi do Polskich Zakladoéw
Lotniczych. Sktadat si¢ z trzech czg$ci przedzielo-
nych dwoma gléownym drogami. W czgsci wschod-
niej droge poprowadzono potudnikowo, w kierunku
folwarku Dawidy. W czg$ci zachodniej byta to dro-
ga poprowadzona z potnocy na potudniowy — za-
chod, w kierunku osiedla Rybie i trasy krakowskie;j.
Stanowita ona o$ catego uktadu. Zaprojektowano
ja w formie zadrzewionej alei, ktora przylegata do
wewngetrznego parku (pozostatosé lasku, zlokalizo-

wanego na tym terenie). Laczyta szkolg, park, druga

szkole 1 tereny sportowe w czg$ci potnocno — za-

chodniej. W centralnej czg$ci zaprojektowano rynek

z kos$ciolem i ratuszem (budynkiem administracyj-

nym osiedla) (il. 4). Wokot rynku przewidziano za-

budowe zwarta o trzech kondygnacjach i wysokos$ci
do 13 m. Dziatki przyrynkowe mogty by¢ zabudo-
wane w 40%. Pozostate obiekty uslugowe to trzy
przedszkola (rozmieszczone w strefie doj$cia w kaz-
dym kwartale), szpital, o§rodek zdrowia oraz kasyno

— dom ludowy.

Obszar przewidziany pod zabudowe podzielono
siatka ulic na kwartaty zabudowy, zakladajac trzy
strefy:

— strefa I o zabudowie luznej lub zgrupowane;j, przy
wysokosci maksymalnej do 8,5 m i dwoch kon-
dygnacji naziemnych, zaktadano, ze stosunek za-
budowy do powierzchni dzialki powinien wyno-
si¢ 1:6 (ok. 17% zabudowy),

— strefa I — o zabudowie jak w strefie pierwszej, ale
o wysokosci do 9 m,

— strefa III — o zabudowie luznej, z mozliwo$cia
lokalizacji nieuciazliwych zaktadéw przemy-
stowych, o wysokosci maksymalnej do 8,5 m
i dwoch kondygnacji naziemnych, gdzie zaktada-
no, ze stosunek zabudowy do powierzchni dziatki
powinien wynosi¢ 1:6 (ok. 17% zabudowy).
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Pomigdzy naturalnym parkiem a terenami zieleni
przy istniejacej rzeczce wydzielono pas terenu bez
prawa zabudowy, jako ogrody i uzytki rolne.

Projekt ten zaktadal wigc realizacje matego mia-
steczka — osiedla o pelnym zakresie ustug, o zalud-
nieniu ok. 5000 tys. 0sob (przyjmujac gestos¢ zalud-
nienia nie mniejsza niz 50 os/ha), a takze oferujace-
go pewna liczbe miejsc pracy.

Wybuch wojny uniemozliwit realizacje wszyst-
kich planow. Czg$¢ dzialek kupowana byla przez
nabywcow w celach spekulacyjnych, co spowodo-
wato wybiorcze powstanie zabudowy. W wigkszos$ci
osad nie zagospodarowano zaprojektowanych tere-
now ustugowych i placow. Jednak zarys ukladow
parcelacyjnych wigkszosci projektowanych w tych
czasach osad i osiedli do dzi§ wyrdznia si¢ w tkance
urbanistycznej strefy podmiejskiej.

