e planowanie operacyjne sprzyjajace
osigganiu szybkich efektow realizacyjnych,

e projektowanie urbanistyczne i archi-
tektoniczne, jako zrédto inspiracji pro-
rozwojowych,

® T10ZWO] 1 finansowanie
innowacyjnych prac studialnych, anali-
tycznych 1 prognostycznych
wzbogacajacych wiedz¢ o miescie 1 jego
uwarunkowaniach rozwojowych,

e organizacja S$wiatowych imprez
1 wznoszenie niekonwencjonalnych
obiektow zainteresowania turystycznego.
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Strefa Podmiejska to obszar przejsciowy pomiedzy
miastem i wsiqg, pomiedzy tradycyjnymi terenami
zabudowanymi i terenem podmiejskim miasta cen-
tralnego a tradycyjnymi terenami wiejskimi, ktory
charakteryzujq przeobrazenia uzytkowania ziemi i
cechy spoteczno - demograficzne. Wspolczesnie w
Polsce, strefy podmiejskie  wigkszych — miast,
podlegajqg dynamicznym procesom urbanizacyjnym.
W artykule zostang  przedstawione  zmiany
funkcjonalno — przestrzenne zachodzqce w strefie
podmiejskiej Warszawy.

WSTEP: Poczatek XXI wieku przynosi
nowe trendy i wskazania dotyczace polityki
miejskiej. Przyjecie protokotu z Kioto',
ktory zobowigzat sygnatariuszy do redukcji
gazdw powodujacych efekt cieplarniany.
Wséréd  wyzwan  ,urbanizmu  zréwn-
owazonego” jest ochrona $rodowiska natu-
ralnego 1 wartosci kulturowych, wykor-
zystanie naturalnych zrédet energii, pod-
niesienie jako$ci $rodowiska lokalnego,
tworzenie policentrycznych uktadow osrod-
kéw ustugowych, zréznicowanie rdéznych

" Protokét z Kioto - traktat miedzynarodowy -
porozumienie dotyczace przeciwdziatania
globalnemu ociepleniu. Zostal wynegocjowany na
konferencji w Kioto w grudniu 1997, a wszedl w
zycie 16 lutego 2005 roku kraje, ktore zdecydowaly
si¢ na jego ratyfikacje (w tym Polska) zobowiazaty
si¢ do redukcji do 2012 roku wilasnych dwutlenku
wegla, metanu, tlenku azotu, HFC i PFC.

form zabudowy, podniesienie rangi wiezi
spotecznych. Jednym z gléwnych pri-
orytetow jest tez oszczedno$¢ przestrzeni,
czyli powstrzymanie rozlewania si¢ miast,
tak by nie ,pozeraly” one terenéw ot-
wartych, uzytkowanych rolniczo i stuzacych
rekreacji. Urbanizacja suburbiow okreslana
jest jako ,,rozwoj przestrzenny na obrzezu
zasiedlonych obszarow, dekoncentrujgcy
miasto model miejskiego i metropolitalnego
wzrostu" coraz czesciej charakteryzuje sie
niskq gestosciq zabudowy i uzaleznieniem
od korzystania z samochodu” [1].

1. Procesy urbanizacyjne w strefie
podmiejskiej Warszawy

Zasady nowego planowania 1 projek-
towania oraz zintegrowanego zarzadzania
przestrzeniag poruszane byly na III Kon-
gresiec  Urbanistyki  Polskiej’,  gdzie
stwierdzono ze: rownowazenie i harmoni-
zowania rozwoju - to podstawowe cele od-
powiednio zmodyfikowanych i udoskonalo-

? Kongres Nowa Urbanistyka - Nowa Jako$¢ Zycia
odbyt sie we wrze$niu 2009 roku w Poznaniu, jego
glownym przestaniem byla ochrona i ksztattowanie
przestrzeni publicznych oraz tworzeniu Nowej
Doktryny Urbanistycznej
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nych, nowych zasad planowania przestrzen-
nego i projektowania urbanistycznego [3].

Problemy rozpraszania miast, dotknety
réwniez kraje europejskie oraz Stany Zjed-
noczone. Kraje te poprzez restrykcyjne
dziatania planistyczne zahamowaty skutec-
znie procesy, gdyz w krajach tych wielka
wage przywigzuje si¢ do racjonalizacji
rozwoju miast 1 gospodarki terenami, oraz
prowadzi si¢ takze kontrole i monitorowanie
procesow przestrzennych [2].

