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SUBURBANIZACJA
W STREFIE METROPOLITALNEJ WARSZAWY,
JAKO ZAGROZENIE ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Abstract: Suburbanization in Warsaw’s Metropolitan Zone as a Threat for Sustainable Develop-
ment. In Poland processes of suburbanization in external areas of big cities passed differently than in
other Post-Socialists countries. Three agrarian reforms (1864, 1919, 1944), which successively elimi-
nated big landed estates, had much influence on colonization at agricultural land development. This
cause significant division of agricultural lands and abodes often arising in isolation from rural building
complexes. After the constitutional transformation in 1989, due to the land cultivation unprofitability
and disappearance of agricultural zone, strong urbanization of agricultural land around Warsaw came.
Land divisions became a base point of space organization for new non-agricultural building complex
areas. Warsaw’s suburbanization has features of dezurbanization. It diverges from sustainable develop-
ment basis and also destroys spatial order in under-social zone.

Wstep

Postepujaca industrializacja 1 naptyw taniej sity roboczej z terenow wiejskich, skutko-
wal w XIX w. dynamicznym rozwojem miast. Mimo szybkiego wzrostu, miasto industrialne
zajmowato relatywnie niewielki obszar. Charakteryzowalo si¢ znaczna zwartoscia 1 duza ge-
stoscig zaludnienia. Blisko$¢ przestrzenna wplywata na redukeje kosztow komunikacyjnych,
ale powodowata przeludnienie i niski standard Zycia w osrodkach miejskich. Stopniowe po-
gorszenie warunkow egzystencjalnych mieszkaficow miast oraz nowe mozliwosci techniczne
w rozwoju transportu zbiorowego, uaktywnity proces intensywnego zagospodarowania obsza-
row podmiejskich. Zwarte miasto XIX-wieczne zaczglto zmienia¢ si¢ w obszar zurbanizowa-
ny o ksztalcie gwiazdy, ktorej ramiona rozwijaty si¢ wzdtuz linii transportowych, poczatkowo
glownie kolejowych. Biegunami wzrostu staty si¢ nie miasta, lecz rozproszone zespoly jedno-
stek osadniczych, zajmujace znaczne powierzchnie. Stopniowo, rozwoj transportu indywidual-
nego spowodowal, ze przestrzenie miedzy ramionami ,,gwiazdy” z poczatkowej fazy rozwoju
wielkiego miasta, zaczgly si¢ zapemiaé, a aglomeracja przyjeta posta¢ nieregularnej , thuste;
plamy” (Regulski 1986).
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Procesy gwaltownego rozwoju suburbiow na gruntach rolnych, definiowane sa, jako
suburbanizacja. Obejmuja one dalszy rozwdj przestrzenny miast, przeksztatcenie miast sku-
pionych przestrzennie w rozluznione zespoty jednostek osadniczych, integracje przestrzen-
no-funkcjonalng, doprowadzajaca do taczenia si¢ sasiadujacych ze soba aglomeracji, a takze
urbanizacj¢ obszaréw typowo wiejskich, prowadzaca do zanikania dychotomii miasto — wies
(Regulski 1986).

Rozprzestrzenianie si¢ miast na tereny wiejskie powoduje wiele niekorzystnych zjawisk
w relacjach migdzy terenami otwartymi a zurbanizowanymi. Nastepuje przeksztatcenie istnie-
jacych struktur spoteczno-przestrzennych oraz zacieranie r6znic migdzy miastem a wsia. Na te-
reny wiejskie przenoszony jest tzw. miejski styl zycia, co odbywa si¢ przez zmiany w budownic-
twie mieszkaniowym, przyspieszenie tempa rozwoju miejsc pracy poza rolnictwem oraz zmiany
w strukturze zawodowej ludnosci. Najbardziej kontrowersyjnym i szkodliwym (pod wzgledem
racjonalnego gospodarowania przestrzenig) jest proces rozlewania si¢ i rozpetzania miast, kto-
rego nastepstwem jest dezurbanizacja. W wyniku dezurbanizacji na obszarach wewngtrznych
miast wystepuje zmniejszenie ggstosci zaludnienia. W wyniku przypadkowej parcelacji prze-
strzeni zaciera si¢ granica mi¢dzy miastem a przedmiesciem. Obszary zurbanizowane tworza
amorficzne ukltady zabudowy, trudne do obstugi infrastrukturg techniczng, a takze ustugowa.