3. Rozwdj strefy podmiejskiej w okresie powojen-
nym

W miarg rozwoju Warszawy, w latach pigcdzie-
sigtych XX wieku, podjeto decyzje o poszerzeniu
granic administracyjnych miasta. Dla nowych dziel-
nic Warszawy przygotowano szczegolowe plany
zagospodarowania przestrzennego, planujac osiedla
zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej, stwa-
rzajac baz¢ mieszkaniowa dla jej nowych mieszkan-
cow'’. Na podstawie ustalen plandw miejscowych
przygotowywane byly rowniez (przede wszystkim
na terenach miejskich) szczegdtowe plany zagospo-
darowania przestrzennego, wedtug ktorych przepro-
wadzano parcelacje pod zabudowe jednorodzinna
- na gruntach panstwowych, przejetych w ramach
reformy rolnej, lub wywlaszczanych na podstawie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci. Parcelacje dokonywane wedtug pla-
now szczegdtowych ksztattowaty osiedla zabudowy
jednorodzinnej z racjonalnie zalozona siecig ulic,
a takze z wyznaczonymi rezerwami terenowymi pod
ustugi podstawowe, jednak ich realizacje wywoty-
waty w licznych przypadkach negatywny oddzwick
spoteczny. Za wywlaszczona ziemi¢ wilasciciele
otrzymywali minimalne odszkodowanie, nieade-
kwatne do warto$ci wywlaszczanych terenow (nie

otrzymywali nawet jednej dzialki budowlanej na
wlasno$¢), a tracili swoje nieruchomosci na rzecz
innych obywateli, ktorzy dziatki budowlane otrzy-
mywali w wieczyste uzytkowanie za symboliczna
odptatnoscia.

Niekontrolowany rozwoj zabudowy podmiejskiej
nastapil po transformacji ustrojowej w 1989 r. Prze-
ciwstawiajac si¢ czasom zaborow i Polski Ludowej,
kiedy to nie respektowano prawa wlasnosci, usta-
wa ,,0 zagospodarowaniu przestrzennym” z 1994 r.
przyjela skrajnie liberalne zatozenia, dotyczace wy-
konywania prawa wlasnos$ci nieruchomosci przy
marginalizacji interesu publicznego. Tereny uzytko-
wane rolniczo, bedace do lat 90. zasadniczym kom-
ponentem krajobrazu wiejskiego okolic Warszawy,
zaczely przeksztalca¢ sie w tereny zabudowane,
glownie mieszkaniowe i produkcyjno — inwestycyj-
ne. Nowe zespoty dzialek budownictwa ,,miejskie-
go0” parcelowane sa wedle podzialow wtasnoscio-
wych, bez projektowanej siatki ulic 1 uktadu kom-
pozycyjnego oraz planowania niezbgdnych ustug.
Powstajaca na parcelowanych gruntach rolnych za-
budowa to w wigkszosci domy jednorodzinne, ktore
nie tworza uktadow zwartych z istniejaca struktura
osadnicza. Poszczegodlne budynki lokalizowane sa
w rozproszeniu lub jako skupisko kilku do kilkuna-
stu obiektow sytuowanych liniowo na polach rol-
nych. Pozytywnym przyktadem suburbanizacji pod-
miejskiej moglyby sig sta¢ planowane osiedla dewe-
loperskie, jednak analiza planow tych zespolow nie
potwierdza, aby miato to miejsce.

4. Osiedla deweloperskie projektowane po trans-
formacji ustrojowe;j

Ziemia rolna woko6t Warszawy wskutek parcela-
cji wynikajacych z kolejnych reform rolnych oraz
wtormnych podziatow rodzinnych, jest bardzo roz-
drobniona. Struktura przestrzenna gruntow rolnych
sktada si¢ najczesciej z dtugich, waskich pol upraw-
nych o powierzchni od 2 do 5 ha. Brak wlasciwych
instrumentow prawnych ulatwiajacych gminom
przeprowadzenie procesu scalenia dziatek rolnych,
a nastepnie ich racjonalng reparcelacje wedlug spo-
rzadzanego planu urbanistycznego spowodowal, ze

10 Powierzchnia Warszawy wynosita 135 km? i byta nie zmie-
niana od 1938 r., w 1951 r. roku zostata powigkszona do 446
km?, do Warszawy przytaczono m. in.: Okecie, Wiochy, Jelonki,
Gorce, Bemowo, Babice, Hut¢ Warszawa, Wawrzyszew, Brze-
ziny, Wolke, Mtociny, Las Bielanski, Wilanéw, Powsin, Ursy-
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néw, Natolin, Pyry, Tarchomin, Henrykéw, Nowodwory, Zeran,
Choszczowkg, Biatotgke Dworska, Brodno, Zacisze, Targowek,
Goctaw, Wawer, Falenicg, Migdzylesie, Rados¢, Miedzeszyn,
Rembertow (w 1957) 1 Ursus (w 1960).