Niestety, w Polsce miasta rozwijaja si¢
ekstensywnie, nadmiernie powiekszajac
swoje granice 1 urbanizujac  grunty
uzytkowane rolniczo. Zjawisku temu,
sprzyja stabo$¢ planowania przestrzennego
na szczeblu miejscowym oraz ciagly brak
mechanizmow planowania regionalnego,
ktére mogly by broni¢ podstawowych
struktur przestrzennych, opartych na tradycji
uzytkowania obszaréw [7]. Skutkiem braku
odpowiednich  zapisow  planistycznych,
pomimo zmniejszania si¢ liczby ludno$ci,
nastepuje ciggly wzrost terenow budow-
lanych, peryferyjnie usytuowanych
wzgledem strefy centralnej miasta.

Po transformacji ustrojowej w 1989 r., w
wyniku urynkowienia gospodarki i rozwoju
sektora prywatnego znacznie wzrdst popyt
na ziemi¢. Gminy wiejskie preferowaly
dostgpne, tanie grunty pod inwestycje i
budownictwo mieszkaniowe. Powodowato
to masowe przeksztalcenia terendw rolnych
1 parcelacje prywatnych ,,p6l” na dziatki
budowlane.

Olbrzymie tereny przeznaczane w epoce
socjalizmu na cele rozwojowe staty si¢ po-
lem ekspansji inwestycyjnej, a
sporzadzajace te plany gminy nie odwazyly
si¢ zahamowac¢ tych tendencji, w zwigzku z
grozacymi im odszkodowaniami. Byta to
jedna z przyczyn, zaré6wno rozlewania mi-
ast, jak i rozpraszania zabudowy [5]. W
Planie Zagospodarowania Wojewddztwa
Mazowieckiego zauwazono, ze w aglomer-
acji warszawskiej wystepuja nastepujace
zjawiska: rozpraszanie si¢ zabudowy o
niskiej intensywnosci na tereny rolne, presja
inwestowania na terenach nieuzbrojonych w
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infrastrukture  techniczng oraz  staba
wydolnos¢ uktadu komunikacyjnego [4].

2. Przeksztalcanie terenéw rolnych
na mieszkaniowe w strefie podmiejskiej
Warszawy

W celu glebszej analizy procesow urban-
izacyjnych na gruntach rolnych, zbadano
rozwoj przestrzenny dwoch miejscowosci,
polozonych w strefie podmiejskiej War-
szawy takich jak:

— Osowiec (gmina Zabia Wola) w
powiecie grodziskim, w odleglosci ok. 35
km od Warszawy.

— Stanistawow Drugi (gmina Nieporgt)
- potozony w powiecie legionowskim, w
odleglosci 0k.20 km od Warszawy.

Omawiane miejscowosci to  wsie
dziewigtnastowieczne o  zrdznicowanej
strukturze przestrzennej. Do lat  90.
ubieglego wieku, byly obszarem typowo
rolnym z zabudowa zagrodowa, obecnie
znajdujg si¢ w Obszarze Metropolitalnym
Warszawy (OMW). W Studium Planu
Zagospodarowania Przestrzennego OMW
Zauwazono problem zZwigzany z
rozlewaniem si¢ osadnictwa, ktory wynika
czesto z polityki przestrzennej gmin, ujetej
w SUiIKZP, w ktorych przeznaczono na cele
rozwojowe ,.znaczqgce tereny dotychczas
niezainwestowane” [8].

4 ) O

Ryc. 1. Tereny podlegajace suburbanizacji
Warszawy, legenda: czerwone kwadraty oznaczaja
analizowane miejscowosci, zrodto: Studium Planu

Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Metropolitalnego Warszawy, str. 42

2.1. Miejscowos$¢ Osowiec

Osowiec byl typowa wsig ulicowa, o
zwartej zabudowie. Powstat w XIX wieku,
jako wie§ folwarczna przy folwarku
Osowiec [6]. Do lat 80. ubieglego wieku



lo§¢ zagrod prawie si¢ nie zmienita ( ryc.2),
dopiero na przestrzeni ostatnich 25 lat, w
wyniku potozenia w strefie oddzialywania

aglomeracji ~ warszawskiej (a  takze
Grodziska Maz.), tereny te staly si¢
atrakcyjne osadniczo 1 inwestycyjnie.
Skutkuje to silnymi tendencjami do

wylaczania gruntéw z produkcji rolnej i
podzialu na dziatki budowlane. Jed-
nocze$nie, warto zauwazy¢, ze gmina ma
jedna z nizszych gestosci zaludnienia na ter-
enach zurbanizowanych - 16 os/ha.
Porownujac powierzchni¢ przeznaczong
pod zabudowe w ,,studium” z rzeczywistymi
terenami zabudowanymi mozna zauwazy¢

prawie siedmiokrotny wzrost terendw
budowlanych, kosztem rolnych. Studium
pokazuje "teoretycznie" tylko kierunki
zagospodarowania przestrzennego

miejscowosci, ale jednocze$nie umozliwia
takg forme¢ jej rozwoju.