W Polsce procesy suburbanizacyjne przybraty szczegdlny wyraz ze wzgledu na nietypo-
we, w porownaniu do krajow sasiednich, uwarunkowania rozwoju form osadniczych. W regio-
nie warszawskim, wptyw na ksztalt zagospodarowania przestrzennego na terenach wiejskich
miaty liczne zmiany polityczne i ustrojowe, w tym trzy reformy rolne (1864, 1920, 1944), ktore
doprowadzity do likwidacji wiekszych majatkow ziemskich i przyczynity sie do rozdrobnienia
gospodarstw oraz powstawania nowych siedlisk rolniczych, czgsto oderwanych od zespotow
zabudowy wiejskiej.

Po transformacji ustrojowej w 1989 r. mozna zaobserwowac w Polsce wzmozony ruch
migracyjny w kierunku obszaréw podmiejskich, charakteryzujacy sie bezwzglednym spad-
kiem liczby mieszkancéw miasta centralnego i wzrostem ludnosci gmin otaczajacych (Mar-
kowski 2004). Zwiekszony popyt na tereny inwestycyjne i mniejsze ceny gruntéw w gminach
podmiejskich skutkuje masowymi przeksztatlceniami terenow rolnych i parcelacjg prywatnych
tanéw rolnych na dziatki budowlane. Procesom tym sprzyja powiazanie konstytucyjnego pra-
wa whasnosci z prawem do zagospodarowania przestrzennego, przy marginalizacji interesu pu-
blicznego. Stworzone mozliwosci prawne oraz powstale struktury funkcjonalno-gospodarcze,
uruchomity w Polsce proces rozpraszania si¢ zabudowy, szczegolnie w tych rejonach kraju,
gdzie rolnictwo przestawato by¢ glownym zrédlem utrzymania. Mimo podjetych prob upo-
rzadkowania procesow planowania przez ustawy planistyczne z 1994 1 2003 r. obecnie nie ma
w Polsce srodkow prawnych, umozliwiajacych sterowanie niekontrolowanym przeznaczaniem
gruntow rolnych pod zabudowg. Na obszarze warszawskiej metropolii ma miejsce wyjatko-
wo intensywna urbanizacja terenow wiejskich. Suburbanizacja podwarszawska nosi cechy
dezurbanizacyjne. Nastepuje defragmentacja lokalnych ekosystemow i zaburzenie powigzan
przyrodniczych. Procesy te odbiegaja od zasad zrownowazonego rozwoju, a takze niszcza fad
przestrzenny w strefie podstotecznej (Chmielewski 2005).
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1. Podloze proceséw dezurbanizacyjnych
w strefach podmiejskich wielkich miast w Polsce

Uwlaszczenie chtopéw w ramach represji popowstaniowych w 1864 1. zapoczatkowato
faza dzielenia wigkszych majatkow ziemskich. Dzielone dziatki rolne otrzymywali najczgscie;
bogatsi chtopi, matorolni emigrowali do miast w poszukiwaniu pracy. Rozwoj warszawskiego
okregu przemystowego na przetomie XIX 1 XX w. spowodowat znaczny wzrost zaludnienia
w miescie, rozrost przedmiesé, a takze stale rosnace zapotrzebowanie na produkty rolnicze.
Dogodne mozliwosci zbytu ptodéw rolnych wptywaly pozytywnie na kondycje okolicznych
majatkow ziemskich. Jednak, w koncu XIX w., w wyniku kryzysu agrarnego zadtuzeni wia-
sciciele ziemscy czesto byli zmuszeni do parcelacji swoich dobr. Wzrost koniunktury na ziemie
powodowal, ze nawet dobrze prosperujace folwarki parcelowaty czgs¢ areatu, wyzbywajac sig
gorszych pol po korzystnej cenie. W wigkszosci parcelowano ziemie na dziatki rolne. Nowe za-
grody chtopskie byty lokalizowane w poblizu wsi wlasciwej w znacznym zaggszczeniu, a tylko
nieliczne w uktadzie rozproszonym.

Po odzyskaniu niepodlegtosci, w 1920 1. przeprowadzono Il reform¢ rolng, w wyniku
ktorej, rozparcelowano w dawnym wojewodztwie warszawskim ok. 20% wielkich majatkow
ziemskich. Na dziatkach rolnych, zgodnie z panujacymi tendencjami (Drexler 1921) powsta-
wala zabudowa zagrodowa, czesto w znacznym rozproszeniu i oddaleniu od wsi wlasciwej.
Miato to zapobiega¢ rozprzestrzenianiu si¢ ognia i chorodb, tak czgstych w zwartej zabudowie
wiejskiej. Zagrody sytuowano czesto w duzej odleglosci od drogi (ryc. 1-3).