5. Widok osiedla ,,Walendia” gm. Nadarzyn. Fot. Autor
5. View of “Walendia” estate, Nadarzyn community. Photo: Author

6. Zabudowa mieszkaniowa w osiedlu ,,Ventana” gm. Nadarzyn. Fot. Autor
6. Residential unit in “Ventana” estate. Photo: Author

realizacja planowanych osiedli mieszkaniowych jest
znacznie utrudniona z powodu braku mozliwoS$ci
uzyskania odpowiedniego powierzchniowo terenu.
Dlatego tez projektowane osiedla deweloperskie
powstaja najczesciej na obszarze dawnych Panstwo-
wych Gospodarstw Rolnych (PGR), w znacznej
odlegtosci od linii komunikacji zbiorowej. Mimo
harmonijnego planu urbanistycznego, pozytywnie
odrézniajacego je od bezplanowych parcelacji indy-
widualnych, maja intensywnosci zabudowy charak-
terystyczne dla terenow miejskich. W tradycyjnym
krajobrazie wiejskim, ktéry cechuje specyficzna ot-
warto$¢, niska intensywnos¢ zabudowy zagrodowej
oraz przewaga terenow uzytkowanych rolniczo, sta-
nowia nowy, obcy element (il. 5). Nowi uzytkow-

nicy zaczynaja przeksztalca¢ otaczajaca przestrzen
W sposOb czgsto zagrazajacy srodowisku przyrod-
niczemu, upodobniajac ja do krajobrazu miejskiego
(osiedlowego). Ogrodzone i strzezone zespoty maja
zabudowe o wysokim standardzie, ktora jednakze,
mimo zachowanych proporcji i liczby kondygnacji,
forma bryly i detalu architektonicznego nie wspotgra
z tradycyjna zabudowa wiejska 1 jest obca w kulturo-
wym krajobrazie wsi (il. 6). Nastepuje proces segre-
gacji spolecznej mieszkancéw poprzez rozdzielenie
stref dawnego budownictwa zagrodowego i nowego
»miejskiego”.

W osiedlach deweloperskich potozonych na tere-
nach wiejskich zastosowano parametry przestrzenne
charakterystyczne dla zabudowy miejskiej. Analizu-
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7. Plan urbanistyczny osiedla ,,Ventana” gm. Nadarzyn. Opra-
cowanie wlasne wedtug geoportal. gov.pl
7. Town-planning scheme of “Ventana” estate, Nadarzyn com-
munity. Self-study, according to geoportal.gov.pl

jac plany urbanistyczne dwoch osiedli potozonych
w gminie Nadarzyn na terenie dawnego PGR-u
Walendy, mozna zauwazy¢, ze z powodu braku do-
stgpnosci terendw (a moze z powodow ekonomicz-
nych), zajmuja one znacznie mniejszy obszar niz
przedwojenne planowane osiedla, co utrudnia dobor
wlasciwej infrastruktury uzytkowej. Przyktadowo
w osiedlu ,,Wentana” (il.7) na powierzchni ok. 16
ha zaprojektowano 150 dziatek budowlanych o po-
wierzchni od 600 m? dla zabudowy blizniaczej i ok.
1000 m? do 1200 m? dla zabudowy wolnostojace;j.
Przyjmujac, ze w jednym domu zamieszka od 3 do
4 0s6b, na osiedlu powinno zamieszkac¢ 450 - 600
0s0b, czyli gestos¢ zaludnienia wyniesie ok. 30 os/
ha. Srednia powierzchnia domu to 290 m?!!
zwala uzyska¢ usredniona intensywnos¢ zabudowy
ok. 0,3. Dziatki maja szerokos¢ od 16 do 25 m, co
wymusza stosowanie minimalnych odlegtosci po-
migdzy budynkami tj. 8 m. Na duzych dzialkach
o powierzchni 1000 m?, gdzie zlokalizowano budyn-
ki o powierzchni zabudowy ok. 250 m?, po odjeciu