)4”//'” 3
skali

Osowiec

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ

fmmd crientacyjny przebieg granicy wsi Oso

[ I ———
[ L ———.
- zabudowa mieszkaniowa 2011 rok

| zabudowa mieszkaniowa wg SUKZP

tereny zieleni wg SUIKZP
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Ryc. 3. Osowiec tereny zabudowy mieszkaniowe;j

porownanie lat 60. 1 80. 1 2011 roku poréwnanie z

wytycznymi SUIKZP [11], Zrodlo: opracowanie
wlasne na podstawie map topograficznych i

ortofotomapy
Osowiec, ktory  dotychczas  mial
charakter typowo wiejski, stanie si¢

obszarem zabudowanym prawie w 70%.
Zmieni si¢ charakter tej miejscowosci, ktora
utraci swoje walory przyrodnicze i
krajobrazowe.

Analizujgc procesy urbanizacyjne wsi
wzigto pod uwage zabudowe z lat 60., 80.
oraz z 2011 roku (ryc. 3). Jedyng barierg
dalszych podzialow dziatek rolnych jest
brak mozliwos$ci podziatu na mniejsze np.: z
powodu szerokosci dziatki 1 braku
wydzielenia drogi dojazdowej. Skutkuje to
pozostawieniem pasoOw '"ziemi niczyjej",
niezdatnej do uprawy roli 1 do podziatu na
dziatki budowlane. Nalezy zauwazy¢, ze

wie§ Osowiec objeta byla 1 jest
opracowaniami planistycznymi. W
uchwalonym w 2000 r. mpzp gminy

(wedlug ustawy z 1994r.) tylko czesc
terendOw przeznaczono pod mieszkaniowe,
jednak w wyniku presji mieszkancow
dokonano zmiany obowigzujacego planu w
2004 r. (wedlug wustawy z 2003r.),
przeznaczajac caly teren jako mieszkaniowy
. Zapis o objeciu funkcja mieszkaniowg
praktycznie  calej  powierzchni = wsi
wprowadzono do SUiKZP z 2005 roku i1
nowego uchwalonego w 2012 r. Analiza
(ryc.3) wykazata, ze w 2011 r., czyli 7 lat po
uchwaleniu zmiany planu miejscowego, jest
zabudowanych tylko 71 ha, czyli 40%
powierzchni terenow przekwalifikowanych
w studium jako mieszkaniowe.

2.2. Stanistawoéw Drugi

Stanistawoéw Drugi potozony jest na
przedmiesciach  miasta  Legionowo i
Nieporgt. O atrakcyjnosci tych terenéow,
jako miejsca zamieszkania zadecydowala
budowa zalewu  Zegrzynskiego. Od
poczatku powstania, wie$ nie miata wykszt-
atconej struktury przestrzennej (ryc. 4). Jest
kolonig Stanistawowa (obecnie Pierwszego),
ktory powstal w XIX wieku, jako wie$
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osadnikow niemieckich [6]. W okresie
mi¢dzywojennym, po drugiej reformie
rolnej, na wydzielonych dziatkach powstaty
tu rozproszone zagrody chlopskie. Rolniczy
charakter miejscowosci utrzymywat si¢ do
lat 90. ubieglego wieku, a rozwoj wsi byt
niewielki. Sotectwo Stanistawow Drugi
posiada 152 ha powierzchni i 569
mieszkancow. Przez ostatnie 10 lat liczba
ludnos$ci prawie si¢ podwoita (na poczatku
2000 r. zamieszkiwato J;f} 328) 3 .

-

ROARHA SN \;\Qt.‘: oS
Ryc. 4. Struktura przestrzenne wsi Stanistawow
jako wsi ulicowej, wedtlug mapy WIG z 1930 r.,
wykonanej w skali 1:25000

Analizujac  opracowania planistyczne
mozna zauwazy¢, iz najwickszy przyrost
terenow pod inwestycje mieszkaniowe
nastapit w studium z 1998 roku (ryc.5.)

W przypadku wsi Stanistawow I w roku
2002 tereny zurbanizowane zajmowaly 45
ha, czyli prawie 30 % gruntow sotectwa, a w
latach osiemdziesiatych byto to 28 ha (18%
powierzchni). W studium z 1998 roku
przeznaczono pod zabudowe az 47%
obszaru solectwa, nastepne studium z 2011
roku powigksza jeszcze te tereny o kolejne
46%. Przeznaczenie tak wielkich
powierzchni pod zabudowg mieszkaniowg
powoduje, iz pozostato tylko 9 ha na tereny
zieleni, wod 1 komunikacji. Nalezy
pami¢tac, ze ta miejscowos$¢ posiadata tylko
569 mieszkancéw a w ciggu 10 lat przyrost
ludnosci wynidst 241 osob. Wzrost liczby
mieszkancOow na takim poziomie nie
uzasadnia powigkszania terenow
zurbanizowanych do 94% calej powierzchni
solectwa.