Wyzsze ceny dziatek budowlanych w poréwnaniu z ceng ziemi rolnej, sktaniaty wiasci-
cieli ziemskich do parcelacji majgtkow na cele budowlane (jeden hektar terenéw rolnych kosz-
towat srednio 2000 zt, po rozparcelowaniu na dziatki budowlane i wykonaniu planu ,,miasta
ogrodu” lub ,letniska” cena mogta wzrosna¢ do 10 000 zt (Rozanski 1934). Zte warunki zdro-
wotne w intensywnie zabudowanej Warszawie $cisnietej do 1916 1. pierscieniem rosyjskich
fortyfikacji sktaniaty mieszkancow do poszukiwan nowych, lepszych miejsc do zamieszkania.
Utworzenie w potowie XIX w., warszawskiego wezta kolejowego poza potaczeniami krajo-
wymi i zagranicznymi, stworzylo nowe mozliwosci transportowe w relacjach strefa podmiej-
ska — miasto. Trasy kolejowe byly prowadzone przez nowo parcelowane tereny. Przystanki
przy liniach kolejowych, stymulowaly rowniez przeznaczanie dziatek pierwotnie rolnych na
cele budowlane. Pierwsze osady to tzw. letniska (np. Milanowek Brwinéw, Konstancin, Anin),
a nastepnie wskutek upowszechnienia si¢ idei Howarda — ,,miasta-ogrody”. Czg¢$¢ nowych par-
celacji miata bardzo proste, geometryczne siatki ulic, ale wigkszo$¢ osiedli odznaczata sie
harmonijnym i przemyslanym planem urbanistycznym. Charakterystyczng cecha nowych re-
alizacji bylo przeznaczanie nieodptatnie czg¢sci terendw pod ustugi: szkoly, tereny sportowe,
szpitale, koscioty oraz handel, mate zaktady przemystowe. Osiedla miaty whasne przestrzenie
publiczne: wytyczone place i gtowne ulice z ustugami.

Kolejna reforma rolna (1944 r.) prowadzita do dalszego rozdrobnienia gospodarstw rol-
nych. Podzialy rodzinne jeszcze poglebiaty te tendencje — podstawowym ksztattem dziatki rolnej
stal si¢ dtugi waski fan. Zagrody lokalizowano poza wsig dziwigtnastowieczng, czgsto ,,na $rod-
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Ryc. 1. Plan gruntow wsi Strzeniowka scalonych w 1924 1.
Na nowych dziatkach powstajg zagrody chtopskie, w oddaleniu od wsi wiasciwej
Zrodio: Opracowanie whasne, na podstawie mapy WIG z 1933 1. i planu reparcelacji majatku, PODGIK w Pruszkowie.
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Ryc. 2. Plan parcelacyjny osiedla Witanow k. Btonia — 1937 r.
Zr6dto: Zbiory Archiwum Panstwowego miasta st. Warszawy. Zespot Map i planow Hipoteki Warszawskiej, syg. 249.

a5
ST

Rye. 3. Szkic parcelacji majatku Brzostowiec (1946 r.) oraz zaznaczenie nowych zagrod na terenie parcelacyjnym

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie: Archiwum Pafstwowe m. st Warszawy, oddziat w Grodzisku Maz,
hipoteka Gréjec sygn. 101 Fragment mapy powiatu Grojeckiego Zarzad Topograficzny Sztabu Generalnego, Warszawa 1961.
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ku whasnego pola”, czyli w znacznym oddaleniu od drogi. Na catym terenie objetym parcelacja
znajdowaty si¢ pojedyncze zagrody, ktore nie tworzyty skupisk. Tereny parcelacyjne od 1945 r.
ulegly zroznicowanym przeksztatceniom w zaleznosci od odlegtosci od Warszawy i innych miast
w obszarze metropolitalnym. Do lat 60. ubieglego wieku, ich transformacja byta niewielka.