, CO po-

8. Plan urbanistyczny osiedla ,,Walendia” gm. Nadarzyn. Opra-
cowanie wlasne wedtug geoportal. gov.pl
8. Town-planning scheme of “Walendia” estate, Nadarzyn com-
munity. Self-study according to geoportal.gov.pl

powierzchni utwardzonej na dojazdy i miejsce do
parkowania, powierzchnia biologicznie czynna wy-
niesie ok. 60% powierzchni dziatki, czyli znacznie
mniej niz w osiedlach przedwojennych, gdzie zakta-
dano mozliwo$¢ zabudowy 17 % do maksymalnie
25 % (dla zabudowy wolnostojacej), co pozwalato
uzyska¢ od 83% do 75% powierzchni biologicznie
czynnej.

Podobnymi parametrami charakteryzuje sig¢ po-
lozone w poblizu osiedle ,,Walendia” (il. 8). Na
powierzchni ok. 13 ha znajduja si¢ tu 92 dziakki,
a przyblizona ggsto$¢ zaludnienia wynosi ok. 25 os/
ha. Zaprojektowano parcele o powierzchni od 800
do 1200m?. Domy mieszkalne wypetniaja od 25%
do 40% powierzchni dziatek, a ich skoncentrowana
forma znacznie odbiega od wiejskiej zabudowy za-
grodowej 1 otaczajacych pol uprawnych (il. 5).

W nowo utworzonych osiedlach brak jest zapro-
jektowanych przestrzeni publicznych i ogolnodo-
stgpnych terenéw zieleni. Czgsto tylko indywidu-
alna komunikacja umozliwia dostgp do niezbednej

" Wedtug ulotki informacyjnej, na osiedlu znajduja si¢ domy
o powierzchni: 160 m?, 186 m?, 224 m?, 259 m?, 357 m?, 1470 m?
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— czyli $rednia powierzchnia uzytkowa domu wynosi 243 m?, tj.
powierzchnia ogoélna ok. 290 m?.



9. Widok osiedla ,,Zielone Ogrody” w gm. Lesznowola. Fot. Autor
9. View of “Zielone Ogrody” in Lesznowola community. Photo: Author

infrastruktury ustugowej, gdyz powstajace w wy-
niku parcelacji zespoty zabudowy sa w wigkszos$ci
pozbawione funkcji ustugowych. W osiedlu Wenta-
na dla 450 - 600 mieszkancoéw nie zaprojektowano
sklepow ani przedszkola, jedynymi ogo6lnodostep-
nymi terenami rekreacyjnymi sa: plac zabaw dla
dzieci, korty tenisowe i boisko. Najblizsze placowki
ustugowe znajduja si¢ w oddalonym o kilka kilome-
trow Nadarzynie. Sytuacja ta wytwarza nieracjonal-
na zalezno$¢ od transportu indywidualnego i ogra-
nicza mozliwosci poruszania sig, zwlaszcza dzie-
ciom i osobom starszym. Duzy ruch samochodowy
obliguje wtadze samorzadowe do ciagltego powigk-
szania ilosci arterii komunikacyjnych. Pod presja
kierowcow, w celu unikniecia ,,zakorkowania’ ulic
przelotowych, sa one poszerzane kosztem przestrze-
ni przeznaczonej dla 0s6b niezmotoryzowanych.

Mimo polozenia ,,blisko natury” intensywno$¢
zabudowy 1 ograniczony wskaznik terendw biolo-
gicznie czynnych powoduje, ze osiedla nie daja po-
czucia obcowania z przyroda. Ogrody przydomowe,
projektowane samodzielnie przez wtlascicieli lub,
coraz czesciej, przez architektow zieleni, zamykaja
si¢ w powierzchni wlasnej dziatki i polegaja glow-
nie na odgrodzeniu si¢ od sasiadow systemem ge-
stych zywoptotow.