3 dane z 2009 r., zamieszczone w SUIKZP gminy Nieporgt
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Stanistawow Drugi

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWE

Ryc. 5. Stanistawow Drugi - tereny zabudowy
mieszkaniowej poréwnanie lat 80. I 2002 roku
poréwnanie z wytycznymi SUIKZP z 1998 iz
2011roku, (Uchwata Rady Gminy Nieporet nr
X/46/2011 z dnia 9 czerwca 2011r), opracowanie
wlasne na podstawie map topograficznych i
ortofotomapy

Zgodnie z danymi znajdujagcymi si¢ na
oficjalnej  stronie internetowej gminy
Nieporgt [strona internetowa  Gminy
Nieporet] w chwili obecnej miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego  dla
miejscowosci Stanistawow Drugi jest w
trakcie sporzadzania.

3. Podsumowanie

Wsie, polozone w strefie podmiejskiej
Warszawy, nawet w znacznej odleglosci (w
promieniu 30 km od jej granic), podlegaja
na przestrzeni ostatnich 20 lat, intensywnym
procesom urbanizacyjnym. Bez wzgledu na
ich pierwotna strukture przestrzenng (wsie
zwarte ulicowe, ulicowe rozproszone i
rozproszone) efekt przestrzenny jest
zblizony. Parcelacje wykonywane s3 w
oparciu o podziaty wtasnosciowe pol, a w
pierwszej kolejnosci obudowywane sa
wszystkie drogi lokalne 1 ponad lokalne.
Struktura zabudowy tych zespotow staje si¢
coraz bardziej rozproszona. Mimo statego
wzrostu  liczby  mieszkancow, tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowag
znacznie przewyzszaja mozliwosci
ludnos$ciowe ich zagospodarowania.

Planowanie przestrzenne na szczeblu
gminnym, w oparciu o rzetelne prognozy
demograficzne, powinno zapobiegaé
dekoncentracji 1 rozpraszaniu zabudowy,
jednak w praktyce tak si¢ nie dzieje. Gminy
pod presja swoich wyborcoOw przeznaczaja
coraz wigcej terendbw pod zabudowe
mieszkaniowa, rodzi si¢ jednak pytanie jaka



strategie nalezy obra¢, aby suburbanizacja
stala si¢ szansg a nie zagrozeniem dla
rozwoju przestrzennego terenow
podmiejskich. Celowe byloby wyznaczenie
stref  osadniczych do  intensyfikacji
zabudowy, na terenach najmniej
przydatnych dla rolnictwa, w oparciu o
komunikacje zbiorowa, bo wszystko zalezy
czy: ,,owo rozpraszanie bedzie spontaniczne
czy kontrolowane” [1].

Wladze miast usytuowanych w strefie
podmiejskiej Warszawy powinny dazy¢ do
ochrony cennych terenéw pod wzgledem
przyrodniczym i kulturowym. Mimo
podpisanego przez Polske traktatu z Kioto w
1997 zasady zroOwnowazonego rozwoju hie
sg wprowadzane 1 respektowane. Nadal trwa

nadmierna urbanizacja, a tereny
przeznaczone pod zabudowe w
dokumentach  planistycznych  nie  sa

zmniejszanie, lecz powigkszane o nowe
tereny.
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THREAT OF SUSTAINABLE DEVELOP-
MENT IN THE SUBURBAN
ZONE OF WARSAW
Denis M., Majewska A., Karda$ A.
Suburban zone is an area of transition between
town and country, between traditional built-up areas,
suburban area of the city center and traditional rural
areas, which are characterized by transforming of
land-use and socio - demographic features. Nowa-
days in Poland, the suburban areas of larger cities are
subject of rapid urbanization processes. In the article,
there will be presented functional and spatial changes
that occur in the suburban area of Warsaw.
Hoctymuna B pepakmmro 1.12.2014 r.

OCHRONA WARTOSCI KULTUROWYCH MIAST LETNISKOWYCH
W STREFIE PODMIEJSKIEJ WARSZAWY

Majewska Anna, Denis Malgorzata
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W drugiej polowie XIX w., na parcelowanych
gruntach majqtkow ziemskich, zaczely powstawaé
wokot  Warszawy  tzw.  letniska.  Poczgtkowo
zamieszkiwata je zamozniejsza ludnosé miasta, ktora
przejezdzata tu na willegiature, ale stopniowo osady

te przeksztalcaly sie w samodzielne jednostki
mieszkaniowe, ktore do dzis pelniq znaczqcq role w
Strukturze osadniczej Warszawy. W miejscowosciach
tych  powstawata  charakterystyczna — zabudowa
willowa, ktora obecnie ulega stopniowej degradacji i
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