Przeprowadzone trzy reformy rolne zapoczatkowaty proces rozpraszania zabudowy na
gruntach rolnych. Miedze i drogi dojazdowe do rozparcelowanych dziatek rolnych staty sie
zalazkiem przysztego uktadu ulicznego wsi i osiedli w parcelacjach wspotczesnych. W okre-
sie PRL procesy urbanizacyjne obejmowaty przede wszystkim strefy podmiejskie istnieja-
cych miast oraz osiedli, zwlaszcza potozonych wzdtuz linii kolejowych. Na terenach wiejskich
przyrost nowych zagrod byt niewielki i nastgpowat zwykle wzdtuz istniejacych drog. Byty to
gtownie budynki dla osob pracujacych na roli. Od konca lat 70. w wyniku upowszechnienia
sie samochodu, obszary wiejskie urokliwe krajobrazowo (lasy, nad rzekami), zaczety podle-
ga¢ intensywnej parcelacji na dziatki rekreacyjne z zabudowa letniskowa. Tereny te i strefy
sasiednie zaczety przeksztalcac si¢ na tereny budowlane. Zapoczatkowato to rozwoj zabudowy
jednorodzinnej na gruntach rolnych — dla ludzi niezwigzanych z rolnictwem (najczgsciej, jako
tzw. siedlisko). Lata 80. mozna uzna¢ za poczatek procesow dezurbanizacjnych na gruntach
rolnych w aglomeracji warszawskiej.

2. Zmiany funkcjonalne strefy podmiejskiej Warszawy
jako zagrozenie zrownowazonego rozwoju

W strefach podmiejskich wielkich miast, w tym Warszawy, w wyniku procesow sub-
urbanizacyjnych, wystepuje tendencja do zanikania tradycyjnych stref zywicielskich, ktdre
pobudzane przez miejski rynek zbytu odznaczaly si¢ duza intensywnos$ciag upraw rolnych.
W zwiazku z postgpujaca globalizacja, rolnictwo w tych strefach zaczeto przegrywaé kon-
kurencje w konfrontacji z wielkotowarowym handlem produktami Zywnosciowymi. Tereny
uzytkowane rolniczo bedace do lat 90. zasadniczym komponentem krajobrazu wiejskiego oko-
lic Warszawy zaczgty przeksztatcaé si¢, gtownie w tereny mieszkaniowe i produkcyjno-in-
westycyjne. Spowodowato to zabudowe terendéw rolnych miedzy pasmami urbanizacyjnymi,
a zasigg strefy zywicielskiej w stosunku do centrum miasta znacznie si¢ przesungt. W pierw-
szej kolejnosci obudowano wszystkie drogi wylotowe z miast, nastepnie wszystkie dostepne
drogi gminne i powiatowe, pozostawiajac niezabudowane kwartaly wewnetrzne. Na skutek
procesow urbanizacyjnych wystapily nie tylko przeobrazenia uzytkowania ziemi, ale réwniez
zmiany spoteczno-demograficzne. Nastapita koncentracja ludnosci i wzrost ggstosci zaludnie-
nia, znacznie wyzszy niz na tradycyjnych obszarach wiejskich, a struktura zawodowa ludnosci
ulegta rozwarstwieniu — z wyraznym udziatem dziatalno$ci pozarolniczej.

Nowe zespoty dzialek budownictwa ,,miejskiego” powstaja na podstawie podziatdow
whasnos$ciowych, bez projektowane;j siatki ulic i uktadu kompozycyjnego oraz planowania nie-
zbednych ustug. Nie tworzg one uktadéw zwartych z istniejaca strukturg osadnicza. Parcelacji
podlegaja pola uprawne, czgsto wybidrczo (np. parcelowane jest tylko pole jednego whasciciela
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Ryc. 4. Wie$ Osowiec w gminie Zabia Wola, mapa ewidencyjna z 1997 r. i 10 lat pézniej. Pod koniec wieku
na poszczegolnych tanach wystepuja podziaty na dziatki budowlane, obecnie wigkszo$¢ terenu zostata
rozparcelowana. W czesci potnocnej powstalo osiedle deweloperskie, pozostaty teren podzielono wskutek
parcelacji prywatnych, na podstawie podziatow wlasnosciowych. Czes¢ dziatek nadal uzytkowana jest rolniczo.
Kolizja funkcji mieszkaniowej rolniczej spowoduje stopniowy zanik produkeji rolne;.
Nie wiadomo czy tereny te zostana zagospodarowane, jako budowlane, czy pozostang odtogowane
Zrodto: Opracowanie whasne wedtug danych: Urzedu Gminy w Zabiej Woli.

reszta ziemi jest uprawiana) Budynki lokalizowane sg w rozproszeniu, jako skupisko kilku do
kilkunastu obiektow sytuowanych liniowo na polach rolnych. Skoncentrowane zespoty nato-
miast, (np. osiedla deweloperskie), wprowadzaja do krajobrazu wiejskiego nowe, obce elemen-
ty, degradujace jego pierwotny charakter (ryc. 4).