Przyktadowo wybrane osiedla Wentana i Wa-
lendia oferuja jednak swoim mieszkancom pewien

udziat terenoéw zieleni w skali calego osiedla, ale po-
wstaja rowniez zespoty, gdzie mimo nazwy ,,Zielo-
ne Ogrody” znaczna czg$¢ terenu zostala utwardzo-
na i zabetonowana (il. 9). Wskutek takich dziatan
tereny podmiejskie traca swe atuty przestrzenne, dla
ktorych ich nowi mieszkancy uciekli z zatloczonych
miast.

5. Podsumowanie

Od poczatku okresu industrialnego, wraz z XIX-
wieczna ekspansja miast, ich mieszkancy marzyli
o zamieszkaniu ,,blizej natury” w strefie suburbiow.
Parcelowane na gruntach rolnych zespoty zabudowy
podmiejskiej, poczatkowo letniska, nastgpnie miasta
— ogrody czy osiedla lokalizowano w powiazaniu
z przystankami komunikacji zbiorowej. Przystan-
ki przy liniach kolejowych stymulowaly réwniez
przeznaczanie dziatek pierwotnie rolnych na cele
budowlane. Czg$¢ nowych parcelacji wykonywano
wedlug schematycznych podzialéw geodezyjnych,
ale wigkszos$¢ osiedli odznaczata si¢ harmonijnym
i przemyslanym planem urbanistycznym. Obowiaz-
kowo przeznaczano nieodptatnie czg$¢ terenow pod
ustugi i tereny rekreacyjne. Wyznaczano rodzaj
i styl zabudowy. Projekty powstajace w latach trzy-
dziestych XX wieku pod wzglgdem powierzchni
i zaludnienia mogly sta¢ si¢ matymi miasteczkami,
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BSIEDLE. WKL

10. Osiedle ,,Ventana” i ,,Walendia” w gm. Nadarzyn. Opracowanie wiasne wedtug: Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Pruszkowie
10. Scheme of “Ventana” and “Walendia” estate. Self-study, according to PODGiK Pruszkow

z pelnym zakresem ustug w strefie dojscia (szkoty,

tereny sportowe, szpitale, koscioty oraz handel),

oraz z matymi warsztatami i nieuciazliwymi zakla-
dami przemystowymi zawierajacymi miejsca pracy.

Osiedla mialy wlasne przestrzenie publiczne: wyty-

czone place i gtéwne ulice z ustugami.
Projektowane w ostatnim dwudziestoleciu plano-

wane osiedla deweloperskie mogtyby sta¢ si¢ konty-
nuacja tego nurtu urbanizacji suburbiow, jednak nie

w pelni spetniaja te role, gdyz:

— zajmuja zbyt mata powierzchni¢ w poréwnaniu
z osiedlami przedwojennymi, a niewielka liczba
mieszkancéw wyklucza projektowanie uslug ta-
kich jak np. szkota, szpital, kosciol, itp.

— ze wzgledow ekonomicznych na osiedlach nie sa
wydzielane dziatki pod os$rodki ustugowe (nie jest
to wymagane prawem, tak jak w latach migdzy-
wojennych),

— brak podstawowych ustug w strefie pieszego doj-
$cia generuje nadmierny ruch samochodéw oso-
bowych,

— w zwiazku z mozliwosciami finansowymi poten-
cjalnych nabywcow, wytyczane sa mate dzial-
ki (nawet 600 m?), a budynki czesto wypelnia-
ja znaczna powierzchni¢ dziatki pozostawiajac
znacznie mniejsze powierzchnie biologicznie
czynne niz w projektach przedwojennych,
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Osiedla deweloperskie swoja powierzchnia, struk-
tura przestrzenng oraz stylem zabudowy sa typowe
dla zabudowy miejskiej. Sprawiaja wrazenie matych
fragmentéw miasta ,,ztosliwie translokowanych”
i zagubionych wsrod pol i lasow (il. 10).
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