Zagrozeniem dla terenow wigjskich jest rowniez rozwoj zabudowy logistyczno-ustugo-
wej, ktorej wielkokubaturowe formy nie pasujg do rozdrobnionej zabudowy wiejskiej, tworza

Fot. 1, 2. Powiat grodziski, tradycyjna zabudowa wiejska wsi Zelechéw i nowe osiedle — Opypy
Zr6dto: Archiwum Autora (fot. 1-4).
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dysonans w otaczajacym je wiejskim krajobrazie. Wprowadzane funkcje przemystowe i maga-
zynowe na prywatne dzialki sg tez czesto zrodtem konfliktow migdzy whascicielami terenow.
Suburbanizacja zagraza szczegolnie obszarom najbardziej wrazliwym przyrodniczo.
Nowe formy zagospodarowania przestrzennego terendw wiejskich i towarzyszaca im emisja
zanieczyszczen (wody, gruntow, powietrza) w efekcie powoduja spadek jako$ci zycia mieszkan-
cow aglomeracji. Stopniowo zaciera si¢ granica mi¢dzy krajobrazem miasta i wsi. Zmniejszaja
si¢ roznice w sensie spotecznym i przestrzennym. Powstaje strefa o charakterze miejsko-wiej-
skim, w ktorej tereny rolnicze i leSne potaczone sa obszarami o funkcjach rezydencjalnych ko-
munikacyjnych oraz ustugowych Na terenach wiejskich powstaje amorficzna przestrzen, w kto-
rej zabudowa zagrodowa przeplata sie z zabudowa jednorodzinng, niezwiazang z rolnictwem.
Stabo dziatajace mechanizmy porzadkujaco-regulujace nie wplywaja na uporzadkowanie kra-
jobrazu osadniczego, poglebia si¢ chaos przestrzenny. Paradoksem procesu urbanizacji jest to,
ze upowszechnienie miejskiego stylu zycia, powoduje swoistg strate walorow przestrzennych
terenow wiejskich, dzieki ktorym mieszkancy miast postanowili na nich zamieszka¢ (fot. 1, 2).

3. Uklad przestrzenny nowych struktur osadniczych

Powstajace od konca XIX w. nowe jednostki osadnicze charakteryzowaty si¢ zwarta
strukturg przestrzenng. Nawet skromne zespoty zabudowy projektowane dla zaktadow prze-
mystowych projektowane byty na siatce ulic, z dziatkami o okre$lonej powierzchni, z komplek-
sem ustug podstawowych (ochronka, taznia pralnia sklepy, itp.) oraz z terenami rekreacyjnymi
dostgpnymi dla mieszkancéw. W latach PRL powstawaty rowniez osiedla planowane wedtug
obowigzujacych wskaznikow urbanistycznych, ktore cho¢ o skromnych planach opartych na
geometrycznej siatce ulic, mialy wlasciwe parametry dotyczace drog i projektowanych dzia-
tek. Wspotczesnie, gdy wiekszos¢ parcelacji na dziatki budowlane dokonywana jest przez wia-
scicieli gruntow rolnych, majacych (w wyniku podziatéw rodzinnych i zastosowanej parcelacji
pierwotnej) bardzo dlugie i waskie pola rolne, kanwg podzialow i uktadow drogowych staty
sie dawne miedze i drogi doprowadzajace do arealow. Rola planu urbanistycznego dla osiedla,
jako catosci jest czesto pomijana. Wspotezesnie wielohektarowe tereny rolne zostaty podzie-
lone bezplanowo w wyniku wydzielenia wewnetrznych ulic w ukladzie grzebieniowym. Brak
jest wydzielenia nawet najmniejszej dzialki przeznaczonej pod ustugi — przedszkole, szkole,
sklepy, place itp. Plany zagospodarowania przestrzennego wyznaczaja, co prawda przebieg
nowych ulic, lecz bardzo czgsto kwestie scalenia zbyt matych do zabudowy dziatek, lub wyra-
zenie zgody na poprowadzenie ulicy przez konkretny teren, pozostawiaja do ,,dogadania si¢”
wiascicielom terenu. Skutkuje to pozostawianiem paséw terendw rolnych, miedzy rozparcelo-
wanymi dziatkami, zbyt waskich do lokalizacji zabudowy. Znamienne jest pordwnanie planéw
miast parcelowanych na przetomie wieku, jako osiedla zabudowy jednorodzinnej, najczgscie]
willowej, w ktorych stara tkanka pozytywnie wyrdznia si¢ w planie miasta.

Podstawowy ,wskaznik urbanistyczny”, wskazujacy liczbe mieszkancow na hektar
(gestos¢ zaludnienia), z zakodowang informacja o techniczno-ekonomicznym wykorzystaniu
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terenu jest dzi$ czgsto pomijany. W wyniku procesow suburbanizacyjnych powstaja ogromne
obszary o jednakowo niskim zaludnieniu. Przy podazy gruntéw budowlanych przewyzszajacej
popyt, nabywane, a nastgpnie zabudowywane sa zwykle przypadkowo rozrzucone, pojedyncze
dziatki. Badania kartograficzne rozprzestrzeniania si¢ zabudowy w 47 gminach podwarszaw-
skich wykazaty, ze w 1936 1. obszar zajety pod zabudowe zajmowat 300 km? przy 1700 tys.
ludnosci, a w 1986 1. — 700 km? przy 2415 tys., czyli ggstos¢ zaludnienia wynosita w 1936 r.
— 58 mieszkancow/ha, a w 1986 tylko 34 m/ha. Obszar przeznaczony pod zabudowg w uchwa-
lonych przez gminy Studiach UiKZP wynosi 300 km? gdyby w ciagu najblizszych dwudziestu
kilku lat juz go nie powigkszac, to gesto$¢ zaludnienia na obszarze OMW wyniostaby 26 0sob
na ha, czyli ponad dwa razy mniej niz w 1936 r. (Kamieniecki 2002). Przyktadowo, tere-
ny rozparcelowane w ostatnich latach, potozone w granicach administracyjnych Milanéwka
(wskutek pozostawienia niepodzielonych dziatek rolnych o parametrach trudnych do parcela-
cji) maja potencjalne zaludnienie 10-16 os./ha. Sa to wskazniki znacznie mniejsze od zalozone;
gestosci zaludnienia w studiach delimitacyjnych (ponad 30 os/ha). Jednoczesnie na terenach
wiejskich, ktore powinny charakteryzowacé si¢ zabudowsa ekstensywna na duzych dziatkach,
powstajg zespoly parcelowanych dziatek, w znacznym oddaleniu od o$rodkéw miejskich, cze-
sto na terenach nieuzbrojonych, ktore w przypadku catkowitego zasiedlenia miatyby gestosc
zaludnienia, taka jak w matych miastach (ryc. 5 — kolorowa wktadka, s. 21).

Problemem jest tez to, ze mimo rozparcelowania nie wszystkie dziatki maja odpowiednie
parametry do zabudowy jednorodzinnej i moga pozosta¢ niezabudowane, co jeszcze zwiekszy
ekstensywnos¢ zabudowy. Powierzchnia dziatki powinna wynikac z ustalen miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego, jednak w zwiazku z mozliwosciami podziatu terenow
rolnych bez obowiazujacych planéw' przeprowadzanych w latach 90. ubiegtego wieku, czesé
nowo powstatych dziatek nie ma stosownej powierzchni do wiasciwej lokalizacji domu jed-
norodzinnego. Przy dtugich waskich pasach gruntow rolnych (mniejszej niz 16 m), szczegol-
nym problemem jest zbyt mata glebokos¢ dziatki powstatej w wyniku poprzecznej parcelacji.
Lokalizacja budynku mieszkalnego na takiej dzialce zgodnie z warunkami technicznymi jest
praktycznie niemozliwa. Problem z wielko$cig dziatki nasila si¢ w przypadku parcelacji na te-
renach bez uzbrojenia technicznego. Po zastosowaniu niezbgdnych odlegtosci migdzy budyn-
kiem, zbiornikiem na nieczystosci ciekte i studnig powstaje czgsto zbyt mata powierzchna do
lokalizacji domu mieszkalnego, lub wymusza to na projektancie stosowanie domu typu miej-
skiego z przyziemiem na poziomie terenu, parterem i pigtrem, niedostosowanego do atrybutow
architektury wiejskiej (otwarto$¢ na przyrode, zharmonizowanie bryly z otaczajacg zielenig
itp.). Ekonomiczne podziaty terendw rolnych, w ktorych czynnikiem decydujacym jest maksy-
malna liczba uzyskanych przez parcelacje dziatek, skutkuja powstawaniem wielohektarowych
obszaréw podzielonych na mate dziatki, umozliwiajace powstawanie monotonnej zabudowy,
wypelniajacej w znacznym stopniu cala powierzchnig. Zupetnie inaczej parcelowano dziatki
przed II wojng §wiatowa, ktore miaty powierzchni¢ umozliwiajacg przebywanie w srodowisku

! Wedtug Ustawy o gospodarce nieruchomosciami i wywlaszczaniu nieruchomosci z 1985 r., ktora obo-
wiagzywata do 1997 r.
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Fot. 3, 4. Gmina Michatowice — mata odlegtos¢ migdzy budynkami na dzialce,
gmina Grodzisk Maz — monotonna zabudowa szeregowa

zamieszkania réznym od tego, ktore panowato w zattoczonym miescie**. Zespoty parcelo-
wanych dziatek wykluczaja roznorodnos¢ projektowanej zabudowy, a czgsto tworza zespoty
o zabudowie monotonnej, a nawet patologicznej (zbyt mate odlegtosci migdzy budynkami,
zabudowa bez okien w ostrej granicy, brak linii zabudowy itp.), co powoduje przestanianie
budynkow i dziatki oraz brak izolacji wzrokowej. Problemem jest rowniez zabezpieczenie do-
stepu promieni stonecznych do budynkow (fot. 3, 4).

4. System drogowy

Brak infrastruktury socjalnej w strefie suburbiow (ustugowe;j i transportowej) skutkuje
nieracjonalng zalezno$cig od transportu indywidualnego. Systemy komunikacji zbiorowej nie
podazaja za rozwojem przestrzennym stref podmiejskich, co uniemozliwia mieszkancom efek-
tywne korzystanie z tej formy transportu. Duzy ruch samochodowy obliguje wtadze samorzg-
dowe do ciaglego powigkszania ilo$ci i wielkosci arterii komunikacyjnych, a tym samym do
zawlaszczania coraz wigkszej powierzchni terenow rolnych.

Poczatkowo osiedla podmigjskie rozwijajace si¢ samorzutnie na terenach poparcelacyj-
nych bazowaty na drogach lokalnych, prowadzacych do sasiednich miejscowosci i drogach
rolnych, stanowigcych dojazdy do pol. Pod koniec lat 80., gdy wykorzystano dostgpy do dzia-
tek, wzdtuz wszystkich istniejacych drog rozpoczat sie proces budowy nowych drog dojaz-
dowych. Na wigkszosci terenow podmiejskich powstajg obszary zabudowane, na ktorych nie
zastosowano zasad kompozycji urbanistycznej, walorow dobrego planu, ale réwniez przepisow
odrebnych jak, np. Ustawy o drogach publicznych. Wedtug przepisu art. 7 ust. 2 zaliczenie

2 Na przyktad w letnisku Brwinéw — przewidziano parcele o powierzchni 5600 m? do 1300 m2 Wegrzynek,
Borki (1907 r.) - 5600 m?, Brwinowek (1928) — 1300 m? Kolonia Kempina 2500m? — dane ze Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego, miasto-gmina Brwinow, 1999.

3 Na przyktad Podkowa Lesna dzielnica A (1927) — 2200 m?, Dzielnica C — 1700 m?, dzielnica G — 2200
m?, Klementéw 1900- 2500 m? Smogorzewski (1965).
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na dziatkach o wymiarach 22x21 m. Drogi prowadzone sg po dziatach rolnych. W Brwinowie mate dziatki
wytyczone na dziatach rolnych obstugiwane sa przez ulice prywatne prowadzone czesto po obu stronach dziatki

Zrodlo: PODGIK Pruszkéw.

do kategorii drog gminnych nastgpuje w drodze uchwaty rady gminy po zasiegnieciu opinii
wiasciwego zarzadu powiatu, po uzyskaniu zgody wiascicieli terenow, na ktorych jest ona
zlokalizowana. Zatem drogami publicznymi gminnymi sg te, w odniesieniu do ktorych zostata
podjeta wlasciwa uchwata w sprawie zaliczenia ich do odpowiedniej kategorii drog publicz-
nych. Natomiast kazda inna droga, w tym zajmujgca grunt prywatny, mimo posiadania cha-
rakteru czy spetniania funkcji drogi publicznej, przy braku aktu zaliczenia do stosownej kate-
gorii moze by¢ tylko droga wewnetrzng. Gminy jednak, ze wzgledow ekonomicznych, unikaja
tworzenia nowych drog, bo wigzatoby si¢ to z wyptacaniem odszkodowan whascicielom terenu
wywlaszczonego pod droge publiczng. Czesto tez, zasoby finansowe gmin sg zbyt niskie do
wykupu nadmiernej sieci drog wewnetrznych.

Wedtug Rozporzgdzenia*, drogi powinny mie¢ odpowiednie parametry techniczne i uzyt-
kowe. W zespotach zabudowy mieszkaniowej powinny wystepowac drogi uktadu podstawowe-
go — zbiorcze (zapewniajace potaczenia zespotu osiedli i powigzania z drogami wyzszej Kate-
gorii) oraz drogi uktadu obstugujacego, lokalne i dojazdowe. Pas drogowy powinien umozliwi¢
wykonanie pelnej infrastruktury technicznej, czyli mie¢ minimalng szeroko$¢ 10,0 m (migdzy
sieciami instalacji wodnej, gazowej, kanalizacyjnej, elektrycznej i telekomunikacyjnej nalezy
zachowac niezbg¢dne odleglosci). Whasciciele, parcelujac tereny rolne na dziatki budowlane z za-
sady nigdy nie wytyczaja drog o takiej szeroko$ci. Przewazajg drogi o szerokosci od 4 do 7 m
w pasie drogowym (w niektorych przypadkach — 3,0 m). Wytyczane obecnie prywatne drogi
wewnetrzne budowane sg jako ciagi przelotowe lub siggaczowe. Czgsto nie majg potaczen po-
przecznych umozliwiajacych komunikacje wewnatrz kwartatu. W niektorych przypadkach 0,4-

* Rozporzqdzenie (1999).
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Ryc. 7. Parametry drog — Strzeniowka Fot. 5. Strzeniéwka gm. Nadarzyn, ulica o szerokosci 3 m
— na obszarze wytyczono siegacze o szerokosci
3,0 m i dlugosci 450 m oraz ulice o szerokosci
4,0 m 1 dtugosci 540 m. Pozostata sie¢ uliczna
o szerokosci 4-7 m.

Zr6dto: PODGIK Pruszkow.

0,8 km siggacz o szerokosci 3,0-5,0 m., obstuguje 30 dziatek po jednej stronie Wprowadzenie
uzbrojenia technicznego w ciagi takich uliczek jest z reguty niemozliwe, co ma niedwuznacznie
negatywny wptyw na srodowisko przyrodnicze i standard zamieszkania (ryc. 6, 7; fot. 5).

Whioski

1. Obszar Metropolitalny Warszawy podlega obecnie procesom dezurbanizacji, bedgcym na-
stepstwem suburbanizacji.

2. Rozdrobnienie dziatek chtopskich (najczesciej w postaci diugich waskich pasow) uzyskane
w wyniku kolejnych reform rolnych i znaczna liczba rozproszonych zagrod z jednoczesnym
zmnigjszeniem optacalno$ci upraw rolnych i brakiem skutecznych planistycznych rygorow
prawnych stworzyty podstawe do bezplanowej parcelacji gruntow rolnych na cele budowlane.

3. Zywiolowy rozwdj suburbanizacji skutkuje poglebiajacym sie chaosem przestrzennym, za-
rowno w zakresie form zabudowy i jej lokalizacji, jak i parametroéw technicznych obszarow
parcelacyjnych. Tereny budowlane zawlaszczaja znaczne obszary terenow otwartych, nie
liczac si¢ z tym, ze przestrzen stanowi dobro ograniczone, ktére powinno by¢ dostgpne
rowniez dla przysztych pokolen.

4. W wyniku procesow suburbanizacyjnych moze nastapi¢ zniszczenie walorow przestrzen-
nych, dla ktorych mieszkancy miast zdecydowali osiedli¢ si¢ w strefie podmiejskie;.

5. Rozwdj przestrzenny suburbiéw jest procesem nieuniknionym, wynikajacym z koniecz-

nosci zaspokojenia niezb¢dnych potrzeb wspotczesnego cztowieka, ale nalezy pamigtac
0 pogodzeniu procesow urbanizacyjnych z zachowaniem zasobow przestrzennych.
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